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DITT NYE HJEM? 

Bo luftig og stille i 5.etasje med umiddelbar nærhet til det urbane livet!

I denne 4-romsleiligheten har man virkelig klart kunsten å forvandle en 
moderne leilighet til et hjem som innbyr til kos og hygge. Harmoniske 
fargetoner, mye luft og lys er beskrivende stikkord. Her får du et 
sosialt oppholdsrom, to romslige soverom, flott bad og to deilige 
balkonger med spektakulær panoramautsikt fra Høyenhall til 
Grefsenkollen. Du har også sol fra soloppgang til solnedgang. I tillegg 
har boligen en hybeldel med egen inngang, romslig soverom/
stueløsning og bad - perfekt for utleie!

Du har også heisadkomst til garasjeplass m/  lader i fellesanlegg. 

Høydepunkter: 
- IN-ordning
- Mulighet for gode leieinntekter
- Nybyggaranti til 2028
- Varmtvann og fyring inkl. i fk. 
- Store og solrike balkonger

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 5 750 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 4 740 000,‑
Omkostn.:	 Kr 10 412,‑
Total ink omk.:	 Kr 10 500 412,‑
Felleskostn.:	 Kr 24 751,‑
Selger:	 Roy‑André Sørheim Lyngbø
	 Svein‑Ove Sørheim Lyngbø

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2023
BRA‑i/   BRA Total	  89/   96 kvm
Soverom:	 3
Antall rom:	 4
Gnr./   bnr.	 Gnr. 128, bnr. 33
Andelsnr.:	 87
Oppdragsnr.:	 1002250362

Karianne Amlie
Partner /    Eiendomsmegler

Mobil	 977 57 259
E‑post	 karianne.amlie@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /    Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/     selger tar ikke ansvar for evt. feil.



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

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 89 m²
BRA ‑ e: 7 m²
BRA totalt: 96 m²
TBA: 15 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 7 m² Kjellerbod.

5. etasje
BRA‑i: 89 m² Hoveddel: Entré, gang, åpent kjøkken med spiseplass, stue med utgang  
balkong, bad og to soverom ‑ hvorav ett med utgang balkong.
Utleiedel: Oppholdsrom/ soverom med utgang til entre og bad. Utleiedelen er i dag  
innredet og benyttet som soverom.

TBA fordelt på etasje
5. etasje
15 m² Balkong.

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Felles sykkelrom og takterrasser i borettslaget. Det er også ladefasiliteter for  
elsykkel‑batterier og barnevognrom.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Innvendig areal i utleiedel av leiligheten er målt til ca 14,3 m2.

Tomtetype
Eiet

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for borettslaget. Tomten er pent opparbeidet med lekeplass, parkområde,  
barnehage og to faste biloppstillingplasser for Bilkollektivet. 

Beliggenhet
Ensjø er et nabolag i vekst ‑ et sted hvor moderne byliv møter grønne parker, og hvor  
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hverdagen går sømløst mellom jobb, familie og fritid. Her bor du sentralt, men likevel  
rolig, med korte avstander til både barnehager, skoler, parker og hyggelige  
møteplasser.

Rundt Ensjø Torg og Tiedemannsbyen har det de siste årene vokst frem et levende  
nærmiljø med små kafeer, bakerier og servicetilbud som gir området en varm og  
inkluderende atmosfære. Åpent Bakeri på Ensjøveien er et naturlig samlingspunkt for  
mange. Her lukter det nystekt brød fra tidlig morgen, og mange naboer møtes over en  
kaffe før dagen starter. I Sigurd Hoels vei finner du Boulangerie M, et fransk  
håndverksbakeri som også serverer pizza på kveldstid, en liten nabolagsfavoritt for  
både store og små. Like ved ligger også Lille Tøyen Kolonial, en sjarmerende  
nabolagskafé med hjemmelagde retter, bakevarer og kvalitetsvarer. Og for de kveldene  
du ønsker å hente noe skikkelig godt hjem, ligger Osten Pizza i nabolaget, kjent for  
håndverksbunn, kvalitetsråvarer og smakskombinasjoner som har gitt restauranten en  
solid lokal tilhengerskare. I tillegg er Hy's Sushi på Ensjøveien et populært valg for rask  
og god take‑away.

Området er kjent for sine grønne kvaliteter. Tiedemannsparken og Ensjøparken gir rom  
for lek, piknik og små pauser i hverdagen. Med Lille Tøyen Hageby og Jordal  
idrettspark i nærheten, har man både kulturhistoriske omgivelser og store  
aktivitetsflater rett i nærheten. Nå har også det nye Tøyenbadet åpnet bare noen få  
minutters gange unna, med innendørs‑ og utendørsbassenger, et etterlengtet tilskudd  
for både store og små i nærområdet.

Rett ved borettslaget ligger også Petersborg Nabolagshus, et lokalt samlingspunkt  
med et bredt spekter av aktivitetstilbud for både barn, voksne og seniorer. Her  
arrangeres alt fra hobbykvelder og barneaktiviteter til sosiale treff og  
kulturarrangementer, og det bidrar sterkt til den gode nabolagsfølelsen som  
kjennetegner Ensjø.

Dagligvarehandelen er enkel ‑ på og rundt torget finner du både Kiwi Ensjø, Spar Ensjø  
og REMA 1000 Ensjø, alle med lange åpningstider og godt utvalg. Området har også  
apotek, treningssentre og servicetilbud i gåavstand. Ensjø T‑banestasjon ligger bare  
noen minutters gange fra boligen og tar deg til sentrum på under fem minutter, mens  
sykkel‑ og gangveier knytter området trygt til resten av byen. Hasle Torg, med mange  
butikker og vinmonopol, ligger bare en gåtur unna.

Ensjø fremstår i dag som et av Oslos mest attraktive og familievennlige byområder.  
Her får du moderne boliger omgitt av grønne gårdsrom, hyggelige nabolagstreff og  
små perler av kafeer og bakerier. Et sted hvor livet føles både urbant og nært på  
samme tid.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.
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Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Pål Andreas Rønning

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Blokken er oppført med betong grunnmur og støpte kjellergulv. Bærekonstruksjon og  
leilighetsskillere i betong. Dekker/  etasjeskillere i armert betong. Utvendig kledning av  
fasadestein og stående beiset trepanel. Flatt tak med innvendig taknedløp, tekket med  
papp/  folie. Taket ble ikke besiktiget på befaringdag. Blokken fremstår som godt  
vedlikeholdt/  nyoppført.

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er/  har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje,  
råte, lukt eller soppskader?
I forbindelse med tilstandsrapport er det avdekket avvik på fall i dusjen på bad i  
utleiedel. Forholdet er den 04.11.2025 rettidig reklamert på overfor utbygger som en  
mangel etter TEK17 med krav om utbedring. I daglig bruk har ikke avviket blitt  
oppfattet som problematisk.

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/  våtrom?
Ja, kun av faglært (Comfort Storo). Oppgradering av bad. Byttet ut standard  
badeinnredning med dusj/  badekar, servantskap med dobbel servant og
oppbevaringsmøbel.

Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/  kontroll på vann/  avløp?
Ja, kun av faglært (Bærums Verk Rørleggerbedrift). Det er vannbåren gulvvarme på  
begge bad. Det har vært behov for justeringer på en ventil og gjennomspyling av rør for  
å sikre optimal varme. Dette ble sist gjort høsten 2025, og fungerer nå godt. Skulle det  
oppstå igjen vil man kunne reklamere under nyboliggaranti.

Har du ladeanlegg/  ladeboks for elbil i dag?
Leid ladeboks fra Elaway er montert på garasjeplass (kr 247/  mnd + forbruk).

Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Leiligheten kontraktstegninger består av en hoveddel og en hybeldel. I dag brukes  
begge deler av eier. Hybeldelen er godkjent for varig opphold. I hybeldelen er det  
tilrettelagt med rør og el i vegg, tettet med blindlokk. Hybeldel har egen dørklokke/  
callinganlegg, sikringsskap og vannmåler.
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Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
Boligen er kjøpt med en kontraktstegning hvor en del av planløsningen kan brukes som  
utleiedel. Denne delen brukes i dag som hovedsoverom.

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller  
offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller av dens  
omgivelser?
Bygging av leiligheter pågår i Ensjøveien 8. Rivingsarbeider pågår i Ensjøveien 3‑7, der  
også det er et pågående planarbeid for adressene.

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/   tilstandsvurderinger eller utførte  
målinger?
Ved innflytting ble det oppdaget en feil på borettslagets vannanlegg som ga  
utilfredsstillende vannkvalitet. Dette er utbedret og etterkontroller har vist at  
vannkvaliteten nå er god.

Kjenner du til vedtak/  forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre  
økte felleskostnader/  økt fellesgjeld?
Vedtatt 10% økning fra 1.1.26.

Innhold
Hoveddel: Entré, gang, åpent kjøkken med spiseplass, stue med utgang balkong, bad  
og to soverom ‑ hvorav ett med utgang balkong.
Utleiedel: Oppholdsrom/  soverom med utgang til entre og bad.

Utover leilighetens interne areal disponerer leiligheten en kjellerbod på ca 7,0 m2,  
merket SB‑140.

Gang: Nøkkelfri adkomst med elektronisk lås som er koblet til Unloc ‑ samme system  
som borettslagets fellesdører.

Innvendig bod: God utnyttet hyllesystem gir god oppbevaringsplass i innvendig bod  
med adgang fra Entré. 

Garderober: 
Garderobe i gangen mellom kjøkken og soverom er godt utnyttet med vaskesøyle  
komplett med vannstopper/  Waterguard. Plassbygde garderobeløsninger er montert på  
de to største soverommene og gir masse oppbevaringsplass.

Sengeløsning: På det minste soverommet er det innstallert en skapseng som er  
fjærdrevet og gir en 140x200 centimeter gjesteseng.
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Kjøkken: Oppgraderte og integrerte hvitevarer fra Miele inkluderer induksjonstopp, kjøl/  
frys, stekeovn med pyrolyse og termomterer, kombindert mikrobølge‑/  stekeovn og  
oppvaskmaskin med åpnefunksjon. To sokkelskuffer gir pratisk oppbevaring.  
Automatisk døråpner på søppelskuff. Barløsning med sitteplasser. Bakvegg er flislagt  
med italiensk marmor. 

Solskjerming: Utvendig og fjernstyrt solskjerming fra Somfy installert på alle sør‑ og  
vestvendte vinduer ( 6 stk). På soverom i utleiedel er fjernstyrte, lystette pliseer  
installert. På soverom med balkongdør er manuelle, lystette pliseer installert. I stue er  
manuelle pliseer installert på balkongdørene.

Hovedbad: Ny baderomsinnredning er montert i nordisk stil med badekar. Orginale  
dusjvegger og dusj/  blandebatteri er tatt vare på og medfølger leiligheten.

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2.
 
Forhold som har fått TG2:
‑ Overflater, bad i utleiedel: TG‑2 er satt med tanke på at fall til gulvsluk i dusjsone ikke  
tilfredsstiller krav til 1:50 fall, da gulvet er i tilnærmet vater.

Selger har reklamert på TG2‑avviket på nyboliggarantien i november 2025.

For øvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser i finnannonse.

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

Se liste over hva som ikke medfølger: 
‑ TV hylle stue
‑ Klesoppheng gang
‑ Oppslagstavle gang
‑ Alle takhengte lamper festet med stikkontakt

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte. Alle integrerte  
Miele hvitevarer medfølger.
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Parkering
Det følger en biloppstillingsplass i felles garasjeanlegg i kjeller, plass nr. 9.  
Biloppstillingsplassen har separat ladepunkt for el‑bil montert på vegg i bakkant
av plassen. Det må påregnes felleskostnader på kr 250,‑ pr. måned for plassen, samt  
kostnad for el‑lader og strømforbruk. I tillegg tar forretningsfører et gebyr for  
eierskifte. 

Borettslagets parkeringsbehov ivaretas gjennom at det gis bruksrett til garasjeplasser i  
eierseksjonssameiets garasjekjeller. Bruksretten kan omsettes innad i borettslaget.  
Parkeringsplassene kan leies ut internt i borettslaget og til eiere i Lumanders hage  
eierseksjonssameie.

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
8661709

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

Energi
Oppvarming
Sentralvarme tilkoblet fjernvarmeanlegg. Vannbåren gulvvarme i begge bad. Radiator i  
stue og utleiedel/  soverom.

Energikarakter
C

Energifarge
Grønn

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

Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 5 750 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 2 049 867

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 8 199 468

Formuesverdi sekundær år
2023

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

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er påvirket av dette. Det må  
derfor påregnes at eiendomsskatt kan påløpe. Beregning av eiendomsskatt vil kunne  
avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag, boligsameier og  
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller  
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  
økning i felleskostnadene.

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene er på kr. 24 751,‑ pr. måned og er fordelt slik: 
‑ Akonto oppvarming 1 335,‑
‑ Lån nr: 9820825033; IN lån 1 ‑ Akonto renter 19 750,‑
‑ Lån nr: 9820825033; IN lån 1 ‑ Akonto avdrag 0,‑
‑ Felleskostnader 3 666,‑

Det gjøres oppmerksom på at felleskostnadene vil øke med ca. kr 3 900,‑ ved utløpet  
av den avdragsfrie perioden per 31.01.2029. Første avdrag er 30.04.2029. Dette i  
henhold til regnskapsnoter per 31.12.2024. Beløpet er regnet ut fra dagens lånevilkår.

Det er vedtatt 10 % økning av post "felleskostnader" fra 01.01.2026. Dettte tilsvarer kr  
367,‑. 

Borettslaget har IN‑ordning på lånet. Dersom andel fellesgjeld nedbetales i sin helhet  
(kr 4 740 000,‑), vil månedlige felleskostnader reduseres med kr 19 750,‑. Nye  
felleskostnader vil da være kr 5 001,‑. Dette er forbeholdt at andre kostnadsposter  
forblir uendret. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 24 751

Andel Fellesgjeld
Kr 4 740 000

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
03.11.2025

Andel fellesformue
Kr 18 612

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
LUMANDERS HAGE BORETTSLAG
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Organisasjonsnummer
929 964 381

Andelsnummer
87

Om borettslaget
Borettslaget består av 214 andelsleiligheter.

Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.  
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova.
Borettslagets revisor er ERNST & YOUNG AS.

Utdrag fra styrets arbeid i forrige styreperiode:
"Lumanders Hage har 14 oppganger og 14 heiser. Vi teller 214 boliger fordelt på fem  
blokker. Styret får mange henvendelser, innspill og meninger. Vi tar med oss alt vi får  
av innspill, for til slutt å lage gode løsninger for bomiljøet. Vårt  
kommunikasjonssystem Vibbo sikrer at alle meldinger kommer fram, og blir tatt vare  
på for ettertiden. Styret er avhengig av at alle benytter Vibbo, det er der vi får til dialog  
med alle. I det denne beretningen skrives i slutten av januar 2025 har styret svart ut  
1083 meldinger på Vibbo. Vi får meldinger om stort og smått, og har delt inn tema  
områdene mellom styremedlemmene. Se på Temaknappene på Vibbo, de inneholder  
viktig informasjon og viser hvem i styret som har ansvar for de forskjellige områdene.  
Vi forsøker å svare ut henvendelser så raskt som mulig. 

Garasjen og vannansamlingen på vinteren 23/ 24 ble raskt et problem. Vi har ikke sluk i  
garasjen og vannet må suges opp manuelt. Det ligger derfor et stort ansvar for alle  
som kjører inn en bil i garasjen, og fjerne snø på bilen før man kjører inn. Den første  
vinteren engasjerte vi et firma for å suge opp vann ved flere anledninger. Total kostnad  
beløp seg til Kr 130 000. Vi så raskt at vi måtte kjøpe inn eget utstyr for å fjerne vannet  
i garasjen. Vi har nå kjøpt inn en vaskemaskin som også suger opp vann. Med dette  
innkjøpet holder vi vannmengden unna, samtidig ser vi at innkjøpet tjener seg inn på to  
vintere. Maskinen benyttes også til garasjevask. Brannvarslingsanlegget og  
sprinklersystemet vårt har skapt litt frustrasjon i innkjøringsperioden. Anlegget er nå  
under revisjon, og vi får luket ut alle oppstartsproblemene. Det er lovpålagt å ha dette  
systemet og vi vil understreke viktigheten av å sette seg inn i hvordan systemet  
fungerer. Det er sprinklerhoder i alle rom, vær varsom med dem. Skulle man ved et  
uhell slå i stykker sikringen i sprinklerhodet, vil det komme veldig mye brunt og rustent  
vann ut i leiligheten. Det blir etter hvert lagt ut kiler i alle oppganger som passer inn i  
åpningen på sprinklerhodet. Vi kan da begrense skaden på bygget hvis en sprinker blir  
utløst ved et uhell. 

God søppelhåndtering er viktig for borettslaget. Vi har fire søppelbrønner til restavfall  
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og tre til papp. Vi betaler kun for restavfall i Oslo, og kostnadene er ganske store. Vi vil  
forsøke å redusere til tre brønner med restavfall, det vil spare mye på fellesutgiftene.  
Glass/ metall‑søppelbrønner har vært feilplassert, og kommunen godkjente ikke  
hentestedet. Saken ble utbedret av Veidekke og er nå godkjent av kommunen. Vi  
oppfordrer alle til å benytte Oslo kommune sin gjenvinningsstasjon ved Kampenparken  
for større gjenstander, store mengder papp eller annet avfall.

Garasjen er levert med ladeanlegg for elbiler. Alle parkeringsplassene er klargjort for  
ladere fra produsenten Zaptec. Beboere kan velge å kjøpe eller leie utstyr. Det er  
inngått avtale om drift av anlegget med Elaway. Vi opplever at laderne er ustabile, men  
har funnet en mulig årsak til problemene. Det er opprettet et eget nettverk for  
elbilladerne og laderne flyttes over til dette.

Fellesrom og utleiehybel er satt i gang for utleie. Fellesrommet har fått nødvendig  
kjøkkenutstyr, bord og stoler. Vi har til å begynne med kjøpt inn/ lånt brukte ting, samt  
kjøpt nye møbler til utleiehybelen. Noe arbeid gjenstår fortsatt, og resten kommer på  
plass etter hvert. Se temaknapp på Vibbo for reservasjon.

Styret ser at det er flere som benytter sykkel om vinteren. Det medfører ekstra vask og  
vedlikehold. For å holde kostnadene så lave som mulig vil vi etablere et eget  
parkeringsområde for de som benytter sykkel om vinteren. Vi vil prøve å etablere dette  
i sykkelparkeringen under bygg B/ C, så nær inngangen som mulig.
I overgangen april/ mai ble lekeplassen i borettslaget kontrollert og godkjent av ekstern  
kontrollør. For å sikre at alle apparatene er i god stand og ikke medfører fare for barn  
og andre, utføres det årlig kontroll på vårparten."

Økonomi
Inntekt: Regnskapet viser en totalinntekt på 10 630 837 men av disse er 1 534 657  
feilført og egentlig inntekt er 9 096 180 kr. 
Driftskostnader: Regnskapet viser også at driftskostnader har vært 8 458 810 kr, mens  
egentlig driftsutgifter er på 6 924 153 som reflekterer de nødvendige kostnadene for  
vedlikehold, drift og administrasjon av borettslaget. De største kostnadene er relatert  
til vann‑ og avløpsavgift, renovasjonsavgift, og kostnader knyttet til vedlikehold av  
bygninger og heiser. Det er viktig å se borettslags regnskap sammen med Lumanders  
hage Eierseksjons sameiets(ES) regnskap, da de største utgiftene for eksempel vann  
og avløpsavgiftene betales gjennom ES.
Driftsresultat: Borettslaget har et driftsresultat før finansposter på 2 172 027 kr, som  
viser at det er kontroll på driften og at inntektene har vært tilstrekkelige for å dekke  
kostnadene. Selv om det har vært store utgifter pga dårlig vannkvalitet og for mange  
innbrudd har driften gått i pluss. Styre har investert i maskin for å suge opp vann i  
garasjen som et tiltak for å spare fremtidige utgifter.

Fremtidige planer:
Styret vil starte arbeid med vedlikeholds‑ og utskiftingsplan. Alle leverandørene blir  



kontaktet, og vi setter opp en plan/ budsjett for vedlikehold og utskiftning av utstyr og  
byggfornyelse.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:
Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98208250337
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 4,79%
Restsaldo 600 629 250,00
Innfrielsesdato: 30.01.2064
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Ja
Avdragsfrihet til og med januar 2029

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

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.
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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
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige beboerne.  
Dyrehold tillates kun etter søknad til styret og undertegning av borettslagets  
dyreholdserklæring. Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser:
1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og  
straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor  
borettslagets område.
2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på  
eiendommen.
3. Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.
4. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret måtte  
påføre person eller eiendom, f.eks. oppskraping av dører og karmer, skade på blomster,  
planter, grøntanlegg m.v.
5. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer  
gjennom lukt, bråk etc. eller på annen måte er til ulempe, f.eks. gir allergiske reaksjoner  
eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig  
ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med  
partene hvorvidt en klage er berettiget.
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Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Bbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 128, bruksnummer 33 i Oslo kommune.Andelsnr. 87 i LUMANDERS  
HAGE BORETTSLAG med orgnr. 929 964 381

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

301/  128/  33:
06.11.1948 ‑ Dokumentnr: 11445 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:128 Bnr:29 

03.01.1975 ‑ Dokumentnr: 140 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:128 Bnr:110 

12.04.2012 ‑ Dokumentnr: 283052 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:128 Bnr:133 

12.04.2012 ‑ Dokumentnr: 283058 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:128 Bnr:134 

06.08.2012 ‑ Dokumentnr: 633963 ‑ Sammenslåing
Sammenslått med denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:129 Bnr:95 

02.06.2023 ‑ Dokumentnr: 570125 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Samleseksjon bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 15367/  16124 
Snr: 2 
Formål: Næring 
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Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 757/  16124 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.02.1966 ‑ Dokumentnr: 2762 ‑ Bestemmelse om vannledn.
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:128 Bnr:32 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Dok. tgl. m/  dbnr. 2762 ‑ 2763 

17.04.1991 ‑ Dokumentnr: 18975 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:128 Bnr:110 
Rett til å legge stikkledninger for vann og avløp med nød‑ 
vendige kummer. Grunneierne gir ledningseieren fri adgang 
for nødv. vedlikeholds‑ og reparasjonsarbeider m.v. Kan ikke 
avlyses uten skriftlig samtykke fra Oslo vann‑ og avløpsverk 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Ferdigattest ‑ Sigurd Hoels vei 2‑40. Tiltaksart: Oppføring, datert 17.03.2025.

Byggetegninger: 
Dagens planløsning er i samsvar med godkjente tegninger utført av TAG Arkitekter,  
datert 19.08.2024.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
17.03.2025.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig/  forretning/  kontor etter reguleringsplan med  
reguleringsbestemmelser S‑4420, datert 17.12.08.

Byggesaker i området: 
Ensjøveien 8 A‑B ‑ oppføring av boligblokk med tilhørende infrastruktur og  
utomhusanlegg. Søknaden omhandler oppføring av en boligblokk på Ensjø i bydel  
Gamle Oslo. Blokken vil bli på fem etasjer og kjeller, med til sammen 45 leiligheter. Det  
er gitt rammetillatelse for prosjektet og søkt om igangsettelsestillatelse. 

Ensjøveien 12 D ‑ oppføring av tre boligbygg, underjordisk garasjeanlegg og trafo ‑  
Riving av bebyggelse ‑ Opparbeidelse av uteoppholdsarealer. Det søkes riving av  
eksisterende bebyggelse, oppføring av underjordisk garasjeanlegg og 3 boligbygg i 6  
og 7 etasjer, samt oppføring av trafo og opparbeiding av uteoppholdsarealer. I tillegg  
søkes det tillatelse til oppføring av ny fasade på eksisterende bygg på 129/  18 (Felt  
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A11) etter riving av tilliggende lagerhall. Rammetillatelse er gitt. 

Ensjøveien 3 ‑ riving av bebyggelse. Eiendommen er lokalisert på Ensjø, i bydel Gamle  
Oslo. Det søkes om riving av eksisterende bebyggelse på adresse Ensjøveien 3.  
Formålet med riving er klargjøre tomta for nybygg for NRK. Areal som skal rives er  
3923 m2 BRA. Rammetillatelse er gitt. Det ble varslet oppstart av arbeider 13.10.25.

Pågående plansak i området: 
NRK på Marienlyst har vært et landemerke i byen. Både i kraft av å være en viktig  
samfunnsinstitusjon og byggets store arkitektoniske kvaliteter. Gjennom om‑ og  
tilbygg har arealene blitt søkt tilpasset økende arealbehov og endret produksjon.  
Medielandskapet og teknologien vil fortsatt gi nye utfordringer og krav til omstilling for  
NRK. Etter at det var gjennomført et forprosjekt ble konklusjonen at dette er vanskelig  
å ivareta ved videre ombygging av eksisterende bygningsmasse, men bør løses  
gjennom nybygg. En rekke mulige lokaliseringer i Oslo, og i flere nabokommuner, er  
blitt undersøkt og vurdert gjennom flere faser. På grunnlag av NRKs kriterier, resulterte  
evalueringen av de nesten 30 ulike alternativene i en liten finalegruppe. Etter en  
grundig vurdering av disse, var det en klar anbefaling om å velge en tomt i den nye  
bydelen på Ensjø, Ensjøveien 3‑7. Etableringen av NRKs nye hovedkontor skal skape  
best mulige rammer for å utvikle NRK. I dette ligger det også at et nytt bygg skal bidra  
til at organisasjonen har de beste forutsetningene for å utvikle seg og samarbeide på  
tvers. Det nye hovedkontoret skal realiseres i samspill med omgivelsene. Slik oppnås  
et godt og attraktivt bymiljø for både nabolaget, besøkende og ansatte. NRK har som  
ambisjon å ta miljøhensyn i alle beslutninger, og vil drive smartere og grønnere, for på  
den måten å redusere negative
påvirkninger på klima og miljø. Tomta på Ensjø er et svært godt utgangspunkt for å  
kunne reise et bygg med høye miljøambisjoner. I tillegg vil den sentrale beliggenheten,  
samt reduksjonen i antall parkeringsplasser, bidra til at flere ansatte og gjester vil  
sykle, gå og reise kollektivt til og fra NRK. Bygget skal fremstå åpent og tilgjengelig,  
samtidig som det tilfredsstiller krav og forventninger til sikkerhet og beredskap. Deler  
av NRKs virksomhet er underlagt sikkerhetsloven.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler. Det  
anbefales å sette seg inn i pågående plan‑ og byggesaker under planinnsyn på Oslo  
kommunes nettsider. Søk med adresse og se alle plan‑ og byggesaker i nærområdet:  
https:/  /  od2.pbe.oslo.kommune.no/  kart/ 

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.
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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
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
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eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. 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.

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.
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Omkostninger kjøpers beskrivelse
5 750 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
4 740 000 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
10 490 000 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
Omkostninger
850 (Eierskiftegebyr til forretningsfører forbundet med garasjeplass)
8 212 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
10 412 (Omkostninger totalt)
18 312 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 112 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
10 500 412 (Totalpris. inkl. omkostninger)
10 508 312 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet))
10 511 112 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 10 412

Betalingsbetingelser
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på boligen. Selger har likevel utarbeidet en  
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,90% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 000 Digitale prospekter
6 500 Fotograf
1 910 Garantipremie/ inneståelse 
19 900 Markedspakke INKL BLINK 
6 900 Oppgjørshonorar 
4 500 Opplysninger fra forretningsfører
5 000 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
19 390 Tilretteleggingsgebyr
3 000 Utleggsgebyr (alle kostnader trekkes i oppgjøret)
3 500 Visninger/ overtakelse per stk.
6 570 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
9 875 Utlegg takst/ tilstandsrapport
 
Totalt kr: 209 760
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på et  
rimelig vederlag for utført arbeid.
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Ansvarlig megler
Karianne Amlie
Partner /  Eiendomsmegler
karianne.amlie@aktiv.no
Tlf: 977 57 259

Ansvarlig megler bistås av
Karianne Amlie
Partner /  Eiendomsmegler
karianne.amlie@aktiv.no
Tlf: 977 57 259

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

Salgsoppgavedato
06.11.2025
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grønland/Bjørvika

Oppdragsnr.

1002250362

Selger 1 navn

Svein-Ove Sørheim Lyngbø

Selger 2 navn

Roy-André Sørheim Lyngbø

Gateadresse

Sigurd Hoels vei 6

Poststed

OSLO

Postnr

0655

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 11

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Tryg Forsikring AS

Polise/avtalenr. 8661709

Spørsmål for alle typer eiendommer
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1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse
I forbindelse med tilstandsrapport er det avdekket avvik på fall i dusj på bad i utleiedel. Forholdet er den 04.11.2025
rettidig reklamert på overfor utbygger som en mangel etter TEK17 med krav om utbedring. I daglig bruk har ikke
avviket blitt oppfattet som problematisk.

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Oppgradering av bad. Byttet ut standard badeinnredning med dusj/badekar, servantskap med dobbel servant og
oppbevaringsmøbel.

Arbeid utført av Comfort Storo

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse
Det er vannbåren gulvvarme på begge bad. Det har vært behov for justeringer på en ventil og gjennomspyling av
rør for å sikre optimal varme. Dette ble sist gjort høsten 2025, og fungerer nå godt. Skulle det oppstå igjen vil man
kunne reklamere under nyboliggaranti.

Arbeid utført av Bærums Verk Rørleggerbedrift

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Leid ladeboks fra Elaway er montert på garasjeplass (kr 247/mnd + forbruk).

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

Nei Ja
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15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

Beskrivelse
Leiligheten kontraktstegninger består av en hoveddel og en hybeldel. I dag brukes begge deler av eier. Hybeldelen
er godkjent for varig opphold. I hybeldelen er det tilrettelagt med rør og el i vegg, tettet med blindlokk. Hybeldel har
egen dørklokke/callinganlegg, sikringsskap og vannmåler.

17.1 Er ovenfornevnte godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

Beskrivelse Boligen er kjøpt med en kontraktstegning hvor en del av planløsningen kan brukes som utleiedel. Denne delen
brukes i dag som hovedsoverom.

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Bygging av leiligheter pågår i Ensjøveien 8. Rivingsarbeider pågår i Ensjøveien 3-7, der også det er et pågående
planarbeid for adressene.

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

Beskrivelse Ved innflytting ble det oppdaget en feil på borettslagets vannanlegg som ga utilfredsstillende vannkvalitet. Dette er
utbedret og etterkontroller har vist at vannkvaliteten nå er god.

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

Beskrivelse Vedtatt 10% økning av felleskostnader (ikke andel fellesgjeld) fra 1.1.26. Dette vil utgjøre 367 kroner per måned.

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Svein Ove Sørheim 
Lyngbø

530ce616cc696c6206e7b
b30c5561c70c85f0b1f

06.11.2025 
10:58:59 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Roy Andre Sørheim 
Lyngbø

a83c92a83c69b59fd09d6
0ef94c1b4dc91a47f7e

06.11.2025 
10:58:12 UTC

Signer authenticated by 
One time code

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

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

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

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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GNR: 128 BNR: 33 ANR: 87 Pål Rønning
Rønning Eiendomstaksering AS

paal@taksthuset.no
99511869

Sigurd Hoels vei 6
0655 0slo

Sigurd Hoels vei 6
0655 0slo
Tilstandsrapport
Eierskifte

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2023

BRA: 89 m

BRA   (ny arealstandard): 96 m

BRA-i (ny arealstandard): 89 m

Samlet vurdering
TG-0

0

TG-1

25

TG-2

1

TG-3

0

TG-IU

0

2

2

2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig.
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse
mangler.

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller
tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å
varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen
spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Arealene er basert på plassmålinger beregnet etter Takstbransjens retningslinjer for arealmåling.

Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på retningslinjene og bygningssakkyndiges eget skjønn.

Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-ROM eller S-

ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse i

kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et

bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra

rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/37527

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG2

Våtrom: Bad 2 i utleiedel:

Overflater
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

4.11.2025 4.11.2025

Hjemmelshavere

Navn: Svein-Ove Sørheim Lyngbø og Roy-André Sørheim Lyngbø Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Ja

Det er ikke avvik mellom egenerklæring og takstmannens registreringer.

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Pål Rønning Telefon: 99511869

Firma: Rønning Eiendomstaksering AS Epost: paal@taksthuset.no

Adresse: Heggelibakken 4, 0375 OSLO

Egne premisser:

Det er ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt borettslagets ansvarsområde. Det gjelder blant annet yttervegger,

takkonstruksjon, taktekking, drenering, grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper, felles kjeller, og felles loft.

Det skal settes et anslag på på utbedringskostnader for alle TG 3 i rapporten.

Utbedringskostnadene er et forsiktig anslag basert på bygningsdelen standard og kvalitet med utgangspunkt i registrert avvik og angitte tiltak i rapporten.

Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge avvik og tiltak som ikke kommer frem av

rapporten. Endelig kostnad avhenger blant annet av valg av standard, og markedspris på materialer og tjenesteyter.

Informasjon om boligen

Adresse: Sigurd Hoels vei 6, 0655 0slo

Kommunenr: 301 Gårdsnr: 128 Bruksnr: 33 Festenr:

Seksjonsnr: Andelsnr: 87 Leilighetsnr: 5019

Byggeår: 2023

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

Leiligheten fremstår som godt ivaretatt. 1-års befaringen i leiligheten ble gjennomført 13.11.2024.

Leilighetens innvendig bygningsmessige standard er i vesentlig grad fra byggeår.

Lavblokk i 5 etasjer pluss U.etasje og garasjeanlegg i kjeller beliggende til offentlig gate.

Adkomst til leiligheten via utvendig trapp fra gate, gårdstun og trappeoppgang/heis fra Sigurd Hoels vei.

Kommunalt vann og avløp.

Det følger en biloppstillingsplass i felles garasjeanlegg i kjeller, plass nr. 9. Biloppstillingsplassen har separat ladepunkt for el-bil montert på vegg i bakkant

av plassen.

Biloppstillingsplassen har en bredde på ca 2,47 m (målt fra midten av oppmerket felt mot naboplass til betongsøyle på en side) og dybde på ca 5,00 m.

Dagens gjeldene bestemmelser i (TEK17) for vanlige parkeringsplasser, sier: Har parkeringsplassen sidehinder på en side som f.eks betongsøyle eller vegg,

må plassen være minst 3,0 m bred og 4,8 m i dybde. Dagens bestemmelser er ikke tilfredstilt hva gjelder breddemål.

Blokken er oppført med betong grunnmur og støpte kjellergulv. Bærekonstruksjon og leilighetsskillere i betong. Dekker/etasjeskillere i armert betong.

Utvendig kledning av fasadestein og stående beiset trepanel. Flatt tak med innvendig taknedløp, tekket med papp/folie. Taket ble ikke besiktiget på

befaringdag.

Blokken fremstår som godt vedlikeholdt/nyoppført.

5. Arealinformasjon
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Fra 1. januar 2024 vil det bli innført nye regler for arealangivelser ved salg av boliger. Ny standard som har som mål å beskrive boligens bruksareal i tre 

definerte kategorier:

1. Internt bruksareal (BRA-I): Dette refererer til arealet innenfor boenhetens yttervegger.

2. Eksternt bruksareal (BRA-E): Dette inkluderer arealet utenfor boenheten, som kan nås via fellesarealer eller utvendig adkomst.

3. Innglasset balkong (BRA-B): Dette omfatter arealet på innglassede balkonger.

Samtidig vil det være en separat angivelse TBA (Terrasse- og balkongareal), som dekker områder som balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil 

ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Hovedarealer

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

5. etasje 89 86 3

Hoveddel:

Entre, bad 1, åpent kjøkken med spiseplass, stue med utgang balkong,

gang, 2 soverom - hvorav ett med utgang balkong.

Utleiedel:

Oppholdsrom/soverom med utgang til entre, bad 2.

Garderoberom.

Totalt m2 89 86 3

Hovedareal (ny arealstandard)

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

5. etasje 89 89 0 0

Kjeller 7 0 7 0

Totalt m2 96 89 7 0

Kommentar til arealberegning

Utover leilighetens interne areal disponerer leiligheten en kjellerbod på ca 7,0 m2, merket SB-140. 

Felles sykkelrom og takterrasser i borettslaget.

Innvendig areal i utleiedel av leiligheten er målt til ca 14,3 m2.

TBA (terrasse- og balkongareal)

15

0

15
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6. Hovedrapport

6.1 Balkong, terrasse, platting: Balkong 1

Sydvestvendt balkong på ca 10,4 m2 med utelys og strømuttak. 

Balkongen er oppført med betonggulv og overliggende oppforet tregulv. Integrert avrenningrør i 

gulv. Behandlet stål rekkverkskontruksjon med utfyllende plater og glassflater, utvendig påført 

fasadestein i nedre sjikt av rekkverk.

Rekkverkshøyden er målt til ca 125 cm fra topp tregulv. Dagens forskriftskrav er på 120 cm over 10 

m fra terreng.

Det ble ikke registrert avvik.

Det forutsettes at betonggulv er oppført meg riktig fall mot integrert avrenningsrør i gulv.

Det var ikke mulig å gjøre en tilfredstillende besiktigelse av betonggulv under oppforet tregulv.

6.2 Balkong, terrasse, platting: Balkong 2

Nordøstvendt balkong på ca 4,5 m2 med utelys og strømuttak. 

Balkongen er oppført med betonggulv og overliggende oppforet tregulv. Integrert avrenningrør i 

gulv. Behandlet stål rekkverkskontruksjon med utfyllende plater og glassflater, utvendig påført 

fasadestein i nedre sjikt av rekkverk.

Type Balkong

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er det krav til rekkverk? Ja

Er det avvik på rekkverkshøyde og åpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

Type Balkong

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er det krav til rekkverk? Ja
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Rekkverkshøyden er målt til ca 125 cm fra topp tregulv. Dagens forskriftskrav er på 120 cm over 10 

m fra terreng.

Det ble ikke registrert avvik.

Det forutsettes at betonggulv er oppført meg riktig fall mot integrert avrenningsrør i gulv.

Det var ikke mulig å gjøre en tilfredstillende besiktigelse av betonggulv under oppforet tregulv.

6.3 Vinduer og dører

 3-lags isolerglassvinduer fra 2022.

2-lags isolerglassvinduer fra 2022 i fløy balkongdør i stue. 

2-lags isolerglassvindu fra 2022 i balkongdør i ett soverom. 

Dør mot fellesareal er brann- og lydklassifisert (EI30 og dB40) med kikkhull og elektronisk lås, fra 

byggeår.

Dør mellom entre og garderoberom samt mellom entre og utleiedel/soverom er brann- og 

lydklassifisert (EI30 og dB35), fra byggeår. 

Det ble ikke registrert forhold med behov for tiltak utover normalt vedlikehold.

6.4 Etasjeskille og gulv på grunn

Etasjeskiller av prefabrikkerte betongelementer.

Er det avvik på rekkverkshøyde og åpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og dører TG-1

Type Betongdekke

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Nei
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Ved enkel laser nivellering for kontroll av skjevheter/høydeforskjeller i gulv ble det ikke registrert 

nevneverdige forhold i leiligheten.

6.5 Kjøkken: Hoveddel

Overflater og innredning

Åpent kjøkken med spiseplass:

Mørkgrå, glatte, folierte fronter fra Aubo kjøkken med laminat benkeplate og nedfelt oppvaskkum 

samt ettgreps kjøkkenbatteri. To sokkelskuffer under benkeskap. Marmorfliser er monter på vegg 

over del av benk i 2025.

Integrert komfyr med induksjons platetopp, kombinert stekeovn/mikrobølgeovn, oppvaskmaskin og 

kjøl/frys. 

Stoppekraner er montert på vanninntak i benkeskap, Aquastop er montert på kaldtvannsinntak. 

Waterguard er montert i benk med sensorsløfe. Komfyrvakt er etablert.

Kjøkkeninnredningen er oppført ny i 2023 og fremstår som godt ivaretatt.

Avtrekk

Ventilator over komfyr med av/på spjeld fra 2023. 

Ventilatoren er konvertibel med øvrig ventilasjonsanlegg i bygget.

Det ble registrert tilfredstillende sug gjennom ventilatoren.

Høyden mellom induksjons platetopp og underkant ventilator er målt til ca 48 cm, dette er lavere 

enn anbefalt høyde med tanke på brannsikkerhet.

6.6 Lovlighet

Dagens planløsning er i samsvar med godkjente tegninger utført av TAG Arkitekter, datert 

19.08.2024.

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-1

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei
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Ferdigattest - Sigurd Hoels vei 2-40. Tiltaksart: Oppføring, datert 17.03.2025. 

Brannslukkingsapparat, fra september 2023.

Sprinkleranlegg i leiligheten og i fellesareal.

Felles brannvarslingsanlegg med 3 sensorer i leiligheten samt i fellesareal.

6.7 Avløpsrør

Synlige plast avløpsrør er benyttet i leiligheten.

Felles antatt plast avløpsopplegg i bygget.

Det er flere boenheter i bygget, om felles avløpsopplegg er luftet over tak er ikke kontrollert.

Det er ikke påvist noen stakeluke i boenheten. Staking kan normalt gjennomføres via gulvsluk eller 

andre installasjoner med avløp.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved sluket/etasjeskille. 

Resterende avløpsopplegg er borettslaget sitt ansvar.

6.8 Vannledninger

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av avløpsrør TG-1

Type anlegg Plast, Rør i rør system
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Vannrør i leiligheten er fra byggeår. 

Felles kaldt- og varmtvannsopplegg fra byggeår.

Plastrør er benyttet ved skjult rørføring i leiligheten.

Begge bad og kjøkken er oppført med to kretser av rør-i-rør system for vannopplegg med lukket 

fordelingsskap i vegg i begge bad med hovedstoppekraner på kaldt- og varmtvanninntak og 

vannmåler, adkomst via inspeksjonsluke.

Stoppekraner i begge fordelingsskap fungerer som tiltenkt.

Varmt forbruksvann via fjernvarmeanlegg.

6.9 Elektrisk

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det etablert fordelerskap? Ja

Er det manglende vannstoppesystem i tilknytning til, eller manglende avrenning til

sluk/avløp fra fordelerskap?

Nei

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-1

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer

Type anlegg Skjult

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei
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Skjult elektrisk anlegg i leiligheten.

Det elektriske anlegget i leiligheten er i vesentlig grad fra byggeår.

To sikringsskap i leiligheten, plassert i gang i hoveddel og i utleiedel/soverom med 

automatsikringer. Hovedsikringen sitter i hovedtavle i fellesareal i antatt 4 etasje. 

Kursfortegnelsen i sikringsskapet stemmer med virkeligheten.

LED downlight belysning i begge bad og entre.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 

kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften 

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 til en fullstendig 

kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.

Det ble fremvist Samsvarserklæring på elektrisk arbeid utført i leiligheten ved oppføring i 2023, 

dokument datert 30.06.2023.

6.10 Vannbåren varme

Vannbåren gulvvarme i begge bad.

Radiator i stue og utleiedel/soverom.

Radiatorkraner fra 2024, forøvrig radiatorer og radiatorrør fra byggeår.

Sentralvarme tilkoblet fjernvarmeanlegg. 

Vannbåren gulvvarme i begge bad.

Radiator i stue og utleiedel/soverom.

Fordelingsskap for sentralvarmeanlegget i leiligheten er montert i i vegg i begge bad med 

stoppekraner, strupeventil og vannmåler. Adkomst via inspeksjonsluke.

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei

Oppsummering av elektrisk TG-1

Type anlegg Kombinasjon med radiatorer og gulvvarme

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det tegn på skader ved gjennomføringer i vegg eller gulv? Nei

Er det sprekker eller svellinger i overflatemateriale på gulv? Nei

Er det påvist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler? Nei

Oppsummering av vannbåren varme TG-1
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6.11 Ventilasjon

 Ukjent for eier. 

Balansert mekanisk ventilasjonsanlegg med tilluftsventiler i oppholdsrom samt avtrekk i alle rom 

bortsett fra begge soverom. 

Det ble registrert tilfredstillende sug gjennom avtrekksventiler.

6.12 Våtrom: Bad 1 i hoveddel

Overflate

 Fliser på gulv og vegger. 

Badet ble oppført som som et prefabrikkert modulbad i ca 2023, senere er nytt sanitærutstyr 

montert i 2023 gjennom Comfort.

Type ventilering Balansert ventilasjon

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

Når var siste service på anlegget?

Er det tegn på fukt eller mugg i filter? Ikke kontrollerbart

Er det rom med manglende tilluft/avtrekk? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig luftutveksling? Ikke kontrollerbart

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Ikke kontrollert

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)
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Fall/høydeforskjell på baderomsgulv målt fra topp gulvfliser ved døråpning til topp slukrist i 

nedsenket (ca 0,5 cm) dusjsone er ca 2,5 cm som anses som tilfredsstillende.

Det var vanskelig/ikke mulig å gjøre en tilfredstillende måling av fall mot gulvsluk i dusjsone under 

badekar.

Terskelhøyde/oppkant i døråpning på baderomsside er ca 1,8 cm. 

Membran, tettesjikt og sluk

Plast gulvsluk med klemring for foliemembran.

Klemring og tettesjikt/membran var delvis ikke mulig å besiktige i slukbrønnen på grunn av 

overdekning.

Det ble ikke registrert avvik.

Sanitærutstyr

 Heldekkende dobbel porselensservant med to ettgreps servantbatteri og servantskap. 

Veggmontert speil med integrert lyslist over servant. Veggmontert skap. Veggklosett. Badekar med 

frontpanel og termostat badebatteri med to dusjhoder. Fastmontert dusjvegg av herdet glass 

montert på badekarkant. Røropplegg for vaskemaskin (32 mm avløp for vaskemaskin er plugget ut 

av vegg).   

Sanitærutstyr fremstår som godt ivaretatt.

Ventilasjon

Oppsummering av overflater TG-1

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk
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God avtrekksfunksjon gjennom avtrekksventil i himling i bad.

Fuktmåling

Hulltaking er ikke foretatt da badet er oppført som en prefabrikkert baderomsmodul. 

Det ble søkt etter fukt i vegger i dusjsone, det ble ikke registrert negative forhold.

Dokumentasjon

Det ble fremvist Samsvarserklæring for produksjonen av baderomskabiner gjennom Parmarine Ltd 

levert til Veidekke AS, utført i henhold til norske regler og forskrifter, produsert i henhold til SINTEF 

godkjennings nr. 2453, datert 20.10.2017.

Dokument datert 30.08.2022.

6.13 Våtrom: Bad 2 i utleiedel

Overflate

 Fliser på gulv og vegger. 

Badet ble oppført som som et prefabrikkert modulbad i ca 2023.

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-1

Fremlagt dokumentasjon Ja

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Ja

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)
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Fall/høydeforskjell på baderomsgulv målt fra topp gulvfliser ved døråpning til topp slukrist i 

nedsenket (ca 0,6 cm) dusjsone er ca 2,2 cm.

Fall til gulvsluk i dusjsone fungerer, men tilfredsstiller ikke krav til 1:50 fall, da gulvet er i tilnærmet 

vater. 

Terskelhøyde/oppkant i døråpning på baderomsside er ca 2,0 cm. 

TG-2 er satt med tanke på at fall til gulvsluk i dusjsone ikke tilfredsstiller krav til 1:50 fall, da gulvet er 

i tilnærmet vater.

Membran, tettesjikt og sluk

Plast gulvsluk med klemring for foliemembran.

Klemring og tettesjikt/membran var delvis ikke mulig å besiktige i slukbrønnen på grunn av 

overdekning.

Det ble ikke registrert avvik.

Sanitærutstyr

 Servant med ettgreps servantbatteri og servantskap. Veggmontert speil med integrert lyslist over 

servant. Veggklosett. Veggmonterte, svingbare dusjvegger av herdet glass som foldedører og 

termostat dusjbatteri med to dusjhoder. 

Sanitærutstyr fremstår som godt ivaretatt.

Ventilasjon

Oppsummering av overflater TG-2

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk
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God avtrekksfunksjon gjennom avtrekksventil i himling i bad.

Fuktmåling

Hulltaking er ikke foretatt da badet er oppført som en prefabrikkert baderomsmodul. 

Det ble søkt etter fukt i vegger i dusjsone, det ble ikke registrert negative forhold.

Dokumentasjon

Det ble fremvist Samsvarserklæring for produksjonen av baderomskabiner gjennom Parmarine Ltd 

levert til Veidekke AS, utført i henhold til norske regler og forskrifter, produsert i henhold til SINTEF 

godkjennings nr. 2453, datert 20.10.2017.

Dokument datert 30.08.2022.

6.14 Øvrig: Gulv

 Fliser i begge bad, forøvrig 1-stavs eikeparkett.

 

Det ble ikke registrert forhold med behov for tiltak.

6.15 Øvrig: Vegger

 Fliser i begge bad, malte plater/mur i entre og i ett soverom, forøvrig malte plater.

 

Vegger fremstår som godt vedlikeholdte.

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-1

Fremlagt dokumentasjon Ja

Beskrivelse

Oppsummering av øvrig TG-1

Beskrivelse

Oppsummering av øvrig TG-1

78



Sigurd Hoels vei 6, 0655 0slo 18 av 19

6.16 Øvrig: Tak

 Lakkerte stål himlingsplater i begge bad, malte plater i entre og gang, malte 

plater/betongelementer i åpent kjøkken, forøvrig malte betongelementer.

Takhøyden i stue er målt til ca 2,49 m. 

Tak fremstår som godt vedlikeholdte.

6.17 Øvrig: Innerdører

 Lyse, glattlakkerte dører fra byggeår, med glassfelt mellom entre og åpent kjøkken og mellom 

åpent kjøkken og gang.

 

Det ble ikke registrert funksjonelle avvik.

6.18 Øvrig: Annet utstyr

 Dørtelefon med åpner og videobilde i hoveddel. 

Dørtelefon med åpner i utleiedel/soverom.

Skyvedørsgarderobe i ett soverom og gang.

Integrerte garderobeskap mot en vegg i utleiedel/soverom.

Fastmontert seng med heve/senkefunksjon i ett soverom i hoveddel, mål på madrass 1,4 x 2,0 m i 

henhold til eier.

6 stk. utvendige, fjernstyrte blendingsgardiner foran vinduer.

6 stk. innvendige, spesialtilpassede persienner - hvorav 2 fjernstyrte og 4 manuellstyrte. 

Opplegg vaskemaskin er oppført bak skyvedørsgarderobe i gang. Aquastop er montert på 

vanninntak og Waterguard med sensorsløyfe er etablert.

Det er montert kaldt- og varmtvannsopplegg samt avløpsopplegg i vegg og rørkasse i 

utleiedel/soverom for eventuell fremtidig etablering av kjøkkeninnredning i utleiedel i henhold til eier. 

 

Beskrivelse

Oppsummering av øvrig TG-1

Beskrivelse

Oppsummering av øvrig TG-1

Beskrivelse

Oppsummering av øvrig TG-1
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6.19 Ikke relevante bygningsdeler

Følgende bygningsdeler er angitt som finnes ikke/ikke relevant:

Rom under terreng

Loft (konstruksjonsoppbygging)

Ildsted/Skorstein innvendig i boligen

Toalettrom

Trapp

Varmesentral

Varmtvannsbereder
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Nabolagsprofil
Sigurd Hoels vei 6 - Nabolaget Ensjø - vurdert av 330 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Ensjøveien 3 min
Linje 60 0.3 km

Ensjø 6 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.5 km

Tøyen stasjon 9 min
Linje RE30, R31 0.8 km

Lakkegata skole 16 min
Linje 17 1.4 km

Oslo S 8 min
Totalt 24 ulike linjer 2.5 km

Skoler

Kampen skole (1-7 kl.) 7 min
495 elever, 21 klasser 0.6 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 9 min
351 elever, 17 klasser 0.7 km

Hasle skole (1-7 kl.) 12 min
757 elever, 35 klasser 1 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 13 min
386 elever, 27 klasser 1.1 km

Jordal skole (8-10 kl.) 15 min
616 elever, 46 klasser 1.3 km

Etterstad videregående skole 15 min
588 elever, 41 klasser 1.3 km

Hersleb videregående skole 17 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Høflige 66/100

Aldersfordeling
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5 
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 %
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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
Ensjø 8 226 4 155

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Normannsløkka barnehage 3 min

Kampen kunstbarnehage Avd Sons Gate ... 4 min
26 barn 0.3 km

Petersborg barnehage (1-5 år) 4 min
54 barn 0.3 km

Dagligvare

Joker Tiedemannsbyen 4 min
Søndagsåpent 0.3 km

Rema 1000 Ensjø 4 min
Post i butikk, PostNord 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. Tog/t-bane

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Kampen park 3 min
Ballspill 0.3 km

Caltexløkka 5 min
Fotball 0.4 km

Fresh Fitness Ensjø 5 min

SATS Kampen 11 min

Boligmasse

3% rekkehus
97% blokk

«En liten grønn oase "midt i
byen"»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tøyen Torg 9 min

Apotek 1 Ensjø 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

52% i barnehagealder
32% 6-12 år
9% 13-15 år
7% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Ensjø
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 23% 33%

Ikke gift 69% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Dato:	03.11.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Sigurd	Hoels	vei	6

Gnr/Bnr:	128/33

PlottID/Best.nr:	232613/	86521902

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Dato:	03.11.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Sigurd	Hoels	vei	6

Gnr/Bnr:	128/33

PlottID/Best.nr:	232613/	86521902

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	03.11.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	232613/86521902

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

C

Adresse Sigurd Hoels vei 6

Postnummer 0655

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 128

Bruksnummer 33

Seksjonsnummer 1

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300838207

Bruksenhetsnummer H0502

Merkenummer Energiattest-2025-186815

Dato 04.11.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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HUSORDENSREGLER FOR 

LUMANDERS HAGE BORETTSLAG

Husordensreglene er å anse som et supplement til de vedtekter som til enhver tid gjelder for 
borettslaget. 

Et borettslag utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et 
godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med 
hverandre og ikke stiller større krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes 
ved at man føler ansvar for hverandre og at alle bidrar til å lage et godt bomiljø. 

§ 1 Husordensreglene
Andelseier plikter å følge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i 
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd på husordensreglene er å 
anse som mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget. Andelseiers 
forpliktelser følger av borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Som vesentlig brudd 
regnes blant annet utilbørlig oppførsel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse for andre.

§ 2 Ro
Andelseier plikter å sørge for ro og orden i og utenfor boligen samt på fellesområdene. Det 
må vises særlig hensynsfullhet slik at andre beboeres nattesøvn ikke forstyrres. 

Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy må skje til tider der det er til minst mulig 
sjenanse for naboene. På søndager og helligdager bør støyende arbeider unngås. 

Skal det arrangeres selskapelige sammenkomster i boligen bør naboene varsles på forhånd. 
Det skal være ro mellom kl 23.00 og 07.00 alle dager.

§ 3 Orden i fellesområdene
Sykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger, 
portrom, plen og lekeområder. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og 
korridorer. I garasjekjelleren er det egne fellesboder for henholdsvis sykler og barnevogner, i 
tillegg kan man benytte sine egne sportsboder for lagring. 

Sykler, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes i oppganger, portrom, plen og 
lekeområder. Barnevogner og rullator kan stilles opp på oppmerkede områder. Dersom 
oppgangen ikke har et oppmerket område kan barnevogner og rullator ikke hensettes i 
oppgangen. Private gjenstander skal ikke oppbevares i oppganger og korridorer. I 
kjelleretasjen er det egne fellesboder for henholdsvis sykler og barnevogner, i tillegg kan 
man benytte sine egne sportsboder for lagring. 

Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med flytting. 
Andelseier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører eiendommen. Beboerne 
oppfordres til, i egen interesse, å verne om fellesarealene og alle må medvirke til at området 
i og rundt eiendommen holdes ryddig og pent.

Alle beboere i borettslag har rett til å bruke takterrassene. Andelseierne plikter å bruke 
terrassene på en hensynsfull måte som ikke er til urimelig eller unødvendig skade eller 
ulempe for andre brukere eller beboere i borettslaget. 
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§ 4 Rensing av sluk på terrasse/balkong
For å unngå skade må den enkelte andelseier påse at sluk på terrasse/balkong holdes fritt 
for løv, is og lignende slik at avløp virker tilfredsstillende. Dersom det oppstår skade som 
følge av manglende rensing av sluk, kan den enkelte andelseier måtte dekke 
utbedringskostnadene.

§ 5 Avfallshåndtering
Enhver forsøpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og 
søppeldeponi er ikke tillatt.

Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens anvisning. Avfallsbeholder skal kun 
inneholde kildesortert husholdningsavfall i blå, grønne og restavfallsposer. Papp, kartong, 
papir og gavepapir må legges i egen papirbeholder. Tilsvarende må glass og 
metallemballasje legges i egen glass- og metallbeholder på eiendommen. Brukt tøy kan 
leveres i Røde kors sine klescontainere som vil befinne seg på tomten mot gatetunet. 

Hageavfall, store gjenstander og byggeavfall skal leveres til kommunens gjenbruksstasjoner.

Det må ikke settes avfall utenfor søppelcontainerne. Det må heller ikke hensettes avfall i 
fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør.
Enhver forsøpling av eiendommen herunder fortau, ganger, trapper, fellesareal og 
søppeldeponi er ikke tillatt. Husholdningsavfall skal kildesorteres etter kommunens 
anvisning. Avfallsbeholder skal kun inneholde kildesortert husholdningsavfall i blå, grønne og 
restavfallsposer. Papp, kartong, papir og gavepapir må legges i egen papirbeholder. 
Tilsvarende må glass og metallemballasje legges i egen glass- og metallbeholder på 
eiendommen. Brukt tøy kan leveres i Røde kors sine klescontainere som vil befinne seg på 
tomten mot gatetunet. Hageavfall, store gjenstander og byggeavfall skal leveres til 
kommunens gjenbruksstasjoner. Det må ikke settes avfall utenfor søppelcontainerne. Det må 
heller ikke hensettes avfall i fellesarealene eller utenfor egen inngangsdør. Bortkjøring av 
hensatt avfall vil belastes ansvarlig andelseier. 

§ 6 Arbeider som krever autorisert personell
Arbeider på bad, vaskerom og kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres av 
autoriserte firmaer pga. fare for lekkasje til underliggende leiligheter. Uvedkommende 
gjenstander skal ikke kastes i vask og WC slik at avløpsrør tilstoppes. Elektrikerarbeid skal 
utføres av autoriserte firmaer.

§ 7 Fasadeendringer
Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av 
vinduer og dører (på eller ut til fellesareal), utvendige lamper på balkong til den enkelte 
bruksenhet, utvendig screen/persienne, endring av utvendige farger etc, kan bare 
gjennomføres etter godkjenning fra styret. Merk at oppsett av permanente løsninger kan 
være søknadspliktig til Plan- og bygningsetaten. Det er ikke tillatt med markise eller parabol.

Videre kreves styrets godkjennelse for arbeider som berører fellesanlegg som vann, avløp 
eller elektrisitet dersom arbeidene kan medføre en særlig risiko for skade eller kan innebære 
en urimelig belastning av fellesarealene.
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§ 8 Brannforebyggende sikkerhet
Hver enkelt andelseier plikter å påse at det finnes minst ett 
brannslukningsapparat/brannslange og en eller flere røykvarslere i de(n) andelen(e) han eller 
hun rår over. Det bør være røykvarsler på alle soverom. Andelseier er ansvarlig for at det 
utføres funksjonskontroll på egne røykvarslere minst en gang pr. år.

§ 9 Bruk av grill/balkong, terasse
Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgrill på balkong/terrasse. Gassbeholdere må 
oppbevares forskriftsmessig.

Ved grilling må det tas særskilt hensyn til naboene.

Grilling på borettslagets fellesareal må kun gjøres i henhold til borettslagets retningslinjer. 
Styret kan fastsette nærmere bestemmelser om dette. 

Det er kun tillatt med elektrisk- eller gassgril på balkong/terasse. Gassbeholdere må 
oppbevares forskriftsmessig. Ved grilling må det tas særskilt hensyn til naboene. 
Grilling på borettslagets fellesareal må kun gjøres i henhold til borettslagets retningslinjer. 
Styret kan fastsette nærmere bestemmelser om dette. 
Beboeres balkong/terasse er privat, men aktiviteter utført her må ikke føre til unødig 
sjenanse for naboer. Eksempler på dette kan være, men er ikke begrenset til, høylytte 
musikkanlegg på balkong/terasse, roping/skriking på balkong/terasse, sterke lukter som 
røkelse eller andre midler på balkong/terasse. 
Balkongene skal ikke brukes til langtidsoppbevaring av avfall og/eller gjenstander som det 
ikke er naturlig å oppbevare på balkong. Styret kan ilegge pålegg om å fjerne gjenstander 
og/eller rydde opp. 

§ 10 Parkering
Parkering skal skje på anviste plasser i garasjekjeller. Den som disponerer garasjeplass må 
følge de bestemmelser som blir vedtatt. 

§ 11 Dyrehold
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige beboerne. 
Dyrehold tillates kun etter søknad til styret og undertegning av borettslagets 
dyreholdserklæring. 
Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser:

1.  Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og 
straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor 
borettslagets område. 

2.  Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på eiendommen.  

3.  Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.  

4.  Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret måtte 
påføre             person eller eiendom, f.eks. oppskraping av dører og karmer, skade på 
blomster, planter, grøntanlegg m.v. 

5.  Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom 
lukt, bråk etc. eller på annen måte er til ulempe, f.eks. gir allergiske reaksjoner eller skaper 
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redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med klageren 
kan oppnås. I tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med partene hvorvidt en klage er 
berettiget. 

§12 Brudd på husordensreglene
Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre 
sjenerende forhold bør rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke klar over 
forholdet og problemet kan på den måten løses gjennom samtaler partene imellom. Gjentatte 
og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres skriftlig til styret.

§ 13 Endring av husordensreglene
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer 
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag av endring av reglene må sendes 
styret innen den frist som fremgår av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke 
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen. Styret har anledning til å fastsette 
regler for bruk av fellesområder, inkludert takterrasse.
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Søknad om dyrehold

Undertegnede ……………………………. adresse …………………………… søker herved om 
rett til å holde 

……………………….. 
Erklæring

1. Jeg er kjent med politivedtektene angående dyrehold og straffebestemmelsene som 
gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor borettslagets område.  

2. Jeg forplikter meg til straks å fjerne ekskrementer som mitt husdyr måtte etterlate på 
eiendommen.  

3. Jeg påtar meg å holde dyret borte fra lekeplasser og sandkasser. 
4. Jeg erklærer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr måtte 

påføre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skader på 
blomster, planter, grøntanlegg m.v.  

5. Jeg er innforstått med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere. 
Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer 
gjennom lukt, bråk, etc. eller på annen måte er til ulempe, for eksempel gir allergiske 
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til å fjerne dyret hvis ikke en 
minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret etter forhandling 
med partene hvorvidt en klage er berettiget.  

6. Jeg erklærer meg villig til å godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som 
generalforsamlingen/ styret vedtar. 

7. Denne erklæring betraktes som en del av ordensreglene. Brudd på erklæringen blir å 
betrakte som mislighold.  

…………………., den ……./……………. Andelseiers underskrift: ………………………..
…………………., den ……/ ……………. Medeiers underskrift: …………………………..

Styrets tillatelse/avslag 

1. Styret gir tillatelse til å holde ………….. på de underskrevne vilkår. 
2. Styret avslår søknaden på grunn av ……………………………………………………… 
………………………………………………………………………………………………… 

…..………….., den ………../…………….   Styrets leder: …………………………………..

94



1  
  

BESKYTTET  

Vedtekter for  
  
  
Lumanders hage Borettslag org. nr. 929 964 381  
  
Vedtatt i stiftelsesmøte 22.08.2022.  
Endret på ordinær generalforsamling 27.06.2023  
Sist endret på ekstraordinær generalforsamling 15.01.2024  
  
  
1. Innledende bestemmelser  
  
1-1 Formål  
Lumanders hage 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.     
  
(3) Borettslaget er en del av Lumanders hage eierseksjonssameie på eiendommen 

gnr. 128 bnr. 33 i Oslo, som foruten en samleseksjon for de 214 boligene i 
borettslaget består av 1 næringsseksjon. Forholdet mellom boligseksjonen og 
næringsseksjonen er regulert i eierseksjonssameiets vedtekter.  

  
  
2. Andeler og andelseiere  
  
2-1 Andeler og andelseiere   
(1) Andelene skal være på kroner 5000.  
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 

personer være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha 
eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan 
eie en andel sammen.   

  
(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen 

eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av 
boligene i laget:      
1. stat,  
2. fylkeskommune,  
3. kommune,  
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av 

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

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

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  
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(4) OBOS BBL kan eie opp til tjue prosent av andelene i tillegg til andeler som kan 
eies av juridiske personer etter punkt 2-1 (3).  

  
En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er sikret 
med pant i andelen eller andelene.  
     
(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de 

eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før.  
  
(6) 10 av borettslagets andeler skal eies av mennesker med nedsatt funksjonsevne.  
Leilighetene befinner seg i hus C og gjelder leilighetene 10024, 10025, 10027, 
10029, 20028, 20029, 20030, 20031, 20032 og 20033. Eierne av leiligheter i 
boliggruppen erverver også flere arealer i tilknytning til sine leiligheter, eksempelvis 
kontor, fellesrom og toalett. Disse befinner seg i 1. etg med leilighetsnummer 10028 
(vaktbolig) og 10026 (fellesrom). I tillegg har eierne av leiligheter i boliggruppene 
eksklusiv bruksrett til gangarealet/korridoren i sine respektive etasjer. Boliggruppene 
har vedlikeholdsplikten for ovennevnte fellesrom og fellesarealer. Det vil bli belastet 
felleskostnader for felles rom (kontor, fellesrom og toalett m.m.) på lik linje med 
leilighetene i borettslaget.   
  
(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) Ved omsetning av de leilighetene i boliggruppene nevnt i punkt 2-1(6), må 

erververen i tillegg godkjennes av Oslo kommune. Vedkommendes 
funksjonsevne og mulighet til å passe inn i det etablerte miljøet vil være en del av 
denne vurderingen, etter anbefaling fra en representant for den aktuelle 
boliggruppen. Dersom det skal være aktuelt med MVA-refusjon, jf. vedtektenes 
punkt 6-1 (7), skal kommunen bekrefte at den nye eieren har fått innvilget 
heldøgns helse og omsorgstjenester.  

  
Omsetningsprisen for de 10 klausulerte boligene fastsettes ved at opprinnelig 
kjøpesum ved boligens ferdigstillelse, med tillegg for eventuelle tilvalg gjort av første 
kjøper, reguleres med byggkostnadsindeksen med basis i indeksen for november 
2020. Ved ny overdragelse av boligen innhenter andelseier takst på teknisk verdi. 
Viser taksten verdiøkning som følge av andelseiers oppgraderinger av boligen etter 
boligens ferdigstillelse, medregnes verdiøkningen i salgsprisen. Viser taksten 
unormal slitasje, gir dette fratrekk i salgsprisen.  
  
(4) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 

godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kapittel 2 i disse vedtektene.  
  
(5) 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.   
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(6) 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.    

(7) For andeler som OBOS BBL har en eierandel i eller har avtalt forkjøpsrett til, 
gjelder særlige vilkår om forkjøpsrett og prisregulering.    

  
(8) For andeler som er solgt på OBOS Bostart-vilkår gjelder følgende:   
  
Når andelen helt eller delvis skal overføres til andre, har OBOS BBL rett til å kjøpe 
andelen til en prisregulert kjøpesum (Prisregulert kjøpesum). For å fastsette den 
Prisregulerte kjøpesummen, skal det tas utgangspunkt i Opprinnelig kjøpesum, 
som er den kjøpesummen første kjøper betalte for andelen (inkludert tilvalg og 
endringer), med tillegg av eventuelle påkostninger som er finansiert med felleslån. 
Påkostninger skal anses å være lik leilighetens andel av borettslagets lån som er 
benyttet til å finansiere påkostningen. Vedlikehold, oppgradering og fornyelse utgjør 
ikke en påkostning i denne sammenheng.  
  
Den Prisregulerte kjøpesummen som gjelder dersom OBOS BBL benytter sin 
kjøperett, gir opprinnelig kjøper av andelen en prisutvikling på andelen tilsvarende 
normal prisutvikling for boliger, enten det har vært prisstigning eller prisfall.  
  
Måten den prisregulerte kjøpesummen beregnes på fremgår av vilkårene som er 
avtalt i forbindelse med Bostart-kundens kjøp av andelen.    
  
En erklæring med tinglysingssperre tinglyses som heftelse i andelen. Av erklæringen 
vil det fremgå at tinglysing av eierskifte ikke kan foretas uten samtykke fra OBOS 
BBL.  
  
Prisreguleringen gjelder kun når OBOS BBL overtar en andel som omfattes av OBOS 
Bostart-vilkårene.  
  
(9) For andeler som er solgt på OBOS Deleie-vilkår gjelder følgende:   
  
Disse andelene eies delvis av OBOS BBL og delvis av en fysisk deleier. Partenes 
rettigheter og plikter som sameiere i andelen er nærmere regulert i en Deleieavtale 
og i Generelle vilkår for OBOS Deleie.   
  
Etter nærmere avtale med OBOS kan den fysiske deleieren kjøpe større eierandeler i 
boligen. Vilkårene for kjøp av større eierandeler fremgår av Deleieavtalen og 
Generelle vilkår for OBOS Deleie.   
  
I forbindelse med kjøp av større eierandel skal den opprinnelige kjøpesummen 
indeksreguleres, men den indeksregulerte kjøpesummen kan ikke utgjøre et lavere 
beløp enn det som i avtalen er omtalt som Ordinær kjøpesum. Det innebærer at 
prisfall i boligmarkedet og Prisindeksen ikke gir den fysiske deleieren rett til å kjøpe 
en eierandel i boligen til en kjøpesum som er lavere enn Ordinær kjøpesum.  
  
(10) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe 
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller det er 
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.   
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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. OBOS BBL 
har forkjøpsrett på beste prioritet for andeler OBOS BBL har eierandel i eller avtalt 
forkjøpsrett til, jf. vedtektenes punkt 3-3 nedenfor.    
  
(2) Den interne forkjøpsretten i borettslaget gjelder også de 10 andelene omtalt i 
punkt 2-1 (6), men ikke den generelle forkjøpsretten for OBOS-medlemmer. Kjøper 
av en av disse 10 leilighetene må oppfylle de øvrige vilkårene for å bli eier av en slik 
leilighet, jf. punkt 2-2 (3). Dette gjelder uavhengig av om forkjøpsretten benyttes eller 
ikke.   
  
(3) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen.  
  
3-2 Interne forkjøpsberettigede  
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget.  
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første 
andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst 
ansiennitet i OBOS foran.  
  
(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 Forkjøpsrett til andeler med OBOS Bostart-vilkår og OBOS Deleie-vilkår (1) 
Ved ethvert eierskifte av en andel med OBOS Bostart-vilkår, har OBOS BBL, eller 
den som OBOS BBL utpeker, forkjøpsrett på beste prioritet og til prisregulert 
kjøpesum, jf. punkt 2-2 nr. 6.  
  
(2) Forkjøpsrett kan ikke gjøres gjeldende når en andel med OBOS Bostart-vilkår 
overdras til OBOS BBL, jf. punkt 3-5.  
  
(3) Når en andel med OBOS Bostart-vilkår, etter samtykke fra OBOS BBL, er tatt 
ut av ordningen, opphører OBOS BBL’s forkjøpsrett til andelen.  
  
(4) Ved ethvert eierskifte av en eierandel i en andel med OBOS Deleie-vilkår, har 
OBOS eller den som OBOS utpeker, forkjøpsrett på beste prioritet. Ved slike 
eierskifter kan ikke forkjøpsrett gjøres gjeldende av andre enn OBOS eller den som 
OBOS utpeker.   
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(5) Om sameiet i andelen som OBOS BBL har en eierandel i, oppløses i henhold 
til bestemmelsene i lov om sameige § 15, har OBOS fortrinnsrett foran øvrige 
sameiere i andelen til å overta hele andelen dersom to eller flere sameiere gir like 
bud.    
  
3-4 Behandlingsregler og frister  
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i pkt 3-1 får anledning til 
å gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen 
fristen nevnt i pkt 3-4 (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 eller til OBOS BBL  
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, eller til OBOS 
BBL i forbindelse med OBOS Bostart. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende 
når andelen overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et  
husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3.  
  

4. Borett og overlating av bruk   
  
4-1 Boretten   
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.    
  
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.   
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(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) Andelseierne har tilgang til felles takterrasser som ligger i bygg B og C. 
Bruken av takterrassene er regulert i husordensreglene.    
  
(5) Borettslaget kan foreta justeringer av grensene for hver boligs utomhusareal 
når det foreligger saklig grunn til det. Andelseierne kan ikke etablere gjerder, tak, 
skillevegger, markiser eller andre faste innretninger på sitt utomhusareal uten styrets 
forutgående skriftlig samtykke. Beplantning som overskrider en høyde på 120 cm er 
ikke tillatt uten styrets forutgående skriftlige samtykke.   
  
Borettslaget, ved styret, har rett til uhindret å ferdes over andelseieres 
utomhusarealer for å kunne utføre nødvendig vedlikehold, tiltak og utbedringer på 
bygget.  
  
(6) Andelseier må søke styret ved ønske om å montere/settes opp utelamper, 
markiser, utvendige persienner, parabolantenner og liknede på boligens fasader.  Det 
er opp til styret å avgjøre i hvilken grad dette skal tillates.   
  
(7) Borettslagets parkeringsbehov ivaretas gjennom at det gis bruksrett til 
garasjeplasser i eierseksjonssameiets garasjekjeller. Garasjeplassene er fullt ut 
finansiert med egenkapital av opprinnelig kjøper av plassen, og bruksretten kan 
omsettes innad i borettslaget. Parkeringsplassene kan leies ut internt i borettslaget 
og til eiere i Lumanders hage eierseksjonssameie.   
 
Boligselskapet som kommer i Ensjøveien 8 vil ha bruksrett til 15 parkeringsplasser i 
garasjekjelleren, og plikter å betale parkeringsleie pr parkeringsplass på lik linje med 
seksjonseierne i eierseksjonssameiet, samt følge de regler og vedtekter som gjelder 
for bruk av garasjen. De vil ha samme innkjøring, men egen utgang for å gå inn og ut 
avbygget.  
  
OBOS Nye Hjem AS eller deres rettsetterfølger beholder eventuelle usolgte 
bruksretter til parkeringsplasser i eiendommen, også etter at hjemmel til eiendommen 
er overført til borettslaget. Disse bruksrettene kan kun selges til andelseiere i 
borettslaget eller til næringsseksjonen i Lumanders hage eierseksjonssameie.  
  
(8) Noen av parkeringsplassene i garasjeanlegget er tilpasset handikappede, og er 

derfor noe bredere enn de andre. Andelseiere som disponerer disse plassene 
(uten dokumentert behov), må akseptere Styrets beslutning om å bytte plass 
dersom en annen andelseier kan dokumentere at han eller noen i husstanden 
har behov for handikapplass. Det er en forutsetning for å kunne gjøre krav på 
HC-plass at vedkommende disponerer garasjeplass i anlegget. Styret i 
borettslaget kan fastsette nærmere regler om omfordeling av disse 
parkeringsplassene. I utgangspunktet er regelen at den som disponerer den 
handikapplassen som er nærmest den garasjeplassen som den med behov for 
handikapplass allerede benytter, må bytte med denne. Andelseiere som er 
berettiget til en HC-plass melder fra til styret og styret er ansvarlig for tildeling av 
disse plassene etter venteliste.  
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De brede parkeringsplassene er opprinnelig priset høyere enn plassene med normal 
bredde. De opprinnelige prisene var henholdsvis kr 550 000 for de brede plassene og 
kr 450 000 for plassene med normal bredde. Ved bytte av plass skal de som bytter 
plass i fellesskap finne riktig prisdifferanse mellom den bredere plassen og den 
normalt brede plassen. Dersom de ikke blir enige om prisdifferansen, skal de 
engasjere en takstmann som fastsetter verdiforskjellen. Kostnad til flytting av 
ladestasjon for el-bil/ladbar hybridbil dekkes av eier som er berettiget HC-plass.   
  
(9) Enkelte av parkeringsplassene i garasjeanlegget er tilrettelagt som ladeplasser 

for el-bil/ladbar hybridbil. Andelseiere som disponerer parkeringsplasser som er 
tilrettelagt for billading, men som ikke selv disponerer el-bil/ladbar hybridbil, kan 
bytte plassen med andelseier som disponerer slik bil og har behov for ladeplass. 
Et bytte av plass må meldes styret og forretningsfører slik at vedlegg 1 kan 
oppdateres. De som disponerer ladeplass betaler for strømforbruket knyttet til 
lading.  

  
(10) Samtlige andeler i borettslaget disponerer en bod i garasjeanlegget. Disse 

bodene kan kun omsettes/selges sammen med borettslagsandelen de er knyttet 
til, da boden ivaretar det offentliges krav til bodplass for andelene. Fordelingen 
av boder fremgår av vedlagt liste (Vedlegg 1). Ajourhold av listen er ikke å anse 
som vedtektsendringer i punkt 11-1 (1) s forstand, og kan gjøres av 
styret/forretningsfører.   

  
OBOS Nye Hjem AS eller deres rettsetterfølger beholder eventuelle usolgte 
bruksretter til boder i eiendommen, også etter at hjemmel til eiendommen er overført 
til borettslaget. Disse bruksrettene kan kun selges til andelseiere i borettslaget eller til 
næringsseksjonen i Lumanders hage eierseksjonssameie.   
  
(11) Det er opparbeidet 19 parkeringsplasser for lastesykler i garasjekjelleren. 

Andelseiere som disponerer disse, har kjøpt bruksrett til parkeringsplassen. 
Bruksretten kan omsettes innad i borettslaget eller til næringsseksjonen i 
Lumanders hage eierseksjonssameie.    

  
OBOS Nye Hjem AS eller deres rettsetterfølger beholder eventuelle usolgte 
bruksretter til lastesykkelplass i eiendommen, også etter at hjemmel til eiendommen 
er overført til borettslaget. Disse bruksrettene kan kun selges til andelseiere i 
borettslaget eller til næringsseksjonen i Lumanders hage eierseksjonssameie.  
  
(12) Det er opparbeidet 27 parsellhager i borettslaget. Av disse er det solgt bruksrett 

til 27 parsellhager. Disse parsellhagene er omsettelige innad i borettslaget. 
Styret kan sette regler for fordeling av øvrige parsellhager.  

  
OBOS Nye Hjem AS eller deres rettsetterfølger beholder eventuelle usolgte 
bruksretter til parsellhage i eiendommen, også etter at hjemmel til eiendommen er 
overført til borettslaget. Disse bruksrettene kan kun selges til andelseiere i 
borettslaget.  
  
(13) Borettslaget har et felleslokale/leilighet beliggende i hus B. Bruken av 

felleslokalet er regulert i husordensreglene.      
  
(14) Boligselskapet som kommer i Ensjøveien 8 vil ha tinglyst bruksrett til 

renovasjonsløsning bestående av nedgravde avfallscontainere som ligger på 
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gnr. 128 bnr. 33, og er pliktig til å betale sin forholdsmessige andel av 
kostnaden.  

  
(15) 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 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 én eller flere av sameierne ikke bor i boligen.   
  
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.  
  
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 
oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).  
  
4-3 Bygningsmessige arbeider  
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 
eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av 
boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.  
  
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende 
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som 
berører bygningens eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, 
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgående skriftlige samtykke.  
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5. Vedlikehold   
  
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt  
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som 

hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer 
innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes 
og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. Andelseieren er forpliktet til å gjøre seg 
kjent med boligens brukerveiledning.  

  
(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) 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 insekter 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 
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utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.   
  
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring 
av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren 
eller annen bruker av boligen.  
  
5-3 Utbedringsansvar og erstatning  
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget.  

  
2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget 
hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre.  
   
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger 
av at andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
  
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke 
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.  
  
(5) Den enkelte andelseieren som skal motta eller som har mottatt 
merverdiavgiftsrefusjon fra borettslaget iht. punkt 6-1 (7) nedenfor plikter å sørge for 
at borettslaget v/forretningsfører til enhver tid har nødvendig dokumentasjon som kan 
fremlegges overfor avgiftsmyndighetene. Dersom borettslaget må tilbakebetale hele 
eller deler av tidligere utbetalt merverdiavgiftsbeløp til avgiftsmyndighetene, og dette 
ikke skyldes forhold på borettslagets hånd, plikter den aktuelle andelseieren som 
tidligere har fått beløpet utbetalt å dekke borettslagets kostnader, herunder 
etterberegnet merverdiavgift, tilleggsavgift og eventuelle rentekostnader.  
  
  
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) Felleskostnader fremkommer ved at 50% av kostnadene fordeles likt mellom 

andelene, og 50% etter leilighetenes innbyrdes areal (hoveddelens BRA areal, 
eksklusive balkonger, terrasser og lignende).  

  
(3) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for  

den enkelte bolig eller etter forbruk.  
  
(4) Kostnader til andelens forbruk av varme (oppvarming/varmt tappevann), skal 

fordeles etter målt forbruk. Andelseier betaler et akontobeløp og dette avregnes.  
  
(5) Kostnader knyttet til drift og vedlikehold av p-plass i garasjekjeller, som f.eks.  
garasjeport, renhold av garasjeanlegget, forsikring og lignende fordeles med lik andel 
pr. p-plass som disponeres.  
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(6) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 

overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt.  
  
(7) Dersom borettslaget får merverdiavgiftsrefusjon som følge av oppføring av 

boligene omtalt i punkt 2-1 (6), enten for oppføring av boligene eller for drift av 
disse etter ferdigstillelse, skal refusjonen tilfalle de omtalte boligene. Refusjon 
knyttet til oppføring skal fordeles mellom boligene iht. oppføringskostnadene for 
hver enkelt bolig, mens refusjon knyttet til driften skal like deles mellom boligene. 
Eierne av boligene omtalt i punkt 2-1 (6), eller samvirkeforetaket eierne er 
deltakere i, står for alt arbeid knyttet til søknader om MVA-kompensasjon og 
nødvendig rapportering i den forbindelse.   

  
6-2 Betaling av felleskostnader  
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan 
endre felleskostnadene med én måneds skriftlig varsel.   
  
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til 
en hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.   
  
6-3 Borettslagets pantesikkerhet  
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet 
er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.    
  
  
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse  
  
7-1 Mislighold  
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.   
  
7-2 Pålegg om salg  
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 
første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 
borettslaget rett til å kreve andelen solgt.  
  
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget.  
  
7-3 Fravikelse  
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til 
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan 
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg.  
  
  
8. Styret og dets vedtak  
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8-1 Styret   
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to til fire 
andre medlemmer med eventuelle varamedlemmer. Det bør tilstrebes at de 10 
leilighetene nevnt i punkt 2-1 (6) får oppnevnt et medlem i styret.  
  
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan 
gjenvelges.   
  
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.   
  
8-2 Styrets oppgaver  
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og  
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer.  
  
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 

styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.   
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 

frammøtte styremedlemmene.   
  
8-3 Styrets vedtak  
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak 
som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene.   
  
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om:    

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,   

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har 
vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,   

3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,   
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 

forvaltning,   
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av 
de årlige felleskostnadene.  

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

  
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling  
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato 
for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.   
  
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal 
være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om 
nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I 
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.   
   
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal 
et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal 
nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.   
  
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling   

- Godkjenning av årsberetning fra styret   
- Godkjenning av årsregnskap   
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer  
- Valg av delegert med varadelegert til OBOS’ generalforsamling  
- 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 én stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn én andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
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avgis én stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn én andelseier.    
  
9-8 Vedtak på generalforsamlingen  
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 

fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.  
(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 prisregulering av andeler i borettslaget  
- bestemmelse om kjøperett og forkjøpsrett til andel i borettslaget  
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer  
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(3) Følgende punkter i vedtektene kan ikke endres uten samtykke fra Oslo 
kommune: Punkt 2-1 (6), 2-2 (3), 8-1 (1) og 11-1 (3).   
  
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.   

109



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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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.

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 
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oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 
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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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eventuelle forbehold som for eksempel usikker
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et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
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4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
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et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.
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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
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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.

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

Sigurd Hoels vei 6
0655 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Karianne Amlie

977 57 259
karianne.amlie@aktiv.no​

​




