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Velkommen! 

Velkommen til Thorvald Meyers gate 5! En attraktiv 1(2)‑roms  
utsiktsleilighet i 16. etasje med balkong og ettertraktet beliggenhet på  
toppen av Grünerløkka. Leiligheten har en svært god og effektiv  
planløsning, og vender i sin helhet mot rolig, enveiskjørt gate. Her bor  
du uten innsyn og med en fantastisk utsikt som virkelig må oppleves.  
I nærområdet finner du et rikt utvalg av parker, kaféer, restauranter og  
kollektivtransport.

‑Balkong med gode solforhold og flott utsikt
‑Alkove m/ vindu
‑Endeleilighet uten innsyn
‑Heis
‑Kjøkken, overflater, gulv og bad pusset opp i 2022
‑Opplegg for vaskemaskin
‑Mulighet for parkeringsleie*
‑Fyring og varmtvann inkludert
‑Felles sykkelrom og vaskeri, fellesrom og "hybel"
‑Mulighet for å innfri fellesgjeld og redusere felleskostnader med kr  
2252

Velkommen hit! 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 900 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 402 687,‑
Omkostn.:	 Kr 9 796,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 312 483,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 164,‑
Selger:	 Ida Marie Stiansen
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1966
BRA‑i/ BRA Total	  29/ 31 kvm
Soverom:	 0
Antall rom:	 1
Gnr./ bnr.	 Gnr. 225, bnr. 279
Andelsnr.:	 124
Oppdragsnr.:	 1002250399

Karl S. Kjos
Eiendomsmegler /  Fagansvarlig /  Partner

Mobil	 414 09 949
E‑post	 karl.kjos@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /  Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 29 kvm
BRA ‑ e: 2 kvm
BRA totalt: 31 kvm
TBA: 5 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

16. etasje
BRA‑i: 29 kvm Entré, bad, stue, kjøkken og alkove
4. etasje
BRA‑e: 2 kvm Bod

TBA fordelt på etasje
16. etasje
5 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Felles vaskeri i 4.etasje, 3 sykkelrom, felles leilighet for leie i 3.etasje, samt  
selskapslokale med toalett og kjøkken i 5.etasje.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
I tillegg disponerer leiligheten en bod på ca. 2 m² med takhøyde på 3,40 meter  
beliggende i 4. etasje. Det gjøres oppmerksom på at boder er fellesareal, og at styret  
kan endre hvem som har tilgang til hvilke boder. 

Tomtetype
Eiet

Tomtebeskrivelse
Tomt eiet av borettslaget. Pent opparbeidet fellestomt med plen, beplantning og  
asfalterte gangveier.

Beliggenhet
Kombinasjonen av grønne, pulserende og trendy omgivelser i et supersentralt men  
samtidig avslappet bomiljø, gjør dette til et meget attraktivt sted å bo. 
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Grünerløkka har de siste årene etablert seg til å bli en av de mest populære bydelene i  
Oslo, og det er mange grunner til det. Her bor du midt i hjertet av Oslo, med alle  
fasiliteter rett utenfor døren og kort vei til alt det beste som hovedstaden har å by på! 

Ringes park nærsenter ligger kun få skritt fra inngangsdøren, og her finner du daglige  
fasiliteter, som kino, MENY, frisør, Jernia, blomsterbutikk, apotek og treninssenteret  
SATS. Her finner du dessuten også nærmeste bysykkelstativ, som gjør at du enkelt kan  
forflytte deg hvor som helst rundt i byen.

Det er heller ikke mange skritt ned til "hjertet" av Grünerløkka hvor du finner et yrende  
folkeliv, hyggelige gatekaféer, spennende spisesteder, trendy barer, og alt fra de små  
særegne nisjeforretningene til de store og kjente kjedebutikkene. Du har også  
gangavstand til Sagene og Torshov, Alexander Kiellands plass og St.Hanshaugen.

Løkka‑livet er synonymt med late dager i gresset i de mange flotte parkene, og en tur i  
nærområdet bringer deg gjennom et mangfold av bydelens særpregede grønne lunger,  
som f.eks Olaf Ryes Plass, Birkelunden (hvor det arrangeres loppemarked hver  
søndag), Sofienbergparken og Iladalen. Akerselva byr også på flotte tur‑ og  
rekreasjonsområder hvor man kommer seg til Maridalen i nord til Bjørvika i sør med  
turstier for både hygge og trening. Legg gjerne også turen over Akerselva til Vulkan, der  
tidligere industriområder er forvandlet til et spennende mekka for mat, kreativitet og  
kulturelle opplevelser. Her ligger Mathallen med sitt konsept som er noe unikt her til  
lands der spennende råvarer i toppklasse selges over disk på gammelmåten. Her  
finner du dessuten også BAR Vulkan, Champagneria, Dögnvill Bar & Burger, Danses  
hus, BLÅ samt Hendrix Ibsen som alle inviterer til sosiale hyggestunder.

Noen få hundre meter unna finner du flere av Grünerløkkas mest populære  
spisesteder. Den populære nabolagsrestauranten Apostrophe anbefales, ellers har du  
også ekte fransk brasserie‑følelse på Le Benjamin, nye 200, deilig italiensk på Trattoria  
Popolare, småretter på Fat City, himmelsk pizza på Villa Paradiso, gourmetburger på  
Troys og Munchies, pulserende Babbos og nykommeren Dumpling AS ‑ bare for å  
nevne noe, her finnes altså noe for en hver!

Kveldslivet på Grünerløkka er også absolutt noe å anbefale! Vinbaren Territoriet,  
konserter på Parkteateret og den kule stemningen på Oslo Velo er bare noen av  
høydepunktene. 

Det upåklagelige kollektivtilbudet i nærområdet gjør også at du enkelt kan forflytte deg  
rundt i byen. Like i nærheten finner du både trikk (linje 12, 15 og 18) og buss 21, 28 og  
30 samt nattbuss og flybussen.

Her ligger alt til rette for en behagelig hverdag!
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Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Pål Morten Pedersen

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen er et boligbygg med flere boenheter fra 1971.
Det er antatt at bygningen er fundamentert på støpte såler på fast grunn eller faste,  
komprimerte masser.
Grunnmuren og de bærende veggene er av betong‑ og murkonstruksjoner.
Ytterveggene har pussede og malte flater.
Takkonstruksjonen er tilnærmet flat og tekket med membran eller takpapp, men taket  
er ikke besiktiget.
Etasjeskillerne er av betong.
Leiligheten har vinduer med 2‑lags glass produsert i 1992, og en lyd‑ og  
brannklassifisert entrédør.
Leiligheten har en balkong med utgang fra stuen, med et oppforet tregulv.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Vinduer
Avvik: TG 2 er satt med bakgrunn i alder (isolerglass over 30år) og det vil være risiko  
for at vindusglass punkterer.

‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Avvik: Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Rekkverket blir målt til 112 cm. og er lavere enn forskriftskravet på 120 cm.
For å lukke avviket må høyden på rekkverket heves til dagens krav på 120 cm.

‑ Kjøkken > Avtrekk
Avvik: Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/ 
mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen.

‑ Tekniske installasjoner > Vannbåren varme
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på anlegg for vannbåren  
varme.
Anlegget er bygd med jernrør og har oppnådd en høy alder. Det vil være risiko for  
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skader og lekkasjer i tiden som kommer.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2021.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/ våtrom?
Ja
Firmanavn: VBM Byggfornyelse AS, 2023/ 2024/ 2026
Beskrivelse: Badet ble totalrenovert av borettslaget i februar 2022. I ettertid har fliser  
helt nederst mot gulvet sprukket opp i to omganger og en flis har løsnet. Dette er  
utbedret av entreprenør. Det har vært noen sprekker i fugene og litt svakhet i fuger i  
dusjsonen som entreprenør har utbedret. Det er en liten fuktskade på den ene dørlisten  
helt nederst mot gulvet på og et lite skår i porselenet på vasken.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: VBM Byggfornyelse AS, 2022
Beskrivelse: Totalrenovering av badet i regi av borettslaget i 2022.

3. Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Ja
Beskrivelse: Badet skal være bygget iht gjeldende regelverk i 2022. Arbeidene er utført  
i regi av borettslaget.

4. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/ våtrom er bygget opp?
Ja

7. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur,  
terrasse eller lignende?
Ja
Firmanavn: John Magne Røynås, 2022
Beskrivelse: Det er et riss i betongen mellom vinduet i stua og balkongdøra. Forrige  
eier skrev i sitt egenerklæringsskjema at eieren før det igjen meldte i sitt  
egenerklæringsskjema at det hadde vært noen skader ved rehabilitering av blokka.  
Forrige eier tok kontakt med entreprenøren (Haga Berg) i 2019 med spørsmål om  
dette, men fikk til svar fra prosjektleder Fredrik Stroda Heier: "Dette er riss vi hadde  
forbehold om i kontrakt og kommer av dårlig eksisterende yttervegg før rehabilitering.  
Du bør kontakte en maler for eventuell utbedring". Risset er nå dekket til med gipsplate,  
og er ikke lenger synlig. Jeg har bilder av risset som kan oversendes ny eier om det er  
ønskelig.

10. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller  
i sameiet/ borettslagets fellesarealer eller i andres enheter?
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Ja
Firmanavn: Ufaglært arbeid, 2021
Beskrivelse: Forrige eier skrev i sitt egenerklæringsskjema: "Då eg flytta inn, fant eg av  
og til det eg trur er Majorstuebillen i vindauge. Har fuga litt sprekker og støvsugd ofte, i  
dei siste åra har eg kanskje sett to eller tre i året." På spørsmål om det er eller har vært  
skjeggkre i boligen skriver tidligere eier: "Ingen teikn i leiligheiten, men det har vore  
oppdaga i blokka. Våren 2021 kom skadedyrfirma og la ut åte i heile blokka." Jeg  
totalrenoverte leiligheten i 2022, og har ikke sett noen skadedyr siden da, har heller  
ikke hørt at noen naboer har problemer med dette.

12. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: VBM Byggfornyelse AS, 2021
Beskrivelse: Det er gjennomført full rehabilitering av sluk, vann‑ og avløpsrør i hele  
blokka i regi av borettslaget. (2021/ 2022)

13. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator,  
ventilasjon, varmepumpe, kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
Ja
Firmanavn: Dråpe AS, 2025
Beskrivelse: Borettslaget har høsten 2025 hatt to prosjekter med radiatorer/ 
ventilasjon. Det ble byttet termostater i mange leiligheter (begge termostatene i min  
leilighet er byttet) og de har hatt et prosjekt med oppgradering av  
varmepumpeanlegget. Det har i forbindelse med dette vært noen perioder hvor det har  
vært problemer med varme i noen av leilighetene. Prosjektet går mot slutten nå og  
styret regner med at det ikke er lenge før anlegget vil gi tilstrekkelig varme.

14. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller  
andre installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Rørleggersentralen, 2025; Dråpe AS, 2025
Beskrivelse: Termostatene på de to varmeovnene er byttet ut i regi av borettslaget.  
Oppgradering av varmepumpeanlegget.

17. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
Ja
Firmanavn: Hvitevare teknikk as, 2025
Beskrivelse: Lys flimrer litt på badet. Sikring til komfyren slo seg ut november/ 
desember 2025. Lys flimrer også litt på soverom og i stua, men jeg tror det er pga  
pærene ikke kan dimmes så lavt.

18. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
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Firmanavn: Ampere installasjon og service AS, 2022; O. Stabell Elektriske AS, 2022;  
Haltuff Elektro, 2017
Beskrivelse: Flytte av kjøkken til stue. Omtrekking av hele leiligheten, ny kurts til komfyr  
Trådløs dimmerstyring til gang, kjøkken og sov. Jording. Remontering av dowlights på  
bad samt oppgradering av sikringsskap. Forrige eier skrev i sin egenerklæring: "2021:  
Utført jording av slukrist på bad. Utført kontrollmåling av el‑anleggg. Nytt opplegg for  
stikkontakter på kjøkken, lagt om kablar på kjøkken. 2017: Montert lysdimmer for  
led‑spotter, montert 2 led‑spotter i gang, montert 4 led‑spotter i bad."

21. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter  
opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Beskrivelse: Tidligere eier skrev i sin egenerklæring: "I 2014/ 2015 vart det gjort total  
rehabilitering av fasade og bygd nye balkongar. Dette var før eg eigde leiligheiten.  
Forrige eigar skriv i eigenerklæringsskjema at dette blei gjort av faglærte."

22. Er tiltaket godkjent av kommunen?
Ja
Beskrivelse: Det ligger åpent under saksinnsyn hos kommunen. Saksnr 201316498

27. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller  
om det er utført målinger for boligen?
Ja
Beskrivelse: Tilstandsrapport fra taktshuset januar 2026

28. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
Ja
Beskrivelse: Det utføres byggearbeider i vogts gate 26, men jeg er ikke plaget noe av  
støy fra dette.

33. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre  
spørsmålene?
Ja
Firmanavn: Manglerud Rørleggerbedrift AS, 2022
Beskrivelse: Flyttet vann og avløp fra gammelt til nytt kjøkken. Faktura for arbeidet  
ligger på boligmappa.

36. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
Ja
Beskrivelse: Det mangler en skrue i en stikkontakt som gjør at den ikke er festet så  
godt til veggen på den ene siden (Stikkontakt på langveggen mot yttervegg nærmest  
gangen). Rekkverket på balkongen har fått TG2 fordi det er for lavt. Jeg har bygd en  
platting som bygger ca 5 cm, dette kan fjernes om ny eier ønsker det. Rekkverket er  
fortsatt noe cm unna gjeldende forskrifter selv om platting fjernes. Sparkelet har  
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sprukket opp i noen skjøter mellom gipsplatene på veggene.

Innhold
BRA‑i 29 kvm: Entré, bad, stue, kjøkken og alkove m/ vidnu. 
BRA‑e 2 kvm: Bod
TBA 5 kvm: Terasse og balkongareal

Standard
Kjøkken
Kjøkkenet har en hvit kjøkkeninnredning fra 2022 med folierte glatte fronter og laminat  
benkeplate med nedfelt vaskekum. Det er montert komfyrvakt og lekkasjestopper.  
Kjøkkenet er utstyrt med kjøkkenvifte med kullfilter. Hvitevarer som kjøleskap med  
fryser, komfyr, induksjonstopp og oppvaskmaskin er integrert i innredningen. Vedr.  
hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i salgsoppgaven.

Bad
Badet ble rehabilitert i regi av borettslaget i 2022. Det er fliser på veggene og malte  
takplater. Gulvet har en høydeforskjell på ca. 25 m fra topp slukrist til topp flis ved  
døren. Det er plastsluk og membranoppkant ved dørterskelen. Badet er utstyrt med  
servant med servantskap, veggfestet toalett med skjult sisterne og en hjørnedusj med  
innfellbare glassdører. Sanitærutstyret er fra 2022. Det er opplegg for vaskemaskin.  
Ventilasjon består av felles mekanisk avtrekk med tilluft ved døren.

Innvendige overflater
Gulv: Bred laminat.
Vegger: Malte slette veggoverflater.
Himling: Malte takoverflater. Takhøyden er 250 cm.
Det ble lagt ny laminat, og vegger og tak ble pusset opp og malt i 2022.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Det er rør i rørsystem med fordelerskap på badet. Stoppekraner er i  
fordelerskapet. Vannrørene er nye fra 2022.
‑ Avløpsrør: Det er avløpsrør i plast og støpejern. Avløpsrør ble skiftet i forbindelse med  
oppgradering av bad/ kjøkken.
‑ Ventilasjon: Ventilasjon med naturlig avtrekk, spalteventiler i vinduene og klaffeventil  
på yttervegg i alkoven. Det er avtrekk fra sentralt anlegg på badet.
‑ Vannbåren varme: Vannbåren varme med radiatorer. Termostatene på de to  
radiatorene er byttet ut i regi av borettslaget.
‑ Elektrisk anlegg: Sikringskapet er plassert i felles trappeoppgang med  
automatsikringer.
‑ Branntekniske forhold: Det er røykvarsler og brannslukningsapparat i boligen.
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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 på kjøkken medfølger.  Lampe i stue og  
soverom, hyller i stua og TV medfølger ikke. 

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

Moderniseringer og påkostninger fra selger: 
Arbeid utført i boligen:
2022:
• Badet ble pusset opp i regi av boretslaget i februar 2022.
• Samtidig som badet ble pusset opp og de remonterte spottene som var i det gamle  
badet oppgraderte jeg sikringsskapet.
• Flyttet kjøkkenet ut i stua og satt opp en lettvegg for å bygge soverom/ alkove
• Snekker bygget lettvegg og kledde inn hele leiligheten i rehabgipsplater.
• Jeg monterte kjøkken, la gulv, sparklet og malte selv
• Elektrikker trakk nye ledinger, lagde nye kurserm byttet ut alle stikk og oppgraderte  
det elektriske anlegget til dagens standard.
• Rørlegger forlenget rør fra orginal plassering og koblet på vann.
• Monterte nye skyvedører.

2017:
• Det foreligger samsvarserklæring for arbeider utført i 2017 av tidligere eiere.

Arbeid utført i regi av Borettslag:
2025:
• Betalingsterminalen i vaskeriet er byttet ut og oppgradert
• Generalforsamlingen vedtar at Fossheim Borettslag oppgraderer fra 1 stk. til 2 stk.  
Thermia Mega XL varmepumper, i tråd med anbefaling fra Dråpe AS og OBOS Prosjekt.
• Termostatene på de to radoatorene er byttet ut i regi av borettslaget.

2024:
• Nytt elbilladeanlegg installert
• Nye branndører i fellesarealene installert
• Ny LED‑belysning i hele blokka, unntatt bodområdene
• Utvidelse av SALTO‑systemet til alle fellesdører
• Utbedring av vannlekasje i bodområdet i 2. etasje
• Ferdigstilling utbedring av takvannsnedløp
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Modernisert/ Påkostet år
2022

TV/ Internett/ Bredbånd
Avtalen med OBOS Nett (tidligere OBOS OpenNet) ble inngått høst 2020.  
Avtaleperioden er nå utløpt slik at borettslaget står fritt til å velge ny leverandør om det  
skulle bli nødvendig. Fra 1. mai 2025 koster internettilgangen 233 kr pr. enhet. 

Parkering
Borettslaget har 30 utendørs P‑plasser, 32 garasjeplasser og 7 mc‑plasser i garasje.  
Parkeringsplassene fordeles ved venteliste og følger ikke leilighet. 

Forøvrig gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er beboerparkering i  
området. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man parkere døgnet rundt også  
utover det som er maksimal parkeringstid ‑ på parkeringsplasser regulert til  
beboerparkering. 

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka  
og Sagene: 
Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3 850 kroner for ett år 
El‑bil : 1 300 kroner for ett år 
Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett år 
El‑motorsykkel og el‑moped: 650 kroner for ett år 

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se: 
https:/ / www.oslo.kommune.no/ gate‑transport‑og‑parkering/ parkering/ 
beboerparkering/ .

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring Asa, polisenummer 88368035

Radonmåling
Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant.

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)
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Energi
Oppvarming
Leiligheten er oppvarmet med sentralvarme tilkoblet fjernvarmeanlegg.

Energimerke
C

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

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 900 000

Omkostninger kjøper
3 900 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
402 687 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 302 687 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
8 406 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 796 (Omkostninger totalt)
18 696 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 496 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 312 483 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 321 383 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 324 183 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  



med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Andre utgifter
Innmelding i OBOS kr 500,‑, 500 kr

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
‑ Totalbeløp felleskostnader: 5 634,09 kr i måneden
‑ Lån nr: 9820868814; IN lån 1 ‑ Akonto renter: 1 581,53 kr i måneden
‑ Lån nr: 9820868814; IN lån 1 ‑ Akonto avdrag: 671,9 kr i måneden
‑ Felleskostnader: 2 910,65 kr fra 01.02.2026

Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker leilighetens andel av sameiet/ 
borettslagets driftskostnader. Det gjøres oppmerksom på at felleskostandene vil  
kunne endres i samsvar med de til enhver tid gjelde kostnader og vedtak.

Det er IN‑ordning på et av borettslagets lån. Dersom dette nedbetales i sin helhet (kr  
402 687,‑), vil månedlige felleskostnader reduseres med kr 2 254,‑. Nye månedlige  
felleskostnader vil da være kr 2 910,‑, såfremt andre kostnader forblir uendret. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 164

Andel Fellesgjeld
Kr 402 687

Andel fellesgjeld år
2026
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Fellesgjeld pr. dato
22.01.2026

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Fossheim Borettslag

Organisasjonsnummer
950376635

Andelsnummer
124

Om borettslaget
Borettslaget består av 160 andelsleiligheter.
Fossheim Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 950376635, og ligger i bydel Sagene i Oslo kommune
Gårds‑ og bruksnummer: 225, 279 

Kontaktinformasjon:
Styret
Styret kan kontaktes på og e‑post styret.fossheim@outlook.com. Du kan også komme  
i kontakt med styret via Vibbo.no. 

Forretningsførsel og revisjon:
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Tor‑Sigve Bjørndal.
Borettslagets revisor er PricewaterhouseCoopers AS. 

TV og internett:
OBOS OpenNet overtok levering av internett til Fossheim borettslag høsten 2020.
Internett er blir levert på «punkt‑til‑punkt» fibernett med en hastighet på opptil 1000  
Mbit/ s.
Internett er dekket gjennom fellesutgiftene, mens TV‑tjenester må dekkes av den  
enkelte beboer. Gjennom OBOS OpenNet kan beboere bestille TV‑tjenester fra RiksTV,  
Viasat og Nextgentel TV.

Kundeservice OBOS OpenNet:
Tlf 210 16 150
Åpningstider Mandag‑Fredag 08.00‑20.00
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Vaktmester
Drift av blokken:
Vaktmestertjenester leveres fra Toma. Vi benytter deres tjenester 2 timer pr dag i  
tidsrommet 10‑16, 4 dager i uken. Vaktmester kontaktes via styret. Fra og med  
inngangsdøren til leiligheten og innover er beboers eget ansvar, og vaktmester kan kun  
utføre arbeid i leiligheter etter avtale med styret.

Styret kontaktes på e‑post (vaktmester.fossheim@outlook.com) når beboere oppdager  
lyspærer som har gått eller annet driftsmessig som bør ordnes.

Ved akutt vannlekkasje ta direkte kontakt med rørleggersentralen på (døgnvakt) på  
telefon 23 03 54 00.
Borettslaget har også en vannstøvsuger, denne oppbevares på vaskeriet.

Ved strømstans i leiligheten kan du for eksempel kontakte Haltuff elektro på 909 25  
659 i åpningstiden eller 922 84 691 på vakttelefon. Ved strømstans i korridorer osv  
kontaktes styret på e‑post styret.fossheim@outlook.com

Ved heisstans sendes en e‑post til styret.fossheim@outlook.com . Dersom noen står  
fast i heisen kontaktes vaktsentralen fra heisen.

Renhold: 
Rene trapper vasker normalt korridorer, trapper osv. 1 gang per uke. Gulvene i  
korridorene
ble bonet første uka i mai. Gulvene ble ikke bonet i 2023, noe som har ført til at gulvene
har vært vanskeligere enn nødvendig å rengjøre. Det har vært klage på vaskingen  
høsten i
2023. Vi har nå fått ny renholder som startet uke 11 i 2024.

Styrets arbeid 2024/ 2025
Styret ble valgt på generalforsamling i mai 2024, og har gjennomført 14 styremøter i  
perioden så langt.
Styret følger opp den daglige driften i borettslaget, herunder koordinering av renhold,
vaktmestertjenester og tekniske anlegg. Dette innebærer blant annet å sikre varme  
radiatorer,
belysning i korridorene, drift i heisene, inkludert reparasjoner, vannskader, hærverk, og  
et vaskeri med
fungerende maskiner. I tillegg har styret ansvar for økonomisk oppfølging, betaling av  
fakturaer,
godkjenning av nye andelseiere, bruksoverlating og behandling av klager og  
forsikringssaker. Styret
benytter Vibbo som primær kommunikasjonskanal med beboerne.
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Oppgraderinger og vedlikehold gjennomført 2024–2025
• Nytt elbilladeanlegg installert
• Nye branndører i fellesarealene installert
• Ny LED‑belysning i hele blokka, unntatt bodområdene
• Utvidelse av SALTO‑systemet til alle fellesdører
• Utbedring av vannlekasje i bodområdet i 2. etasje
• Betalingsterminalen i vaskeriet er byttet ut og oppgradert
• Ferdigstilling utbedring av takvannsnedløp
• I tillegg er det gjennomført
• Anskaffelsesprosess for å finne ny leverandør av vaktmestertjeneste
• Energikartlegging
• Kartlegging av ventilasjonssystemet

Prosjekter som bør tas snart
• Inngangspartiet: renovasjon av ytterdøren i 6. etasje
• Oppgradering av sykkelboder
• Utskiftning av noen radiatorer og ventiler
• Videre oppgraderinger i vaskeriet
• Bytte av de 2 resterende gamle vifter
• Ny himling i fellesgarasjen, inkludert rørrehabilitering og asbestsanering
• Nytt rekkverk utenfor 6. etg.
• Asfaltering og oppmerking av parkeringsplasser
• Maling av korridorer og fellesareal
‑ Nye ytterdører innen 2028

Vedtatt på årsmøtet 14.mai 2025:
6. Sak fra styret: Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN‑ordning)
Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen i Fossheim Borettslag vedtar å gjennomføre ordning om  
Individuell Nedbetaling av fellesgjeld. Styret i borettslaget sørger for å inngå de  
nødvendige avtaler for å gjennomføre ordningen. Styret vil også refinansiere  
boligselskapets 2 lån til ett lån i forbindelse med et eventuelt vedtak.
Vedtatt.

7. Sak fra styret: Anskaffelse av varmepumpeanlegg
Forslag til vedtak:
Styret får fullmakt til låneopptak på inntil kr. 5 millioner og til å anskaffe  
varmepumpeanlegg.
Vedtatt.

8. Sak fra styret: Alternativ bruk til ledige parkeringsplasser
Forslag til vedtak:
Generalforsamlingen gir styret fullmakt til å inngå en avtale med Bilkollektivet om leie  
av inntil 3
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parkeringsplasser på Ringnes‑siden for kr 500 per plass per måned, for en  
prøveperiode på 12 måneder.
Samarbeidet skal evalueres av styret etter prøveperiodens utløp før eventuell  
videreføring.
Vedtatt.

9. Innkommet sak: Tilfluktsrom
Forslag til vedtak:
Fra Inger Marie Skinderhaug: Styret sørger for en tilstandsvurdering av tilfluktsrom i  
Fossheim, og legger en
plan for klargjøring for bruk i nødsituasjoner.
Vedtatt.

Større vedlikehold og rehabilitering:
2023 ‑ 2024 Generelt vedlikehold 
‑ 21 nye utleieboder
‑ Nytt porttelefonsystem (Defigo)
‑ Utbedring av takvannsnedløp
‑ Utbedring av vannlekkasje fra parkeringsplassen
‑ Automatikk i dører inn til sykkelgang
‑ Nye utelamper i 6. etasje
2022 ‑ 2022 Våtromsrehabilitering ‑ OBOS Prosjekt
2022‑2022 Generelt vedlikehold ‑ Ventilasjonsvifte ‑ Fellesrom delvis renovert i  
november 2022 (malt kjøkken, installert projektor og møbler) ‑ Alle brannslukkere og  
brannvarslere, utskiftet i leiligheter og fellesareal ‑ Alle vann‑ og kloakkrør utskiftet.
2022 ‑ 2022 Våtromsrehabilitering OBOS Prosjekt
2018 ‑ 2018 LED‑lys montert i alle fellesområder
2016 ‑ 2016 Nytt vaskeri
2015 ‑ 2015 Fuktsanering av garasjekjeller
2014 Brannsikring og sykkelparkering
2014 Nye postkasser og malt inngangspartiet
2014 ‑ 2015 Fasaderehabilitering 
2012 Video‑overvåking
2011 Garasjeanlegg, overspenningsvern 
2010 Nytt trykkforsterkeranlegg 
2009 Utskiftet reservasjonssystem i vaskeriet
2007 Fjernvarme installert
2005 Vaskeri, garasjeport 
2004 El, vaskeri, lokale, ventil, porttlf
2003 Vaskeri, inngang, VVS, døråpner
2002 Heiser, fyrrom, brannsikring
2001 Diverse arbeider
2000 Tak, låser, sykkelbod, heis 
1999 Rehabilitering, oppussing
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Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 98208653288, OBOS‑banken AS
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per : 4.89% pa.
Saldo per 22‑01‑2026: kr 8.316.00
Andel av saldo: kr 0.00,‑
(siste termin 30‑11‑2045)
Flytende rente rente

Lånenummer: 98208688146, OBOS‑banken AS
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per : 4.99% pa.
Saldo per 22‑01‑2026: kr 72.345.645.63,‑
Andel av saldo: kr 402687.00
(siste termin 30‑04‑2051)
Flytende rente

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av  
felleskostnader. OBOS Factoring garanterer for overførsel til borettslaget hver måned  
og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av  
felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av  
partene. Oppsigelsestiden er seks ‑ 6 ‑ måneder regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjøpsrett
Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige  
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.
Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i  
boligbyggelaget som skal få overta andelen.

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: ‑301 000 kr
Årsresultat for 2024: ‑1 402 649 kr

Vedtatte kostnadsøkninger:
Generalforsamlingen vedtar at Fossheim Borettslag oppgraderer fra 1 stk. til 2 stk.  
Thermia Mega XL varmepumper. Styret gis fullmakt til å utvide låneopptaket med inntil  
kr 1 000 000 utover tidligere vedtak i sak 7 (14.05.2025), slik at merkostnaden dekkes.
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Styret får fullmakt til låneopptak på inntil kr. 5 millioner og til å anskaffe  
varmepumpeanlegg.
Generalforsamlingen i Fossheim Borettslag vedtar å gjennomføre ordning om  
Individuell Nedbetaling av fellesgjeld.
Styret sørger for en tilstandsvurdering av tilfluktsrom i Fossheim, og legger en plan for  
klargjøring for bruk i nødsituasjoner.

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

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

Dyrehold
Styrets samtykke må foreligge for å kunne holde dyr, og den som har dyr, må  
undertegne en spesiell erklæring. Forutsetningen for å kunne holde dyr er videre at de  
andre beboerne ikke sjeneres, og at dyrene ikke oppholder seg i korridoren. Styret har  
til enhver tid rett til å begrense dyreholdet.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Andelseiernes vedlikeholdsplikt
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(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører  
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,  
apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer  
unngås.
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og  
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv‑ og himlingsplater, skillevegger, listverk,  
skap, benker og innvendige dører med karmer.
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige  
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/ sluk og fram til borettslagets felles‑/ 
hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og  
lignende.
(4) Andelseier plikter å påse at boligen er utstyrt med et nødvendig antall  
brannvarslere og brannslokkingsutstyr. Andelseieren er selv ansvarlig for at  
installasjon og oppbevaring av brann‑ og eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende  
former og i henhold til gjeldende lover og forskrifter.
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om  
innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget.
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade  
påført ved innbrudd og uvær.
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre,  
plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget.

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Bbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 225, bruksnummer 279 i Oslo kommune.Andelsnr. 124 i Fossheim  
Borettslag med orgnr. 950376635

Ferdigattest/ brukstillatelse
Ferdigattest:
Ferdigattest etter oppføring av bygget er ikke mulig å tyde.
Brukstillatelse ‑ Thorvald Meyers gate 5. Boligblokk (høyhus). Datert 23.10.1966.
Ferdigattest‑Thorvald Meyers gate 5 ‑ Vann‑ og avløpsrør, datert 15.08.2022.
Ferdigattest‑Thorvald Meyers gate 5 ‑ Fasadeendring: Balkonger og fasade, datert  
25.06.2015.
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Byggetegninger: 
Byggetegninger samsvarer ikke med dagens bruk, kjøkken er flyttet til stue og det er  
etablert sovealkove. 

Regulerings‑ og arealplaner

Følger reguleringsplan S‑5058, Detaljregulering med konsekvensutredning og med  
reguleringsbestemmelser for Ny vannforsyning til Oslo ‑ Huseby  
vannbehandlingsanlegg. Planen er en detaljregulering som legger til rette for  
etablering av nytt vannbehandlingsanlegg, og regulerer deler av eiendommen til  
anlegg‑ og riggområde.. 13.11.2019

Eiendommen følger Kommuneplanen 2015‑2030, vedtatt 23.09.2015. I  
kommuneplanen er eiendommen avsatt til Bebyggelse og anlegg, eksisterende,  
innenfor utviklingsområdet Indre by.

Eiendommen er omfattet av hensynssone H190 for andre sikringssoner i henhold til  
kommuneplanen, og hensynssone H570 for bevaring av kulturmiljø i henhold til  
reguleringsplan.

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

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

Kontraktsgrunnlag
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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
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om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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.

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.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Ansvarlig megler
Karl S. Kjos
Eiendomsmegler /  Fagansvarlig /  Partner
karl.kjos@aktiv.no
Tlf: 414 09 949

Ansvarlig megler bistås av
Karl S. Kjos
Eiendomsmegler /  Fagansvarlig /  Partner
karl.kjos@aktiv.no
Tlf: 414 09 949

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
30.01.2026
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Plantegning

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





Tilstandsrapport

OSLO kommune

Thorvald Meyers gate 5 , 0555 OSLO

gnr. 225, bnr. 279

Andelsnummer  124

Befaringsdato: 19.12.2025 Rapportdato: 05.01.2026 Oppdragsnr.: 18206-1045

Pål Morten PedersenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Vannmannen ASAutorisert foretak:

AG6159Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 31 m² BRA-i: 29 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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pmp@taksthuset.no

Pål Morten Pedersen

Rapportansvarlig

908 44 088

18206-1045Oppdragsnr.: Side: 2 av 17Befaringsdato:  19.12.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Thorvald Meyers gate 5 , 0555 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Vannmannen AS
Heggelibakken 4

0375 OSLO

18206-1045Oppdragsnr.: 19.12.2025Befaringsdato: Side: 3 av 17
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Thorvald Meyers gate 5 , 0555 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Vannmannen AS
Heggelibakken 4

0375 OSLO

18206-1045Oppdragsnr.: 19.12.2025Befaringsdato: Side: 4 av 17
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Arealer Gå 琀椀l side

En lys og pen leilighet beliggende i e琀琀 populært boligområde  på 
øvre Grünerløkka. Leiligheten ligger i 16. etasje med 昀氀o琀琀 utsikt. 
Det er heis i bygget. Det er kort vei 琀椀l Birkelunden, 
Torshovparken, So昀椀enbergparken og idylliske Akerselva.

Tomt eiet av bore琀琀slaget på 3.015 kvm. Pent opparbeidet 
fellestomt med plen, beplantning og asfalterte gangveier. 

Det er god standard over innredninger, over昀氀ater og utstyr, men 
naturlig vedlikehold må påregnes noen steder.
 
Oppvarming med radiatorer. Det er varmekabler på bad.

Gateparkering e琀琀er gjeldende bestemmelser.

Bore琀琀slaget har fellesvaskeri og sykkelparkering.

 Bygningen har støpt gulv mot grunn. 
Grunnmur og bærende vegger av betong/murkonstruksjoner.
Etasjeskillere av betong. 
Y琀琀ervegger med pussede og malte 昀氀ater. 
Tilnærmet 昀氀at takkonstruksjon tekket med membran/takpapp 
(taket er ikke besik琀椀get). 
Det er ingen nøyak琀椀g kjennskap 琀椀l hvilken type byggegrunn det 
er på eiendommen. Anta琀琀 fundamentert på støpte såler på fast 
grunn eller faste, komprimerte masser.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Det er laget en lukket alkove der kjøkkenet var, og kjøkkenet 
er 昀氀y琀琀et ut i stuen.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Thorvald Meyers gate 5 , 0555 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Vannmannen AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Beskrivelse av eiendommen

18206-1045Oppdragsnr.: 19.12.2025Befaringsdato: Side: 5 av 17
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Det er ikke foreta琀琀 琀椀lstandsvurdering av bygningsdeler som er 
underlagt sameiets/ bore琀琀slagets ansvarsområde. Det gjelder 
blant annet y琀琀ervegger, takkonstruksjon, taktekking, drenering, 
grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og 
felles lo昀琀.  

Arealene er beregnet og rom er de昀椀nert e琀琀er dagens fak琀椀ske 
bruk, uavhengig av hva som er godkjent av 
bygningsmyndighetene.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Kjøkken > 16. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Thorvald Meyers gate 5 , 0555 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Vannmannen AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

18206-1045Oppdragsnr.: 19.12.2025Befaringsdato: Side: 6 av 17
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2-lags glass produsert i 1992. 

Det ikke er observert skader eller punktering.

TG 2 er sa琀琀 med bakgrunn i alder (isolerglass over 30år)  og det vil være risiko for at vindusglass punkterer.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

TG 2 er sa琀琀 med bakgrunn i alder (isolerglass over 30år)  og det vil være risiko for at vindusglass punkterer.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må påregnes å ski昀琀e vinduer på sikt.

Dører

Lyd og brannklassi昀椀sert entredør med kikkehull og sikkerhetslås og kodelås. 

Det ble ikke registrert skader eller behov for 琀椀ltak utover normalt vedlikehold.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Leiligheten har en balkong med oppforet tregulv på ca. 5 kvm med utgang fra stue.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.

Rekkverket blir målt 琀椀l 112 cm. og er lavere enn forskri昀琀skravet på 120 cm. 

For å lukke avviket må høyden på rekkverket heves 琀椀l dagens krav på 120 cm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Det er bred laminat på gulvene.

Det er malte sle琀琀e veggover昀氀ater.

Det er malte takover昀氀ater.
Takhøyden er 250 cm.

Det ble lagt ny laminat, og vegger og tak ble pusset opp og malt i 2022 og er godt vedlikeholdt.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
KommentarByggeår

1971

Standard
Vedlikehold

Anvendelse

Thorvald Meyers gate 5 , 0555 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Vannmannen AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  18206-1045 Befaringsdato:  19.12.2025 Side: 7 av 17
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i betong. 

Ingen vesentlige avvik ble registrert. Målt lokalt avvik er <10mm  og totalt avvik <15 mm pr. rom.

Radon

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant.

Innvendige dører

Det er hvite gla琀琀e dører 琀椀l bad og alkove.

Dørene er normalt godt vedlikeholdt.

VÅTROM

Generell

Badet ble rehabilitert/pusset opp i 2022 i regi av bore琀琀slaget.

16. ETASJE > BAD 

Årstall: 2022

Over昀氀ater vegger og himling

Det er 昀氀iser på veggene. Malte takplater.

16. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Det er en høydeforskjell på ca. 25 m fra topp slukrist 琀椀l topp 昀氀is ved døren. Det er membranoppkant ved dørterskelen.

16. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk. Membranen er festet 琀椀l klemringen på sluket.

16. ETASJE > BAD 

Thorvald Meyers gate 5 , 0555 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Vannmannen AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Tilstandsrapport
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Sanitærutstyr og innredning

På badet er det servant med servantskap, veggfestet toale琀琀 med skjult sisterne, hjørnedusj med innfellbare glassdører.
Opplegg for vaskemaskin.

Ny琀琀 sanitærutstyr i 2022 som er godt vedlikeholdt.

16. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Det er felles mekanisk avtrekk på badet. Det er 琀椀llu昀琀 ved døren.

16. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Alle vegger 琀椀lstøtende mot våtrommet er i mur/ betong og det er derfor ikke mulig å foreta hulltaking. 

Det er u琀昀ørt søk med fuk琀椀ndikator i over昀氀ater med synlig te琀琀esjikt (昀氀ise, belegg, tapet, baderomsplater) i og omkring våtsoner. Undersøkelsen viser ikke 
indikasjoner på fukt. 

16. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Hvit kjøkkeninnredning med folierte gla琀琀e fronter. Integrert kjøleskap med fryser, komfyr, induksjonstopp og oppvaskmaskin.
Vaskekum nedfelt i laminat benkeplate.

Ny kjøkkeninnredning i 2022 som er godt vedlikholdt.

Det er montert lekkasjestopper i fordelerskapet med føler i kjøkkenbenken og ved oppvaskmaskinen. Det er komfyrvakt. 

16. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Kjøkkenvi昀琀e med kull昀椀lter.

16. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:

Thorvald Meyers gate 5 , 0555 OSLO
Gnr 225 - Bnr 279
0301 OSLO

Vannmannen AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Tilstandsrapport
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• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er rør i rørsystem.

Fordelerskap på badet. Det er stoppekraner i fordelerskapet.

Nye vannrør i 2022. 

Kontrollen er avgrenset 琀椀l innvendig i boligen, og kontrollen stopper ved veggjennomføringer.
Resterende er sameiet/bore琀琀slaget si琀琀 ansvar

Avløpsrør

Det er plast og støpejern avløpsrør. 

Avløpsrør er ski昀琀et i forbindelse med oppgradering av bad/kjøkken. 

Kontrollen er avgrenset 琀椀l innvendig i boligen, og kontrollen stopper ved veggjennomføringer. Resterende er sameiet/bore琀琀slaget si琀琀 ansvar. 

Det er ikke påvist noen stakeluke i boenheten. Staking kan u琀昀øres via sluk eller andre installasjoner med avløp.

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjon med naturlig avtrekk. Spalteven琀椀ler i vinduene. Kla昀昀even琀椀l på y琀琀ervekk i alkoven.
Avtrekk fra sentralt anlegg på badet. 

Ven琀椀lasjonen er anta琀琀 e琀琀er byggeforskri昀琀er fra byggeåret.

Vannbåren varme

Vannbåren varme med radiatorer.

Termostatene på de to radoatorene er by琀琀et ut i regi av bore琀琀slaget.

Vurdering av avvik:
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• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på anlegg for vannbåren varme.
Anlegget er bygd med jernrør og har oppnådd en høy alder. Det vil være risiko for skader og lekkasjer i 琀椀den som kommer.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Elektrisk anlegg

Sikringskapet er plassert i felles trappeoppgang med automatsikringer.

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

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Ja

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det foreligger samsvarserklæring for arbeidene u琀昀ørt av dagens eiere. Det foreligger samsvarserklæring for arbeider u琀昀ørt i 2017 av 琀椀dligere 
eiere.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

Inntak og sikringsskap

Det er foreta琀琀 en kontroll av det lokale el 琀椀lsyn i 2024. Det ble ikke funnet avvik.
Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann

Det er røykvarsler og brannslukningsapparat i boligen. 

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Arealer

Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

16. Etasje 29 2 31 5

SUM 29 2 5
SUM BRA 31

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

16. Etasje Entré, bad, stue, kjøkken, alkove Bod

Kommentar
I 琀椀llegg disponerer leiligheten en bod på ca. 2 m² med takhøyde på 3,40 meter beliggende i 4. etasje.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

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

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

Nyere håndverkstjenester

Kommentarer fra eier:
Bad;

Badet ble pusset opp i regi av boretslaget i februar 2022.
Sam琀椀dig som badet ble pusset opp og de remonterte spo琀琀ene som var i det gamle badet oppgraderte jeg sikringsskapet.
Kjøkken/stue:

Jeg 昀氀y琀琀et kjøkkenet ut i stua og sa琀琀 opp en le琀琀vegg for å bygge soverom/alkove
Snekker bygget le琀琀vegg og kledde inn hele leiligheten i rehabgipsplater.
Jeg monterte kjøkken, la gulv, sparklet og malte selv
Elektrikker trakk nye ledinger, lagde nye kurserm by琀琀et ut alle s琀椀kk og oppgraderte det elektriske anlegget 琀椀l dagens standard.
Samsvarserklæring og slu琀琀dokumentasjon har de lastet opp på boligmappa
Rørlegger forlenget rør fra orginal plassering og koblet på vann.
Gang:

La ny琀琀 gulv, kledde inn vegger med gips, sparklet og malte og monterte nye skyvedører.
Soverom/alkove:

Kledde rommet med gips, sparklet og malte

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er laget en lukket alkove der kjøkkenet var, og kjøkkenet er 昀氀y琀琀et ut i stuen.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 29 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.12.2025 Pål Morten Pedersen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
225

bnr.
279

Areal
3013.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Thorvald Meyers gate 5 

Hjemmelshaver
Fossheim Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

En lys og pen leilighet beliggende i e琀琀 populært boligområde  på øvre Grünerløkka. Leiligheten ligger i 16. etasje med 昀氀o琀琀 utsikt. Det er heis i
bygget.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse.

Regulering

Ikke undersøkt.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Eier av adkomstdokumenter
S琀椀ansen Ida Marie

Org.nr.
950376635

Andelsnummer
124

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Plantegninger 12.12.2025  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 18.12.2025  Fremvist Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.01.2026

2 19.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Ida Marie Stiansen

Boligen

 Thorvald Meyers gate 5
 0555 OSLO

0301-225/279/0/0

Boligen ble kjøpt 2021

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1002250399        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Badet ble totalrenovert av borettslaget i februar 2022. I ettertid har fliser helt nederst mot gulvet sprukket opp i to 
omganger og en flis har løsnet. Dette er utbedret av entreprenør.
Det har vært noen sprekker i fugene og litt svakhet i fuger i dusjsonen som entreprenør har utbedret. 
Det er en liten fuktskade på den ene dørlisten helt nederst mot gulvet på og et lite skår i porselenet på vasken.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: VBM Byggfornyelse AS

Beskrivelse av arbeidet: Byttet sprukne fliser i to omganger 2023/2024. Festet en løsnet flis i 2024. Utbedret 
fuger i 2026.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2022

Firmanavn: VBM Byggfornyelse AS

Beskrivelse av arbeidet: Totalrenovering av badet i regi av borettslaget i 
2022.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Badet skal være bygget iht gjeldende regelverk i 2022. Arbeidene er utført i regi av borettslaget.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Ja

2
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Det er et riss i betongen mellom vinduet i stua og balkongdøra. 

Forrige eier skrev i sitt egenerklæringsskjema at eieren før det igjen meldte i sitt egenerklæringsskjema at det 
hadde vært noen skader ved rehabilitering av blokka. 
Forrige eier tok kontakt med entreprenøren (Haga Berg) i 2019 med spørsmål om dette, men fikk til svar fra 
prosjektleder Fredrik Stroda Heier: "Dette er riss vi hadde forbehold om i kontrakt og kommer av dårlig 
eksisterende yttervegg før rehabilitering. Du bør kontakte en maler for eventuell utbedring". 

Risset er nå dekket til med gipsplate, og er ikke lenger synlig. Jeg har bilder av risset som kan oversendes ny eier 
om det er ønskelig.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2022

Firmanavn: John Magne Røynås

Beskrivelse av arbeidet: Snekker som kledde inn hele leiligheten i rehab-gips. Risset ligger bak gipsplater 
nå.

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Ja

Forrige eier skrev i sitt egenerklæringsskjema: 
"Då eg flytta inn, fant eg av og til det eg trur er Majorstuebillen i vindauge. Har fuga litt sprekker og støvsugd ofte, i 
dei siste åra har eg kanskje sett to eller tre i året."
På spørsmål om det er eller har vært skjeggkre i boligen skriver tidligere eier: "Ingen teikn i leiligheiten, men det 
har vore oppdaga i blokka. Våren 2021 kom skadedyrfirma og la ut åte i heile blokka."

Jeg totalrenoverte leiligheten i 2022, og har ikke sett noen skadedyr siden da, har heller ikke hørt at noen naboer 
har problemer med dette.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Beskrivelse av arbeidet: Tidligere eier skrev i sin egenerklæring:"Skadedyrfirma var inne for å bekjempe 
skjeggkre i 2021." Dette var før jeg eide leiligheten, så jeg har ikke mer info enn det jeg har referert fra tidligere 
eiers egenerklæringsskjema.

3
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Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Firmanavn: VBM Byggfornyelse AS

Beskrivelse av arbeidet: Det er gjennomført full rehabilitering av sluk, vann- og avløpsrør i hele blokka i regi av 
borettslaget. (2021/2022)

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Ja

Borettslaget har høsten 2025 hatt to prosjekter med radiatorer/ventilasjon. Det ble byttet termostater i mange 
leiligheter (begge termostatene i min leilighet er byttet) og de har hatt et prosjekt med oppgradering av 
varmepumpeanlegget. Det har i forbindelse med dette vært noen perioder hvor det har vært problemer med 
varme i noen av leilighetene. Prosjektet går mot slutten nå og styret regner med at det ikke er lenge før anlegget 
vil gi tilstrekkelig varme. Jeg har ikke hatt store problemer med dette i min leilighet.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Dråpe AS

Beskrivelse av arbeidet: Oppgradering av varmepumpeanlegget. Innkjøring/justering av nytt 
system

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Rørleggersentralen

Beskrivelse av arbeidet: Termostatene på de to varmeovnene er byttet ut i regi av 
borettslaget.

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Dråpe AS

Beskrivelse av arbeidet: Oppgradering av 
varmepumpeanlegget

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe? 4
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Ja

Lys flimrer litt på badet 
Lys flimrer også litt på soverom og i stua, men jeg tror det er pga pærene ikke kan dimmes så lavt.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2022

Firmanavn: Ampere installasjon og service AS

Beskrivelse av arbeidet: Flytte av kjøkken til stue. Omtrekking av hele leiligheten, ny kurts til komfyr Trådløs 
dimmerstyring til gang, kjøkken og sov. Jording.

 2. Hvilket år ble jobben fullført?: 2022

Firmanavn: O. Stabell Elektriske AS

Beskrivelse av arbeidet: Remontering av dowlights på bad samt oppgradering av 
sikringsskap

 3.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2017

Firmanavn: Haltuff Elektro

Beskrivelse av arbeidet: Forrige eier skrev i sin egenerklæring: "2021: Utført jording av slukrist på bad. Utført 
kontrollmåling av el-anleggg. Nytt opplegg for stikkontakter på kjøkken, lagt om kablar på kjøkken. 2017: 
Montert lysdimmer for led-spotter, montert 2 led-spotter i gang, montert 4 led-spotter i bad."

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Tidligere eier skrev i sin egenerklæring: "I 2014/2015 vart det gjort total rehabilitering av fasade og bygd nye 
balkongar. Dette var før eg
eigde leiligheiten. Forrige eigar skriv i eigenerklæringsskjema at dette blei gjort av faglærte." 5
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Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Ja

Det ligger åpent under saksinnsyn hos kommunen. Saksnr 201316498

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Ja

Tilstandsrapport fra taktshuset januar 2026

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Ja

Det utføres byggearbeider i vogts gate 26, men jeg er ikke plaget noe av støy fra dette.

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Ja

Styret skal i løpet av 2028 bytte ytterdøren til alle leilighetene. Dette kan føre til økte felleskostnader

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

6
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 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2022

Firmanavn: Manglerud Rørleggerbedrift AS

Beskrivelse av arbeidet: Flyttet vann og avløp fra gammelt til nytt kjøkken. Faktura for arbeidet ligger på 
boligmappa.

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Ja

Sikringen slo seg ut i løpet av høsten 2025 når jeg brukte komfyren. Det lakk også litt fra døren når jeg dampet ting.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Hvitevareteknikk

Beskrivelse av arbeidet: De skiftet et element i komfyren og skiftet pakning på komfyren. Har ikke hatt 
problemer siden

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Ja

Det mangler en skrue i en stikkontakt som gjør at den ikke er festet så godt til veggen på den ene siden 
(Stikkontakt på langveggen mot yttervegg nærmest gangen)

Rekkverket på balkongen har fått TG2 fordi det er for lavt. Jeg har bygd en platting som bygger ca 5 cm, dette kan 
fjernes om ny eier ønsker det. Rekkverket er fortsatt noe cm unna gjeldende forskrifter selv om platting fjernes.

Sparkelet har sprukket opp i noen skjøter mellom gipsplatene på veggene.

7
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

8
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Energiattest

Adresse

Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO

Dato for energimerking

29.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-252294

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

81098697

Gårdsnummer

225
Bruksnummer

279

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H1101

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1966
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

29,0 m²
Oppvarmet bruksareal

29,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

163,46 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

163,46 kWh/m²
Totalt levert pr. år

8 932 kWh
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Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Thorvald Meyers gate 5, 0555 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 2: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 4: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 5: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 6: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.
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Tiltak 9: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 10: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 12: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 13: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 14: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 16: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 17: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå
trykksvingninger og støy i systemet.
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Tiltak 18: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 19: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak utendørs

Tiltak 20: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 21: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 22: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 23: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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Nabolagsprofil
Thorvald Meyers gate 5 - Nabolaget Ringnes park/Sagene bad - vurdert av 180 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Sannergata 3 min
Linje FB5A, FB5B, 21 0.3 km

Biermanns gate 3 min
Linje 11, 12, 18 0.3 km

Carl Berners plass 19 min
Linje 5 1.5 km

Grefsen stasjon 5 min
Linje RE30, R31 2.2 km

Oslo S 8 min
Totalt 24 ulike linjer 2.5 km

Skoler

Sagene skole (1-10 kl.) 2 min
517 elever, 27 klasser 0.2 km

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 7 min
538 elever, 22 klasser 0.6 km

Lilleborg skole (1-7 kl.) 9 min
295 elever, 24 klasser 0.7 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 12 min
104 elever, 8 klasser 1.1 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 16 min
429 elever, 30 klasser 1.4 km

Foss videregående skole 6 min
600 elever, 20 klasser 0.5 km

Elvebakken videregående skole 18 min
576 elever 1.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 79/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Høflige 56/100

Aldersfordeling
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7 
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 %
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18
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Ringnes park/Sagene bad 1 778 1 183

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Ringnes Park Fus barnehage (0-5 år) 4 min
69 barn 0.3 km

Sagene barnehage (0-5 år) 6 min
15 barn 0.4 km

Myrens Doremi barnehage (1-5 år) 6 min
65 barn 0.5 km

Dagligvare

Meny Ringnes Park 4 min

Joker Toftes Gate 5 min
Søndagsåpent 0.4 km

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

1. Trikk

2. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Sagene skole 2 min
Aktivitetshall, ballspill, squash 0.2 km

Øvre Foss kunstgressbane 4 min
Fotball 0.3 km

SATS Ringnes Park 3 min

Sagene Squash Senter 3 min

Boligmasse

98% blokk
2% annet

«Trivelig område avskjermet fra
trafikkstøy med Akerselva som
nærmeste nabo»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Kiellands Hus 8 min

Apotek 1 Ringnes Park Senter 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

54% i barnehagealder
28% 6-12 år
10% 13-15 år
7% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 61%

Ringnes park/Sagene bad
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 12% 33%

Ikke gift 80% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

for Fossheim borettslag org nr 950 376 635 

vedtatt på ordinær generalforsamling den 26. april 2006 og ekstraordinær 
generalforsamling den 5. juli 2006.  
Vedtektsendring §5-2, 4 ledd vedtatt på generalforsamling 29.mai 2008 
Vedtektsendring §4-4, vedtatt på ekstraordinær generalforsamling 18.juni 2012 
Vedtektsendring §3-2 2 ledd og tillegg til § 4-2 (7 a-b) vedtatt på generalforsamling  
25. april 2013 
Vedtektsendring §8-2 4 ledd vedtatt på generalforsamling 29. april 2014 
Vedtektsendring § 4-2 3. ledd vedtatt på digital generalforsamling 25. mai – 2. juni 
202, Vedtektsendring § 5-1, 8-1,2 og 9-3 27.mai 2024 

1. Innledende bestemmelser 

1-1 Formål 
Fossheim borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som 
står i sammenheng med dette.  

1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.  

(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.    

2. Andeler og andelseiere 

2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 

(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare 
fysiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i 
borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en 
andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel 
sammen.  

(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til 
sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst èn bolig og opp til ti 
prosent av boligene i laget:   

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

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

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
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(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 – 3 rett til 
å eie inntil 2 % av andelene. 

(5) En kreditor kan eie èn eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som 
er sikret med pant i andelen eller andelene. 

(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget 
dersom de eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 

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

2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  

(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å 
bruke boligen.  

(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 

(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning 
kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  

(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det 
er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med èn eller flere nye 
erververe for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, 
eller til det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve 
andelen.  

3. Forkjøpsrett  

3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de 
øvrige andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  

(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS 
hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 

3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av 
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første andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den 
med lengst ansiennitet i OBOS foran. 

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

minst 2 år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen   

3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 får anledning til 
å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende 
innen fristen nevnt i pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 

(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget 
mottok melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og 
andre vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt 
forhåndsvarsel om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til 
borettslaget minst femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før 
meldingen om at andelen har skiftet eier.  

(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x 
Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 

(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte. 

(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 
forkjøpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av 
andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt 
ansvaret for salget. 

3-4 Rettsovergang til nærstående
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller 
noen annen som de to siste årene har hørt til samme husstand som den 
tidligere eieren, til person som har leid boligen i kraft av å være arbeidstaker 
hos andelseier eller til person som har leid den bolig andelen nå er knyttet til 
av borettslaget. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen 
overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et 
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 
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4. Borett og overlating av bruk 

4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.   

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.  

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

4-2 Overlating av bruk  
(1)Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av 
boligen til andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken 
av hele boligen dersom:  

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

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

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

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

eller husstandsfellesskapsloven.  

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

(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av 
bruker innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, 
skal brukeren regnes som godkjent.  

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til 
andre uten godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele 
boligen til andre i opptil 30 døgn i løpet av året uten godkjenning. 

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av 
bruk hvis èn eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
borettslaget. 
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(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og 
eventuell oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, 
se pkt.    6-1 (3). 

(7) a) Fremleie av parkeringsplasser og garasjeplasser er ikke tillatt. 
       b) Parkerings- og garasjeplasser må kun benyttes for bil som eies eller 

disponeres av garasjeleieren. Dersom leieren ikke lenger selv eier eller 
disponerer bil kan plassen sies opp med en måneds varsel.  

      c) Parkerings- og garasjeplasser kan ikke overdras ved utleie eller salg av 
leilighet men tildeles etter venteliste. 

4-3 Bygningsmessige arbeider 

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 
eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en 
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende 
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser,  er ikke tillatt. 
Forandringer som berører bygningens eksteriør – herunder oppsetting av 
private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets 
forutgående samtykke. 

4-4. Kameraovervåkning 

(1) Borettslaget har godkjent kameraovervåkning på borettslagets 
fellesområder. 

(2) Styret har ansvar for at kameraovervåkning foregår i henhold til 
Datatilsynets regelverk. 

5. Vedlikehold  

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal 
som hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og 
vinduer innvendig, rør, sikringsskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og 
innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  

Vedlikehold, herunder oppgradering av fast installasjon, må ha styrets 
godkjenning.  

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt 
som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger 
med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og 
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himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med 
karmer.  

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets 
felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, 
balkong og lignende. 

(4) Andelseier plikter å påse at boligen er utstyrt med et nødvendig antall 
brannvarslere og brannslokkingsutstyr. Andelseieren er selv ansvarlig for at 
installasjon og oppbevaring av brann- og eksplosjonsfarlige stoffer skjer i 
betryggende former og i henhold til gjeldende lover og forskrifter. 

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde 
fra skriftlig til borettslaget.  

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær. 

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 

(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon 
og utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige 
andelseieren.  

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig 
stand så langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter 
også utvendig vedlikehold av vinduer. 

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går 
gjennom boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre 
nye slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig 
ulempe for andelseieren.  

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, 
herunder nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og 
reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, 
sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  

(4) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også radiatorer og radiatorrør. 
Pussing og maling av radiatorer og radiatorrør er andelseiers plikt. 

(5) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 
andelseieren eller annen bruker av boligen. 
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5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på 
annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen 
til, skal skaden utbedres av borettslaget. 

2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. 
Borettslaget hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller 
løsøre. 

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som 
følger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens  
§§ 5-13 og 5-15.  

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke 
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 

6. Felleskostnader og  pantesikkerhet 

6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel 
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres 
etter borettslagslovens § 5-19. 

(2) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter 
nytten for den enkelte bolig eller etter forbruk. 

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad 
om overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 

6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan 
endre felleskostnadene med èn måneds skriftlig varsel.  

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

6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. 
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens 
grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.   
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7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 

7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. 
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, 
forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler.  

7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 
kan borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens 
§ 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 

(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 

7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 
oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige 
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Fravikelse kan tidligst kreves samtidig 
med pålegg om salg. 

8. Styret og dets vedtak 

8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som består av 1 styreleder og minst 2 og 
høyest 6 styremedlemmer samt minst 1 og inntil 4 varamedlemmer. 
Varamedlemmer kan settes inn som styremedlemmer ved styrets flertall, om 
styremedlemmer trekker seg eller flytter. 

(2) Funksjonstiden for styreleder er ett år og de andre medlemmene to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan 
gjenvelges.  

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer. 

8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven 
eller vedtektene er lagt til andre organer. 

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
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(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives 
av de frammøtte styremedlemmene. Styret har ansvar for at protokoller, 
saksdokumenter, kontrakter, dokumentasjon av vedlikehold osv. er forsvarlig 
lagret og tilgjengelig for kommende styrer. 

(4) Hoved kommunikasjonskanal med beboerne er Vibbo. Borettslagets e-post 
er Styret.fossheim@outlook.com Personlige e-postadresser eller Chatteforum 
skal ikke brukes til borettslagets kommunikasjon. E-post som vedrører 
styrevervet og som mottas på en privat e-postadresse skal videresendes til 
borettslagets system og besvares derfra. 

8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er 
til stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. 
Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for 
et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av 
alle styremedlemmene.  

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

8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 

9. Generalforsamlingen 

9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  

9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, 
eller når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en 
tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de 
ønsker behandlet.  
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om 
dato for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som 
skal være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling 
kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på 
minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. 
Skal et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse 
skriftlig innen fristen i 1.ledd. Årsregnskapet, eventuell årsmelding og 
revisjonsmeldingen skal senest åtte dager før generalforsamlingen sendes til 
alle andelseiere med kjent adresse. 

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 

9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- 
og stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å 
uttale seg. 

9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 
generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for 
at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  

9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til èn stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier 
mer enn èn andel har likevel bare èn stemme. For en andel med flere eiere 
kan det bare avgis èn stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på 
generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn èn 
andelseier.   

9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke 
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i 
innkallingen.
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(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes 
alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de 
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at 
den som får flest stemmer, skal regnes som valgt.  

(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende 
personlig eller økonomisk særinteresse.  

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en 
avstemning på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående 
eller om ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det 
samme gjelder avstemning om salgspålegg eller krav om fravikelse etter 
borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  

10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare 
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i 
borettslaget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom 
ingen berettiget interesse tilsier taushet.  

10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade 
for andelseiere eller borettslaget.  

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 

11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av 
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  

(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, 
jf borettslagslovens § 7-12:  

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

11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag 
av 06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
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Husordensregler for Fossheim Borettslag

Vedtatt på generalforsamling 14.06.94, med senere endringer av: 12.06.1997, § 5
23.04.2001, § 6
07.05.2003, §§ 3 og 6
17.11.2004 § 6
13.04.2005 §§ 8, 9, 11
26.04.2006 §§ 3 og 12
05.07.2006 § 2
10.07.2013 ny § 9
22.05.2018, §§ 1,2,3,4,6,7,8,9,10,11,12 og 13
24.05.2023, §§ 1, 2, 3, 5, 6, 7, 8, 9, 12

Fossheim Borettslag er et andelslag hvor borettshaverne i fellesskap – ikke OBOS –
eier blokken. Borettshaverne er i fellesskap ansvarlig for at eiendommen holdes i god
stand og at borettslagets omdømme er det beste. Andelslaget ledes av et styre valgt på
lagets generalforsamling. Forretningsførselen utøves av OBOS.

§ 1. Innledning
Hver borettshaver er ansvarlig for at bestemmelsene i husordensreglene blir fulgt og er
også ansvarlig for at ordensreglene blir overholdt av husstanden og andre som gis
adgang til leiligheten, inkludert leietakere og håndverkere. Husordenen inneholder ikke
bare plikter, men skal sikre borettshaverne orden, ro og hygge i hjemmet.

§ 2. Fellesareal og balkonger
Ingen må sette fra seg sko, kjelker, søppel eller annet som kan være til hinder ved
brann eller sjenanse for naboene i korridorer, trapperom eller kjeller.

Dører til fellesområder og vaskeri skal alltid være låst. Tenn ikke mer elektrisk lys enn
nødvendig, og slukk når du forlater fellesområdene.

Det skal ikke tegnes, ripes, krittes eller på annen måte grises til i heissjakter, heiser, på
vegger, i trappeganger eller andre steder innenfor borettslagets område.

Sykler skal settes i eget sykkelrom eller på regulerte oppstillingsplasser. Barnevogn til
korttidsbesøk kan plasseres i korridor.

Mating av fugler fra vindu, balkong eller på terrassen i 6. etasje er ikke tillatt. Det er ikke
tillatt å henge blomsterkasser/potter på yttersiden av balkongene.
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Ved grilling må det tas særskilt hensyn til naboene, dette gjelder både ved grilling på
balkonger, uteplasser og fellesarealer. Det er ikke tillatt å benytte kullgrill på balkonger
og private uteplasser.

Oppskyting av fyrverkeri fra balkongen er strengt forbudt.

Vinduer skal ikke brukes til lufting av sengetøy eller tepper. Lufting av tøy, eventuelt
tørking av småvask, kan tillates på balkongen, men tøyet må ikke henge høyere enn
balkongkanten, og det må heller ikke henges over balkongrekkverket. Tepper skal ikke
ristes på egen balkong, brannbalkong eller i trapper.

Ting som kan sjenere husets fasade kan ikke monteres uten at det har vært konferert
skriftlig med styret. Ting montert uten forutgående skriftlig tillatelse fra borettslagets
styre kan styret kreve fjernet for andelseiers regning.

§ 3. Støy
Det skal være ro i blokka fra kl. 23.00 til kl. 07.00. Radio/TV, musikkanlegg, prating og
lignende skal dempes etter kl. 23.00.

Døren fra leiligheten skal lukkes så støyfritt som mulig. Stå ikke og prat med heisdøren
åpen.

Kortvarig aktivitet som medfører banking, boring (eksempelvis henge opp et bilde eller
en liten hylle) eller annen støy skal ikke forekomme etter kl. 21.00. Slik støy skal heller
ikke forekomme på søn- og helligdager, eller før kl. 10 og etter kl. 17.00 på lørdager.

Oppussing og langvarig aktivitet som medfører støy som kan være til sjenanse for
naboer kan kun gjennomføres i normal arbeidstid mandager–fredager mellom 08.00 og
17.00. Før oppstart skal styret ha beskjed, samtidig som naboer varsles om arbeidets
varighet. Oppussing som berører inventar og installasjoner som er borettslagets ansvar
skal bare skje etter tillatelse fra styret

Naboer skal varsles hvis du skal ha en tilstelning eller aktivitet som medfører mer støy
enn vanlig.

§ 4. Dyrehold
Styrets samtykke må foreligge for å kunne holde dyr, og den som har dyr, må
undertegne en spesiell erklæring. Forutsetningen for å kunne holde dyr er videre at de
andre beboerne ikke sjeneres, og at dyrene ikke oppholder seg i korridoren. Styret har
til enhver tid rett til å begrense dyreholdet.
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§ 5. Vedlikehold i leiligheten
Uvedkommende ting må ikke kastes i klosettet. Det må bare brukes klosettpapir. Fett
eller kaffegrut må ikke tømmes i vasker eller sluk. Den enkelte andelseier/beboer plikter
å holde sluk og avløpsrør åpne.

Det er forbudt å montere kjøkken- og baderomsventilatorer direkte på
ventilasjonsanlegget. Det må kun benyttes ventilatorer med kullfilter.

Kraner må ikke stå åpne når et rom forlates. Ved stenging av vannet skal styret og
naboer varsles i god tid.

Beboer/andelseier plikter å holde leilighetens sikringsskap i forsvarlig stand.
Sikringsskap skal alltid være låst.

Røykvarslere og brannslukkere skal følge leiligheten.

§ 6. Vedlikehold av fast installasjon
Reparasjoner, inngrep eller endring av faste installasjoner i andelseiers leilighet må
søkes styret minimum 14 dager før planlagt oppstart. Oppstart skal ikke skje uten
tillatelse fra styret.

Med fast installasjon menes vinduer, vegger (ikke boring), tak, gulv (betong), elektrisk
anlegg (sikringsskap), vvs (stoppekran, soilrør, tilførselrørene for varmt- og kaldtvann og
ventilasjon) samt radiator. Balkongen regnes også som fast installasjon.

Styret må gi en skriftlig tilbakemelding innen 7 dager etter at den skriftlige søknaden er
mottatt. Styret har muligheten til å utsette denne fristen dersom styret vurderer at det er
behov for mer utredning, eventuelt innhenting av fagfolk for vurdering.

§ 7. Framleie (Bruksoverlating)
Fremleie kan skje iht. borettslagsloven og vedtektene. Framleie må godkjennes av
styret. Søknad sendes på skjema til OBOS. Andelseier har likevel rett til kortidsutleie i
inntil 30 døgn i året uten forutgående søknad

Andelshaveren har helt ut ansvar overfor borettslaget for alle skader og ulemper som
borettslaget eller andelshaveren får ved sin framleie. Framleieren må ikke flytte inn før
godkjenning foreligger.
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8. Fellestjenester

§ 8-1. Porttelefon og nøkler
Dørene skal bare åpnes for dine besøkende – ikke for reklame og salg.

Fremmede, eller besøkende til andre, skal ikke slippe inn sammen med deg når du
låser opp i 1. eller 6. etasje. Sørg for at døren alltid går i lås.

Gjør dine besøkende oppmerksom på ovennevnte bestemmelse. Dette er en sikkerhet
vi har for ikke å få uønskede personer inn i oppganger og korridorer.

Nøkler til bolig og postkasser er andelseiers ansvar. Nøkler til fellesbalkong, bodanlegg
skal følge boligen. Alle andre nøkler skal leveres til styret når man flytter.

8-2. Parkering
Bilparkering tillates bare på bestemte biloppstillingsplasser. Søknad om parkeringsplass
eller garasjeplass sendes styret. Plasser fordeles etter venteliste og anses som en
personlig rett for den enkelte andelseier. Det betales leie for biloppstillingsplass og leie
og innskudd for garasjeplass.

Biler som parkeres på borettslagets område utenom de bestemte biloppstillingsplasser
blir tauet bort.

Det er ikke tillatt å lade biler på borettslagets område før det tilrettelegges spesielt for
det i borettslaget.

Kun en andelseier som bor i borettslaget kan leie én parkeringsplass eller én
garasjeplass i Fossheim borettslag, i tillegg til én motorsykkelplass/ plass til sykkel med
vogn.

Det er lov å oppbevare ett sett med dekk på garasjeplassen. Andre gjenstander som
plasseres på garasjeplassen må oppbevares i metallskap. Det er ikke lov å oppbevare
brannfarlige gjenstander i garasjen.

For plassene gjelder 1 måneders gjensidig oppsigelsesrett. Borettslagets styre kan si
opp den enkeltes leierett med umiddelbar virkning dersom andelseier misligholder
regelverket om parkering/garasjer eller dersom andelseier bruksoverlater sin bolig for
en periode på mer enn 30 dager.

8-3. Vaskeriet
Vaskeriet kan benyttes fra kl. 07.00 til kl. 23.00 alle dager.
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Det må ikke vaskes eller rulles tøy eller andre gjenstander som kan skade maskinene.

Beboer er ansvarlig for å fjerne lo fra tørketrommel etter bruk. Klær som er ferdig vasket
og/eller tørket skal tas med ut fra vaskeriet så snart som mulig.

Klesvask skal ikke tørkes i fellesareal.

8-4. Søppel
Søppelet skal være tørt, sammenpresset og godt innpakket før det bæres til beholderne
og kastes. Unngå søl rundt beholderne og fyll aldri over kanten. Dersom beholderne er
fulle, vent med å kaste søppelet til de er tømt.

Alt avfall fra oppussing og annen aktivitet må fjernes fra fellesområder så fort som mulig
og for egen regning. Oppussingsavfall skal ikke legges i eller ved) felleskapets
søppelsiloer. Om det er nødvendig med utplassering av avfallssekker (for eksempel
iSEKK) på fellesareal må styret søkes om godkjenning. Sekkene skal deretter plasseres
på anvist plass i det tidsrommet godkjenningen gjelder.

9. Informasjon og kommunikasjon
Andelseiere og leietakere må registrere kontaktinformasjon på sin side hos OBOS.

Viktig informasjon til andelseiere (for eksempel innkalling til generalforsamling og
informasjonsmøter) sendes normalt via digital kommunikasjon (e-post). Andelseiere
som ønsker informasjon tilsendt i posten må be om det.

Styret informerer borettshaverne via borettslagets nettside og digitale
informasjonstavler. Andelshaverne kontakter styret via e-post, vibbo eller postboksen i
6. etasje. Styret tar ikke ansvar for henvendelser via facebooksiden.

Meldinger fra styret til borettshaverne skal gjelde på samme måte som husordens
bestemmelser.
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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. 



Årsmøte 2025
Innkalling
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––






























––



















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



















































11 av 26Vedlegg 1 1. 0248 Styrets arbeid 2024-2025.pdf

108

























––





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

• 


















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









––

• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 


• 

▪ 
▪ 
▪ 




• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 
• 



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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til generalforsamlingen i Fossheim Borettslag 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Fossheim Borettslag som består av balanse per 31. desember 2024, 
resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne 
datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 

2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge 

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

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

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

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

 

 

Oslo, 4. Mars 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 3 144 706 4 599 364

Årets resultat (se res.regnskapet) -1 402 649 575 926
Tilbakeføring av avskrivning 15 7 579 7 580
Fradrag kjøpesum anl.midler 15 0 -278 256
Økning annen langsiktig gjeld 0 5 000
Fradrag for avdrag på langs. lån 17 -1 593 305 -1 757 193
Red. annen langs. gjeld -17 500 -2 500
Innsk. øremerk. bankkto -9 325 -5 215
B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -3 015 200 -1 454 658

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 129 506 3 144 706

Omløpsmidler 1 685 030 4 031 448
Kortsiktig gjeld -1 555 525 -886 742
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 129 505 3 144 706

ORG.NR. 950 376 635, KUNDENR. 248

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

FOSSHEIM BORETTSLAG

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

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

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

B. ENDRING I DISP. MIDLER:
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 10 605 626 9 728 405 10 558 339 11 571 000
Ladeinntekter EL-bil 394 0 0 0
Andre inntekter 3 168 600 272 166 55 000 130 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 10 774 620 10 000 571 10 613 339 11 701 000

Personalkostnader 4 -52 593 -52 170 -50 000 -50 000
Styrehonorar 5 -350 001 -350 000 -350 000 -350 000
Avskrivninger 15 -7 579 -7 580 0 0
Revisjonshonorar 6 -3 938 -12 000 -10 000 -12 000
Andre honorarer -23 000 -20 000 0 -20 000
Forretningsførerhonorar -201 410 -191 275 -203 000 -213 000
Konsulenthonorar 7 -62 078 -103 739 -50 000 -50 000
Kontingenter -32 000 -32 000 -32 000 -32 000
Drift og vedlikehold 8 -3 166 217 -1 222 763 -2 965 000 -2 460 000
Forsikringer -537 534 -577 511 -606 000 -727 000
Kommunale avgifter 9 -1 077 792 -930 102 -1 074 000 -1 318 000
Energi/fyring 10 -1 292 758 -1 381 717 -1 250 000 -1 400 000
TV-anlegg/bredbånd -391 680 -362 880 -380 000 -420 000
Andre driftskostnader 11 -896 910 -700 643 -865 000 -915 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -8 095 489 -5 944 380 -7 835 000 -7 967 000

DRIFTSRESULTAT 2 679 131 4 056 191 2 778 339 3 734 000

Finansinntekter 12 134 027 95 997 0 100 000
Finanskostnader 13 -4 215 808 -3 576 262 -4 120 000 -4 135 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -4 081 781 -3 480 265 -4 120 000 -4 035 000

ÅRSRESULTAT -1 402 649 575 926 -1 341 661 -301 000

Udekket tap -1 402 649 0
Reduksjon udekket tap 0 575 926

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 950 376 635, KUNDENR. 248
FOSSHEIM BORETTSLAG

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:
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Note 2024 2023

Bygninger 14 38 148 879 38 148 879
Tomt 268 991 268 991
Andre varige driftsmidler 15 2 7 581
Miljøbankkonto, øremerket 289 645 246 224
SUM ANLEGGSMIDLER 38 707 517 38 671 675

Forskuddsbetalte kostnader 120 483 22 969
Andre kortsiktige fordringer 0 233 216
Driftskonto OBOS-banken 13 340 721 005
Driftskonto OBOS-banken II 0 8 651
Sparekonto OBOS-banken 1 170 018 3 012 594
Innestående i andre banker 381 189 33 013
SUM OMLØPSMIDLER 1 685 030 4 031 448

SUM EIENDELER 40 392 547 42 703 123

Innskutt egenkapital 160 * 100 16 000 16 000
Udekket tap 16 -37 881 820 -36 479 170
SUM EGENKAPITAL -37 865 820 -36 463 170

Pante- og gjeldsbrevlån 17 74 693 690 76 286 995
Borettsinnskudd 18 1 637 706 1 637 706
Annen langsiktig gjeld 19 97 200 114 700
Avsetning bomiljøtiltak 19 274 246 240 150
SUM LANGSIKTIG GJELD 76 702 842 78 279 551

Leverandørgjeld 1 343 948 110 689
Skyldige offentlige avgifter 0 2 820
Påløpte renter 22 816 365 114
Påløpte avdrag 0 135 842
Påløpte kostnader 188 761 252 277
Annen kortsiktig gjeld 0 20 000

BALANSE

ORG.NR. 950 376 635, KUNDENR. 248

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

FOSSHEIM BORETTSLAG

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD
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SUM KORTSIKTIG GJELD 1 555 525 886 742

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 40 392 547 42 703 123

Pantstillelse 20 89 957 706 89 957 706
Garantiansvar 0 0

Joanna Natalia Gaudyn /s/ Knut Gunnar Borgmo /s/ Nora Therese Løvås /s/

Sigurd Frodeson Meisfjord /s/ Gudmund Bolstad Skjær /s/

Oslo, 26.02.2025
Styret i Fossheim Borettslag
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borettslag.

Felleskostnader 10 178 454
Garasjeleie 242 144
Parkeringsleie 189 504
Ekstra kjellerbod 40 420
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 10 650 522

Parkering -37 814
Garasje -7 082
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 10 605 626

Automatpenger 800
Filminnspilling 12 500
Nøkler 2 600
Paypal 113 207
Utleie 39 493
SUM ANDRE INNTEKTER 168 600

Arbeidsgiveravgift -52 593

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives
ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes
økonomiske levetid.

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

REGNSKAPSPRINSIPPER

Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god
regnskapsskikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

NOTE: 1
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SUM PERSONALKOSTNADER -52 593

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 350 001.
Det er utbetalt kr. 20 000 til valgkomiteen

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 3 938.

Juridisk bistand -14 531
OBOS Prosjekt AS -37 890
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -8 257
Andre konsulenthonorarer -1 400
SUM KONSULENTHONORAR -62 078

Drift/vedlikehold bygninger -650 981
Drift/vedlikehold VVS -686 010
Drift/vedlikehold elektro -1 653 553
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -29 725
Drift/vedlikehold heisanlegg -6 855
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -75 653
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -10 313
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -16 690
Egenandel forsikring -32 000
Kostnader dugnader -4 438
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -3 166 217

Vann- og avløpsavgift -771 074
Renovasjonsavgift -306 718
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 077 792

Elektrisk energi -100 157

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

REVISJONSHONORAR

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

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

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 3 987, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
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Fjernvarme -1 192 601
SUM ENERGI / FYRING -1 292 758

Container -35 373
Driftsmateriell -7 345
Vaktmestertjenester -430 592
Renhold ved firmaer -319 875
Snørydding -61 219
Andre fremmede tjenester -8 871
Trykksaker -8 415
Møter, kurs, oppdateringer mv. -6 750
Andre kostnader tillitsvalgte -3 987
Andre kontorkostnader -7 991
Porto -625
Vedlikehold biler/maskiner osv. -1 028
Bank- og kortgebyr -2 981
Velferdskostnader -1 859
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -896 910

Renter av driftskonto i OBOS-banken 5 168
Renter av sparekonto i OBOS-banken 66 749
Kundeutbytte fra Gjensidige 62 110
SUM FINANSINNTEKTER 134 027

Renter og gebyr på lån i OBOS Boligkreditt -1 928 838
Renter og gebyr på lån i OBOS-banken -2 286 878
Renter på leverandørgjeld -92
SUM FINANSKOSTNADER -4 215 808

Kostpris/bokført verdi 1969 8 061 106
Tilgang 2016 29 809 517
Tilgang i år 278 256
SUM BYGNINGER 38 148 879

Tomten ble kjøpt i 1986.
Gnr.225/bnr.279

NOTE: 15

VARIGE DRIFTSMIDLER

Whiteboard tavler

BYGNINGER

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

NOTE: 14

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 11
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Tilgang 2021 22 740
Avskrevet tidligere -15 160
Avskrevet i år -7 579

1

Tilgang 2013 706 673
Avskrevet tidligere -706 672

1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 2

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -7 579

Opprinnelig 2017 -43 475 157
Nedbetalt tidligere 8 480 421
Nebdetalt i år 928 266

-34 066 470

Opprinnelig 2021 -25 000 000
Økning 2022 -18 200 000
Nedbetalt tidligere 1 907 741
Nedbetalt i år 665 039

-40 627 220
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -74 693 690

Opprinnelig 1966 -1 637 706
SUM BORETTSINNSKUDD -1 637 706

Depositum garasjer -2 200
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

OBOS Boligkreditt AS
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,59 %. Løpetiden er 30 år.

NOTE: 18

BORETTSINNSKUDD

NOTE: 19

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

NOTE: 17

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN

OBOS Boligkreditt AS
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,59 %. Løpetiden er 28 år.

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant
bygningene, står bokført til opprinnelige priser.

Konsekvensen av dette er at de balanseførte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er høyere enn den balanseførte verdien. Dermed

Avfallsanlegg

NOTE: 16

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
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Avsetning bomiljøtiltak -274 246
Andre innskudd -95 000
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -371 446

Borettsinnskudd 1 637 706
Pantelån 74 693 690
TOTALT 76 331 396

Bygninger 38 148 879
Tomt 268 991
TOTALT 38 417 870

NOTE: 20

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

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

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

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

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Thorvald Meyers gate 5
0555 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Karl S. Kjos

414 09 949
karl.kjos@aktiv.no




