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TORSHOV | HØYT OG FRITT 
Lys og fin 3-roms topp- og hjørneleil. | Fantastisk utsikt og solrik 
balkong | Mye lys og god takhøyde | Lave fellesutg.

Prisantydning 4 800 000,-

Omkostninger 120 418,-

Totalpris 4 920 418,-

Fellesutgifter pr. mnd 3 149,-

BRA-i 42 kvm

Totalt BRA 50 kvm

Soverom 2

Etasje 4

Boligtype Andelsleilighet

Eieform Andel

Byggeår 1903

Megler Michelle Lehn Jensen

Telefon 458 84 505

E-post m.lehn@nordvikbolig.no

Salgsoppgaven produsert 24. mars 2025





Kort fortalt

Velkommen til Torshovgata 12 - En klassisk og lekker 3-roms med attraktiv 
beliggenhet på Torshov! Her har du kort vei til "alt" byen har å by på med trikk 
og buss rett rundt hjørnet. Denne leiligheten har utgang til balkong fra stuen, 
god takhøyde, store vinduer med trivelig utsyn som gir en ekstra romslig 
atmosfære. Videre er planløsningen god, med to soverom i hver sin ende av 
leiligheten og innbyr til flere innredningsmuligheter. Standarden er 
gjennomgående god, så her kan du flytte rett inn! 

Fantastisk utsikt
Hjørneleil.
Solrik balkong
God takhøyde
Store, dype vinduer
Varmtvann og internett inkludert
Lave felleskostnader
Kort vei til trikk/buss
Kort gange til BI, Nydalen og Storo Storsenter
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Arealer og innhold

BRA-i: 42 kvm

BRA-e: 8 kvm

Totalt BRA: 50 kvm

TBA: 2 kvm

Beskrivelse
4. etasje:
BRA-i: 42 kvm. Entré, bad, stue, kjøkken og to soverom. 
Total BRA: 42 kvm.
TBA: 2 kvm. 

Kjeller:
BRA-e: 8 kvm. 
Total BRA: 8 kvm.



Forklaring av bilde/rommet

Plantegning 09
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Nøkkelinformasjon

Oppdragsnummer
21-0071/25

Boligtype
Andelsleilighet

Adresse og betegnelse
Torshovgata 12 - leil. 403 - Andel 21 , 0476 OSLO
Gnr 225, bnr 298 (ideell andel 1/1)  i Oslo kommune
Andelsnr 21 i TORSHOVGATA 12 BORETTSLAG, org.nr. 932 230 526

Selger
Heimstaden Bostad Invest 10 AS

Kjøpesum og omkostninger
4 800 000,- (Prisantydning)
 
Omkostninger:
119 068,- (Forholdsmessig andel dokumentavgift ifm. overskjøting av eiendom til 
borettslaget)
260,- (Pantattest kjøper)
545,- (Tinglyst hjemmelsoverføring)
545,- (Tinglyst pantedokument)
9 300,- (Boligkjøperpakke* (valgfritt))
--------------------------------------------------------
120 418,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperpakke))
129 718,- (Omkostninger totalt (med Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------

4 920 418,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjøperpakke))
4 929 718,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
 
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et pantedokument og at 
eiendommen selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige 
avgifter/gebyrer.

Om boligen

Byggeår
1903

Etasje
4

Antall soverom
2

Arealer
BRA-i: 42 kvm
BRA-e: 8 kvm
Totalt BRA: 50 kvm
TBA: 2 kvm

Beskrivelse:
4. etasje:
BRA-i: 42 kvm. Entré, bad, stue, kjøkken og to soverom. 
Total BRA: 42 kvm.
TBA: 2 kvm. 
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Kjeller:
BRA-e: 8 kvm. 
Total BRA: 8 kvm.

Innhold
Boligen inneholder: Stue, kjøkken, bad, to soverom og entré. Utgang til balkong. 

I tillegg disponerer boligen en kjellerbod på ca. 8 kvm. 

Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er medtatt som BRA-e og i totalt 
BRA ligger på fellesareal, men disponeres av denne leiligheten.

Standard
Stue
Leiligheten har en lys og moderne åpen løsning mellom stue og kjøkken, noe som 
skaper et sosialt og funksjonelt allrom. Her er det god plass til både en 
komfortabel sofagruppe og spisebord, slik at rommet enkelt kan innredes etter 
egne ønsker og behov. De store vinduene slipper inn rikelig med naturlig lys og 
bidrar til en luftig atmosfære. Gulvet er belagt med parkett, som gir rommet et 
tidløst preg.

Balkong
Fra stuen er det utgang til en hyggelig og solrik balkong. Her er det åerfekt for å 
nyte en kopp kaffe på solrike dager, med fin utsikt utover idylliske områder i byen.

Kjøkken
Kjøkkenet har en moderne foliert glatt innredning med soft-close skuffer. Den 
laminatbelagte benkeplaten har en nedfelt stålkum, og kjøkkenet er utstyrt med 

keramisk koketopp, integrert komfyr, smal oppvaskmaskin og kjøleskap. Det er 
avtrekk via byggets sentrale avtrekksanlegg, som sikrer et godt inneklima.

Bad/WC
Leilighetens baderom er helfliset, med varmekabler som gir en behagelig 
temperatur året rundt. Rommet er godt utstyrt med vegghengt toalett, dusjhjørne 
med innfellbare glassdører, servant med oppbevaringsmuligheter, speil med 
belysning og armatur. Det er opplegg for vaskemaskin, og downlights i taket.

Soverom 1
Romslig hovedsoverom med god takhøyde og et stort vindu som slipper inn rikelig 
med dagslys. Her er det plass til en dobbeltseng og øvrig møblement, og rommet 
byr på en avslappende atmosfære som innbyr til ro og hvile.

Soverom 2
Det andre soverommet har også godt med naturlig lys og takhøyde, noe som 
skaper en lys og luftig følelse. Rommet er fleksibelt og passer perfekt som 
gjesterom, barnerom eller hjemmekontor. Det er plass til både seng og nattbord, 
samt annet ønsket møblement.

Entré
Lys og innbydende entré som gir et fint førsteinntrykk av boligen. Her er det plass 
til knagger på veggen for oppheng av yttertøy, samt skoskap for praktisk 
oppbevaring.

Tilstandsrapport for boligen er vedlagt salgsoppgaven. Se denne for nærmere 
informasjon om tilstandsgrad.

Parkering
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Det er beboerparkering i området. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man 
parkere døgnet rundt – også utover det som er maksimal parkeringstid - på 
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.
 
Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, 
Grünerløkka og Sagene, parkeringssone A, B, C, D og E:
Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6.200 kroner for ett år
Motorsykkel og moped: 3.100 kroner for ett år
El-bil : 2.090 kroner for ett år
El-motorsykkel og el-moped: 1.045 kroner for ett år
 
Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon 
se: https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-
parkering/parkering/beboerparkering/.

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt 
eller fuktmerker i underetasjen/kjellere?
- Noe fuktinnsig/fuktmerker i kjeller.

Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
- Fasade og vinduer ble vasket og malt i 2020. 

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/tilstandsvurderinger eller utførte 
målinger?
- Tilstandsrapport fra takstmann. 

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?
- Vi er kjent med enkelte tilfeller av skjeggkre/sølvkre i borettslaget. Hvert enkelt 
tilfelle er behandlet.

Byggemåte
Klassisk bygård fra forrige århundreskifte. Bygning antas oppført i naturstein og 
tegl/murverk til fast grunn. Støpte kjellergulv. Pusset malte yttervegger av 
tegl/murverk, etasjeskillere antatt trebjelkelag/stubbloftsleire. 

TG3 Store eller alvorlige avvik
- Det er påvist at balkongdør har fukt/råteskader. Karmene i dører er værslitte 
utvendig og det er sprekker i trevirket.

TG2 Avvik som kan kreve tiltak
- Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke. Karmene i vinduer er 
slitte og det er sprekker i trevirket. 
- Åpninger i rekkverk er ikke i henhold til krav i dagens forskrifter. Rekkverket er for 
lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
- Noe slitasje på parkett, noen fliser med ødelagt glasur, noe bom/hullyd under 
fliser m.m.
- Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. 
- Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
- Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
- Skade i benkeplate på kjøkken, noe slitasje på innredning.
- Det er påvist at eventuelt lekkasjevann fra rør i rør system ikke ledes til sluk eller 
annen kompenserende løsning.
- Det anbefales at EL-anlegget kontrolleres av autorisert foretak grunnet ukjent 
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historikk.

Innbo og løsøre
Ved ønske om at vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper eller 
lignende lamper som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt skal følge med i 
handelen, må det tas forbehold om dette ved inngivelse av bud. Det samme 
gjelder brunevarer.

Vedlagt salgsoppgaven følger NEF sin standardliste "Oversikt over løsøre og 
tilbehør". Med mindre annet fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen. 
 
Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller 
ikke medfølge. Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen 
form for garantier, utover eventuell gjenværende leverandørgaranti. Hull og 
merker etter feste av innredning og utstyr som ikke følger med, aksepteres av 
kjøper.

Adgang til utleie
Det er begrenset adgang til å leie ut bolig i borettslag. Med styrets godkjenning 
og på visse vilkår kan boligen leies ut for inntil 3, år. jf. borettslagsloven § 5-3 til § 5-
10. Andelseier som bor i boligen selv, kan leie ut deler av boligen til andre uten 
godkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4. Kortidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn i 
året, uten samtykke fra styret.

Energi og oppvarming

Energimerking
G - rød
Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha energiattest. Unntak gjelder blant 

annet for frittstående bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier 
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig for at opplysningene er 
riktig.

Energiattest er basert på senere års forbruk og utgifter. Dette vil kunne variere 
avhengig av antall familiemedlemmer i husstanden, ønsket innetemperatur, egne 
fordelsavtale mv. Megler har intet ansvar for informasjon som fremgår av 
energiattesten.

Oppvarming
Elektrisk oppvarming med panelovner. Varmekabel på bad.

Informasjon om strømforbruk
Eier har ikke bebodd eiendommen og strømforbruk foreligger ikke.

Økonomi

Felleskostnader
Kr 3 149,- pr. mnd.
Inkluderer: Drift og vedlikehold, varmtvann, internett grunnpakke, 
vaktmestertjenester, renhold av fellesareal, felles bygningsforsikring, kommunale 
avgifter, forretningsførsel m.m.

Formuesverdi
Eiendommen er nylig seksjonert og ligningsverdi foreligger ikke. 

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på 
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I beregningen tas det hensyn til 
din boligs beliggenhet, areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en 
prosentandeldel av denne boligverdien.
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Estimert formues- og markedsverdi kan regnes ut på skatteetatens side, se: 
https://www.skatteetaten.no/person/skatt/hjelp-til-riktig-skatt/bolig-og-
eiendeler/bolig-eiendom-tomt/formuesverdi/boligverdikalkulator/ 
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Borettslaget

Om borettslaget
De som kjøper en bolig blir andelseiere i Torshovgata 12 Borettslag.Torshovgata 12 
Borettslag består av 27 andeler / leiligheter i Torshovgata 12. Andelene / 
leilighetene er en del av eierseksjonssameiet Torshovgata 12 (gnr. 225, bnr. 298). I 
tillegg består Sameiet Torshovgata 12 av en leilighet som er en eierseksjon.

Eiendommen er forsikret gjennom Heimstaden Bostad Invest 10 AS sin 
hovedforsikring, som dekker alle Heimstaden Bostad Invest 10 AS eiendommer. 
Dette innebærer en lav forsikringspremie, men en høy egenandel. Borettslagets 
styre må vurdere om dette er ønskelig også i fremtiden, eller om man vil gå over til 
en alminnelig eiendoms-/bygningsforsikring, som vil ha lavere egenandel, men 
som vil føre til høyere felleskostnader enn i dag, som følge av høyere 
forsikringspremie.

Forretningsfører
SK Eiendom AS

Styregodkjennelse
Andelseier(e), bortsett fra stifter, 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.

Regnskap/Budsjett/Kostnadsøkninger
Heimstaden Bostad Invest 10 AS (Heimstaden Bostad) eier cirka 4,000 boliger i 
Norge. De fleste av Heimstaden Bostads leietakere kan bo så lenge de ønsker 
(tidsubestemte kontrakter). Leiligheten som selges er sagt opp av leietaker og er 
en andel i et nyetablert borettslag. Før årsskiftet 2023/2024 ble eiendommen som 
leiligheten ligger i overført til borettslaget i to steg. Borettslaget kjøpte først 
aksjeselskapet som eide eiendommen, oppløste deretter aksjeselskapet og 
overtok med dette eierskap til eiendommen.

Gjennom overføringen har borettslaget overtatt aksjeselskapets regnskapstall for 
2023, som innebærer følgende:

Negativ regnskapsmessig egenkapital – ingen praktisk konsekvens for 
borettslaget eller andelseierne: 
Borettslagets balanse viser en negativ egenkapital som representerer differansen 
mellom eiendommens bokførte verdi (eiendommens kjøpesum for mange år siden) 
og kjøpesummen da borettslaget kjøpte aksjeselskapet i 2023 (markedsverdi). Den 
regnskapsmessige negative egenkapitalen har ingen konsekvens for borettslaget 
eller andelseierne, men forblir i regnskapet. Dette følger også av notene til 
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regnskapet.

2023 regnskapet viser det tidligere aksjeselskapets virksomhet - blir ikke videreført 
i borettslaget fremover: 
Borettslagets regnskap for 2023 inkluderer virksomheten til det oppløste 
aksjeselskapet, med leieinntekter og driftskostnader for eiendommen. Fremover vil 
borettslagets regnskaper reflektere normal borettslagsdrift, med inntekter fra 
felleskostnader og løpende driftskostnader

Dyrehold
Dyrehold skal godkjennes av styret i brl., og er tillat så lenge det ikke er til ulempe 
for andre i borettslaget.

Borettslagets forsikring
Chubb European Group SE filial Norge 
Polisenr. NOFRNA05354

Tomt

Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 430 kvm (Festetomt)
Tomten er festet. Bortfester er Torshovgata Eiendom AS. 
 
Avtalen ble inngått 15.12.2009 og løper til den blir sagt opp av festeren.
 
Årlig festeavgift utgjør utgjorde kroner 124 000,- i 2011. Festeavgiften betales 
gjennom de måndlige felleskostnadene. Festeavgiften kan økes i samsvar med KPI 
hvert år. 
 

Bortfester forbeholder seg rett til å disponere 4 parkeringsplasser.

Informasjon om festetomt
Festeavgift: Kr 124 000,- pr. år

Områdebeskrivelse

Beskrivelse av nærområdet
Boligen ligger i et attraktivt boligområde på Torshov, med kort gangavstand til 
kaféer, et variert servicetilbud og god offentlig kommunikasjon. Selv om området 
er meget sentralt, er det likevel rolig.

I gangavstand fra boligen er det flotte park- og friområder som blant annet 
Torshovdalen, Torshovparken og Muselunden. Det er få minutter å gå til Akerselva, 
hvor det er bilfri gang- og sykkelvei helt fra sentrum, opp til marka og 
Maridalsvannet. Elven kan også benyttes til både bading (Nydalsdammen) og 
fisking. 

Ta gjerne turen til Grefsenkollen, hvor du finner alpinbakke og mange kilometer 
med tur- og skiløyper innover marka. På toppen kan man nyte den fantastiske 
utsikten over hele Oslo by evt. sammen med et godt måltid på Grefsenkollen 
Restaurant. Her arrangeres det også utekonserter i sommerhalvåret kalt "OVER 
OSLO" Svært populært. 

Området har et godt sports- og aktivitetstilbud. I Torshovdalen og Torshovparken 
er det mulighet for aking om vinteren, og Torshovdalen har egen jibbe- og 
snowboardpark vinterstid. Om sommeren er parkene fine for turer og grilling. Går 
du gjennom Torshovparken kommer du til Lilleborgbanen med bl.a. fotballbane, 
lekeplass, skøytebane, tennisanlegg og minigolf. Der finnes også sandvolleybane 
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og basketbane.

Storo storsenter med en rekke tilbud av forretninger, matbutikker, servicetilbud og 
vinmonopol, ligger en kort spasertur unna. Det samme gjør Sandaker senter med 
bl.a. stor matvareforretning og vinmonopol, og Torshov Bibliotek. Like ved Storo 
Storsenter er Norges største og første IMAX-kino å finne. Kinoen stod klar i mars 
2018 og huser hele 11 saler, hvor det tilrettelegges for en fantastisk filmopplevelse. 

På Lillo gård finner du en rekke hyggelige spisesteder med uteservering i 
sommerhalvåret. Kompis restaurant tilbyr fantastiske burgere og pizza stekt i 
steinovn. Er du sugen på deilige bakervarer så er det bare å stikke innom Åpent 
Bakeri. Her serveres kaffe fra eget brenneri, nysmurte sandwicher og deilig softis. 
Sabi sushi like ved tilbyr sushi med høy kvalitet. Inne på Lillo Gård finner du også 
en liten perle, nemlig Lillo Lounge. Her kan du nyte en nykvernet kopp kaffe, et 
glass vin eller prøve en av stedets hjemmelagde sandwicher. Lille Saigon står for 
real vietnamesisk mat og er et kjent restaurantkonsept i Oslo (25 år). De som 
serverer ekte Vietnamesisk mat med oppskrifter fra 3 generasjoner. Gården 
rommer også en annen lekkerbisken; nemlig den fantastiske 
delikatesseforretningen "Smak av Italia". Her finner du et bredt utvalg av 
italienske kvalitetsmatvarer og en svært fristende ferskvaredisk.
 
Torshov har et godt kollektivtilbud med både buss og trikk. Trikken til sentrum og 
til Kjelsås og Sinsen stopper like ved boligen, og flere busser er kun noen minutter 
unna.

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse
Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det 

som er byggemeldt/godkjent. 

Det foreligger ikke ferdigattest, men ekspedisjonsdokument datert 24.08.1902. 
Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Ekspedisjonsdokumentet er 
uattestert, og dokumenterer at det er søkt om oppføring av bygget, men ikke 
endelig godkjenning. At ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for 
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det 
senere er utført arbeid på bygget som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ferdigattest på oppdeling av leiligheter og lofttsutbygging, datert 
15.12.2009.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp. Stikkledninger fra eiendommen 
og ut til kommunalt nett er private, vedlikeholdsansvaret påhviler borettslaget. 
Adkomst via offentlig vei.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformål etter bestemmelser i S-2255, datert 
28.07.1977. Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune har vedtatt ny 
kommuneplan som får betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i 
kommunen. 

Pågående plansak
Saksnummer: 202315257
Saken gjelder: Vogts gate - Toftes gate - Fremkommelighetstiltak for trikk
Hovedhensikten med tiltaket er fremkommelighetstiltak for trikk i Vogts gate-
Toftes gate, på en ca. 1,2 km lang strekning. Vogts gate og Toftes gate er en tung 
kollektivtrasé for tre trikkelinjer og en viktig gangtrasé mellom Torshov og 
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Grünerløkka. Det er behov for i større grad å legge til rette for gående samt sikre 
fremkommelighet for kollektivtrafikken.
Sakstype: Detaljregulering

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i nærliggende områder 
anbefaler vi et søk på Oslo kommunes portal for saksinnsyn:

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Odelsrett
Det hviler ikke odelsrett på eiendommen.

Konsesjon
Kjøp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig. 
 
Dersom eiendommen er større enn 2 mål plikter kjøper å undertegne dokumenter 
i forbindelse med søknad om konsesjonsfrihet.

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

1899/900784-1/105 11.03.1899 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 225 BNR: 298

1967/520422-1/105 02.11.1967 BEST. OM VANN/KLOAKKLEDN.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Overført fra: KNR: 0301 GNR: 225 BNR: 298
2010/97230-2/200 08.02.2010 FESTEKONTRAKT - VILKÅR
Årlig festeavgift: NOK 24 888
Inngåelsedato: 15.12.2009
Bestemmelser om regulering av leien
for inntil 3 års forfalt festeavgift.
Med flere bestemmelser
Pant for forfalt festeavgift
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2012/1001679-1/200 26.11.2012 ** NYE VILKÅR - FESTE
Årlig festeavgift: NOK 124 000
Bestemmelse om bebyggelse
Ny festeavgift pr 01.01.2011
Bortfester forbeholder seg rett til å disponere 4
parkeringsplasser.
Med flere bestemmelser

2014/744765-1/200 04.09.2014 ERKLÆRING/AVTALE
Rettighetshaver: TORSHOVGATA EIENDOM AS
ORG.NR: 988 716 316
Bestemmelse om adkomstrett
Bestemmelse om montering av antenner m.m
Med flere bestemmelser
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Heftelser i festerett:
2010/97230-2/200 08.02.2010 FESTEKONTRAKT - VILKÅR
GJELDER FESTE
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Årlig festeavgift: NOK 24 888
Inngåelsedato: 15.12.2009
Bestemmelser om regulering av leien
for inntil 3 års forfalt festeavgift.
Med flere bestemmelser
Pant for forfalt festeavgift
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

2012/1001679-1/200 26.11.2012 ** NYE VILKÅR - FESTE
Årlig festeavgift: NOK 124 000
Bestemmelse om bebyggelse
Ny festeavgift pr 01.01.2011
Bortfester forbeholder seg rett til å disponere 4
parkeringsplasser.
Med flere bestemmelser

2014/744765-1/200 04.09.2014 ERKLÆRING/AVTALE
GJELDER FESTE
Rettighetshaver: TORSHOVGATA EIENDOM AS
ORG.NR: 988 716 316
Bestemmelse om adkomstrett
Bestemmelse om montering av antenner m.m
Med flere bestemmelser
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

FELLES PANTEDOK BOR.INNSK
GJELDER FESTE
Beløp: NOK 121 017 622
Panthaver: BORETTSLAGETS ANDELSEIERE I FELLESSKAP,

JF. LOV OM BURETTSLAG § 2-1
LØPENR: 16180837
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

GRUNNDATA
2008/826838-1/200 13.10.2008 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 2
Formål: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrøk: 340/10715

Grunnbokbladet for snr. 2 er vist som et eksempel, men reflekterer det som er 
tilfellet for alle snr. som borettslaget eier.

Legalpant
Borettslaget har legalpant på inntil 2G som sikkerhet for betaling av 
felleskostnader. Legalpant er pant som ikke kommer frem av grunnboksutskriften, 
og har bedre prioritet enn for eksempel lån til bank som er tinglyst på andelen.

Øvrige kjøpsforhold

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier eiendommen, mens 
andelseierne eier andeler i borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.

Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets fellesgjeld, men 
andelseierne må dekke borettslagets løpende utgifter. Manglende innbetaling av 
fellesutgiftene som følge av andre andelshaveres mislighold, eller der borettslaget 
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sitter på fraflyttede og/eller usolgte andeler, må dekkes av de øvrige 
andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på dekning av felleskostnader 
og andre krav fra borettslaget på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.

Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard kjøpekontrakt utarbeidet 
av Nordvik i forbindelse med eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakt kan 
besiktiges hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt eiendomsmegler for 
spørsmål.

Leilighet vaskes kun før visning, og ikke på nytt før overtakelse.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Før boligen overleveres kjøper, skal fullt oppgjør og omkostninger være mottatt på 
meglers klientkonto.

Sentrale lover
Generelle bestemmelser
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt beskrivelser av bygningen er 
hentet fra vedlagte tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er basert 
på de opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakkyndiges 
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre 
tilgjengelige kilder. 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, og slike forhold kan ikke påberopes som mangler. Dette 

gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene.
 
Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det 
som er byggemeldt/godkjent. Alle interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt 
kjent med ved undersøkelsen.
 
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rådfører seg 
med eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn bud.
 
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 nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper 
må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.
 
Kjøper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt 
informasjonen som har vært tilgjengelig for kjøperen i forbindelse med handelen. 
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av 
om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke.  Dette er nærmere beskrevet nedenfor.
 
På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker, 
ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige 
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som den er".  Selger kan ikke 
ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en 
som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i mulig mangelsansvar 
kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.
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Budgiver skal i budskjema avgi egenerklæring om budgiver er forbruker eller 
næringsdrivende/ person som hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet. Budgivere får informasjon dersom andre bud er inngitt av en 
som ikke er forbruker.
 
Forbrukerkjøp - definisjon
Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som 
ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
 
Forbruker – avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som 
følger av avtalen, eller det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven 
§§ 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne 
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det være grunnlag for 
mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut 
ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige 
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte.
 
Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik 
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer 
og minimum 1 kvm.
 
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke 
tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000 (egenandel).
 
Ikke-forbruker (næringsdrivende) – definisjon
Hvis kjøper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler 

som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et forbrukerkjøp.
 
Ikke-forbruker – avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som 
følger av avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar utover det 
konkret avtalte er da begrenset etter avhendingsloven § 3-9, første ledd andre 
setning.
 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt boligens arealsvikt utgjør 
en mangel vurderes etter avhendingsloven § 3-8.
 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som 
forbrukere.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjøperforsikring
I samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik Boligkjøperpakke til våre 
boligkjøpere. Boligkjøperpakken er et gunstig forsikringskonsept som inneholder 
alle de forsikringene du trenger til den nye boligen din. 

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder: Boligkjøperforsikring fra HELP, 
flytteforsikring og innboforsikring Super.

Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell 
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen. 
Forsikringen gjelder i 5 år fra overtakelsen. 
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Flytteforsikring dekker skade på eiendeler under flytting ved plutselig og 
uforutsett hendelse som oppstår under transport eller i forbindelse med bæring 
mellom bolig, bil eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 år fra overtakelsen. 

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant annet tyveri, brann eller 
vannskader. Vår beste innboforsikring Super inkluderer blant annet 
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp ved alvorlige hendelser 
hjemme. Forsikringen gjelder i 3 måneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjøperpakke Leilighet+ får du i tillegg renteforsikring: 
Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og forsikringspremien på 
din primærbolig som skal selges, hvis salgsprosessen fører til at du må betale 
rentekostnader på to lån. Forsikringen gjelder i 9 måneder (3 måneder karenstid) 
 og dekker inntil 15 000 kroner i måneden.

Boligkjøperforsikring fra HELP kan også kjøpes separat og inkluderer da 
flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjøperpakke/Boligkjøperforsikring må tegnes senest ved kontraktsignering 
og gjelder fra overtakelsen. Kjøper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud på 
videre forsikring av innbo. 

Se pris og mer informasjon om forsikringene i produktarket vedlagt 
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Oppgjør skal betales i en samlet innbetaling fra norsk bank. Betaling fra utlandet 
tillates kun i unntakstilfeller og dersom det er avklart med megler i anledning 

avtaleinngåelse (budaksept).

Viktig informasjon om budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til selger. Kravet 
til skriftlighet gjelder også budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra 
selger. 

Bud kan legges inn på eiendommens finn-annonse ved å trykke på knappen «gi 
bud» eller via vår hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges bud inn ved å 
benytte BankID. Bud kan også inngis på budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Før megler formidler 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, eksempelvis BankID eller MinID. Senere bud kan inngis 
per e-post eller SMS til megler.

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 avgis. 

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. 
Senere bud må ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, så langt det er 
nødvendig og mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold til alle 
involverte parter og legge til rette for at disse får tid til å områ seg, jf. forskrift om 
eiendomsmegling § 6-3. Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og 
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budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens utløp. Dersom bud inngis 
med en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist. Megleren vil 
uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor selgeren, når budet er gitt 
innenfor akseptfristene ovenfor. 

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene 
deres er mottatt. 

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. 

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 fremmes gjennom fullmektig. 

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se «Forbrukerinformasjon om 
budgivning», som er vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Tilbud på finansiering
Du kan søke om boliglån hos vår samarbeidspartner Storebrand, og få svar på 
dagen.

Med boliglån i Storebrand kan du være trygg på at du til enhver tid har blant 
markedets mest konkurransedyktige renter. Du vil bli tatt godt vare på av et av 
Norges beste servicemiljøer innen bank.  

Som kunde i Storebrand Bank får du en fast kontaktperson å forholde deg til, som 

vil gi deg gode råd og god hjelp med kort svartid. Søk om boliglån i Storebrand og 
få

• Enkel søknad - og etableringsprosess
• Svar på dagen
• Fast kontaktperson å forholde deg til
• Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser    

Ta kontakt på telefon 22 31 22 21 eller nordvik@storebrand.no. Les mer på 
storebrand.no/nordvik.    

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende forskrift. Etter 
hvitvaskingsloven er eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både 
selger og kjøper. 

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 anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til å heve 
avtalen og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning. Dersom det er selger 
som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis i 
oppdraget må eiendomsmegler stanse gjennomføringen av transaksjonen. Selger 
vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav 
mot selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Nordvik Eiendomsmegling ikke 
kunne bistå med handelen eller foreta oppgjør.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Om oppdraget

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr. 50 000,-
Oppgjørshonorar** kr. 4 375,-

Vedlegg til salgsoppgaven
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er viktig at 
interessenter setter seg godt inn i vedleggene og kontakter megler med 
eventuelle spørsmål før bud inngis.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 24. mars 2025

Ansvarlig megler
Michelle Lehn Jensen, Eiendomsmegler / Partner 
Tlf. 45884505

Meglerforetaket
Nordvik Løren
Lørenveien 44
0585 OSLO
Juridisk navn: Christiania Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 924 831 332

Informasjon om boligen 037



087

Vedlegg

Torshovgata 12 - leil. 403 - Andel 
21 



To
rs

ho
vg

at
a 

12
A

N
ab

ol
ag

et
 T

or
sh

ov
 - 

vu
rd

er
t a

v 
19

1 l
ok

al
kj

en
te

N
ab

ol
ag

et
 sp

es
ie

lt 
an

be
fa

lt 
fo

r

En
sli

ge
Et

ab
le

re
re

St
ud

en
te

r

Sk
ol

er

Li
lle

bo
rg

 sk
ol

e 
(1-

7 
kl

.)
1 m

in
32

0 
el

ev
er

, 2
2 

kl
as

se
r

0 
km

Sa
ge

ne
 sk

ol
e 

(1-
10

 k
l.)

8 
m

in
52

7 
el

ev
er

, 2
8 

kl
as

se
r

0.
6 

km

Ak
ad

em
ie

t r
ea

lfa
gs

sk
ol

e 
O

slo
 (.

..
8 

m
in

16
0 

el
ev

er
, 1

2 
kl

as
se

r
0.

7 
km

Vo
ld

slø
kk

a 
sk

ol
e 

(8
-1

0 
kl

.)
23

 m
in

47
2 

el
ev

er
, 3

0 
kl

as
se

r
1.7

 k
m

So
fie

nb
er

g 
sk

ol
e 

(8
-1

0 
kl

.)
23

 m
in

41
7 

el
ev

er
, 2

8 
kl

as
se

r
1.8

 k
m

Fo
ss

 v
id

er
eg

åe
nd

e 
sk

ol
e

14
 m

in
60

0 
el

ev
er

, 2
0 

kl
as

se
r

1.1
 k

m

H
er

sle
b 

vi
de

re
gå

en
de

 sk
ol

e
24

 m
in

O
ff

en
tli

g 
tr

an
sp

or
t

To
rs

ho
v 

i V
og

ts
 g

at
e

2 
m

in
Li

nj
e 

11,
 12

, 1
8

0.
2 

km

To
rs

ho
v 

i V
og

ts
 g

at
e

3 
m

in
Li

nj
e 

11N
, 1

2N
0.

2 
km

Si
ns

en
16

 m
in

Li
nj

e 
4,

 5
1.2

 k
m

G
re

fs
en

 st
as

jo
n

21
 m

in
Li

nj
e 

RE
30

, R
31

1.6
 k

m

O
slo

 S
9 

m
in

To
ta

lt 
24

 u
lik

e 
lin

je
r

2.
9 

km

Ba
rn

eh
ag

er

O
sk

ar
 B

ra
at

en
 b

ar
ne

ha
ge

 (1
-5

 å
...

3 
m

in
40

 b
ar

n
0.

2 
km

M
yr

en
s D

or
em

i b
ar

ne
ha

ge
 (1

-5
 å

...
4 

m
in

65
 b

ar
n

0.
3 

km

Sa
ge

ne
 b

ar
ne

ha
ge

 (0
-5

 å
r)

4 
m

in
15

 b
ar

n
0.

3 
km

Al
de

rs
fo

rd
el

in
g

14.6 %
14.7 %
14.5 %

4.7 %
6.5 %
7.2 %

37.3 %
25.6 %

21.2 %

38 %
39.3 %
38.9 %

5.5 %
14.1 %

18.3 %

Ba
rn

U
ng

do
m

U
ng

e 
vo

ks
ne

Vo
ks

ne
El

dr
e

(0
-12

 å
r)

(13
-18

 å
r)

(19
-3

4 
år

)
(3

5-
64

 å
r)

(o
ve

r 6
5 

år
)

O
m

rå
de

Pe
rs

on
er

H
us

ho
ld

ni
ng

er
To

rs
ho

v
2 

35
6

1 2
94

O
slo

 o
g 

om
eg

n
99

9 
18

5
49

0 
70

8
N

or
ge

5 
42

5 
41

2
2 

65
4 

58
6

O
pp

le
vd

 tr
yg

gh
et

Ve
ld

ig
 tr

yg
t 8

4/
10

0

Kv
al

ite
t p

å 
sk

ol
en

e
Ve

ld
ig

 b
ra

 8
0

/10
0

N
ab

os
ka

pe
t

G
od

t v
en

ns
ka

p 
72

/10
0

Pr
im

æ
re

 tr
an

sp
or

tm
id

le
r

Tr
ik

k
Eg

en
 b

il
Bu

ss

Sp
or

t

Li
lle

bo
rg

ba
ne

n
1 m

in

Li
lle

bo
rg

 sk
ol

e
2 

m
in

M
yr

en
s S

po
rt

ss
en

te
r

5 
m

in

M
ud

o 
To

rs
ho

v
8 

m
in

«E
n 

la
nd

sb
y 

i b
ye

n»

Si
ta

t f
ra

 e
n 

lo
ka

lk
je

nt

Ko
lle

kt
iv

til
bu

d
Ve

ld
ig

 b
ra

 9
5/

10
0

Se
rv

er
in

gs
til

bu
d

M
eg

et
 b

ra
 8

6/
10

0

Ve
dl

ik
eh

ol
d 

ha
ge

r
G

od
t v

el
ho

ld
t 8

5/
10

0
In

nh
ol

de
t i

 n
ab

ol
ag

sp
ro

fil
en

 e
r h

en
te

t f
ra

 u
lik

e 
da

ta
ki

ld
er

, o
g 

fe
il 

el
le

r m
an

gl
er

 k
an

 fo
re

ko
m

m
e.

 V
ur

de
rin

ge
r o

g 
sit

at
er

 e
r i

nn
he

nt
et

på
 w

eb
 o

g 
gi

r u
tt

ry
kk

 fo
r h

vo
rd

an
 n

ab
oe

ne
 v

ur
de

re
r n

ab
ol

ag
et

. F
IN

N
.n

o 
AS

 k
an

 ik
ke

 h
ol

de
s 

an
sv

ar
lig

 fo
r f

ei
l/m

an
gl

er
 i 

pr
of

ile
n.

C
op

yr
ig

ht
 ©

 F
in

n.
no

 A
S 

20
25

039



040



041



042



043



044



045



046



047



048



049



EGENERKLÆRINGSSKJEMA 
Til orientering vil dette være en del av salgsoppgaven 

 

      
 Meglerfirma:    Oppdragsnummer:    

      
 

     
 Adresse:  Torshovgata 12B - Leil. 403, andel 21  

     
 

Når kjøpte du boligen? 2007 Hvor lenge har du bodd i boligen?  År  mnd 

 

Har du bodd i boligen de siste 12 mnd? x Nei  Ja 

 

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?  Polise/avtalnr:  

 

Selger 1 fornavn: Heimstaden Bostad Invest 10 AS Etternavn:  

    
Selger 2 fornavn:  Etternavn:  

 

 

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (Spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i «Beskrivelse») 

 
1. Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader? 

  
 X Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

2.1 Redegjør for årstallet og hva som ble gjort: 

  
 

Beskrivelse 
 

  

2.2 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

2.3 Hvem er arbeidet utført av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker opplyses. 

  
 

Beskrivelse 
 

  

2.4 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utført av ufaglært eller ved egeninnsats/dugnad? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

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

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

4. Kjenner du til om det er feil ved/utført arbeid/eller vært kontroll på vann/avløp? Hvis nei, gå videre til punkt 5. 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

4.1 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utført av ufaglært eller ved egeninnsats/dugnad? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

4.1 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utført av ufaglært eller ved egeninnsats/dugnad? 

  
 X Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

4.2 Hvem er arbeidet utført av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker opplyses. 

  
 

Beskrivelse 
 

  

5. Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere? 

  
  Nei x Ja 

 
Beskrivelse Noe fuktinnsig/fuktmerker i kjeller 

  

  

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

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

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

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter eller skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

9. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

10. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade? 

  
  Nei x Ja 

 
Beskrivelse Fasade og vinduer ble vasket og malt i 2020 

  

  

10.1 Har det vært utført arbeid på taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja; beskriv hvilke tiltak som er utført. 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

10.2 Hvem er arbeidet utført av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker opplyses 

  
 

Beskrivelse 
 

  

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

til punkt 12 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

11.1 Hvem er arbeidet utført av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker opplyses 

  
 

Beskrivelse 
 

  

11.2 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

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

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

13. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, 

murerarbeid, tømrerarbeid etc)? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  
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15. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av 

eiendommen eller av eiendommens omgivelser? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

16. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

17. Er det nedgravd oljetank på eiendommen? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

17.1 Hvis ja, har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken tømmes, 

saneres eller fylles igjen med masser? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

18. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.l.? Hvis nei, gå videre til punkt 18.2. 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

18.1 Hvis ja, er ovenfor nevnte godkjent for utleie hos bygningsmyndighetene? 

  
  Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

18.2 Er det foretatt radonmåling? Hvis ja, hva er radonverdien? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  Sist målte radonverdi:  

  

  

19. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis nei, gå videre til  

punkt 20. 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

19.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

20. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

21. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/tilstandsvurderinger eller utførte målinger? 

  
  Nei x Ja 

 
Beskrivelse Tilstandsrapport fra takstmann 

  

  

22. 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)? Hvis ja, redegjør: 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

SPØRSMÅL FOR BOLIG I SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP: 

 
23. Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag? 

  
 x Nei  Ja  Beskrivelse  

     

  

24. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/øktfellesgjeld? 

  
 x Nei  Ja  Beskrivelse  

     

  

25. 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 x Ja  Beskrivelse Vi er kjent med enkelte tilfeller av skjeggkre/sølvkre i borettslaget. Hvert enkelt tilfelle er behandlet av 

     

  

26. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)? 

  
 x Nei  Ja  Beskrivelse  

     

  

TILLEGGSKOMMENTAR (Er det behov for plass til flere kommentarer, skal disse skrives på eget ark) 

 

 

 
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 selskapet 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 salg av boligeiendom i følgende tilfeller:  

 

• mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende 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 må det foreligge en tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere 

bolighandel) 

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

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jfr. avhendingslovens § 3-10 og kjøpslovens § 20 

(aksjeboliger). 

 

 
Salg «off-market» er salg uten markedsføring og interessen for eiendommen i det åpne markedet blir derfor ikke prøvd. 

 

Selger er kjent med og aksepterer at salg «off market» vil medføre usikkerhet knyttet til om markedets høyeste pris oppnås. Selger bekrefter at 
megler har informert om  

 

• avhendingslovens regler 

• skatteregler/eventuell gevinstbeskatning ved ev. salg av utviklingseiendommer, risiko ved blanco skjøte samt opplyse om at selger i 

disse tilfellene må signere en tidsubegrenset generalfullmakt (typisk ved salg til utbyggere) o.l 
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  Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i 
forbindelse med tegning 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 
forsikringskostnad er honorar til Söderberg & Partners. 

 

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

 
 x Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht. vilkår. 

   
 

  Dato   Sted Oslo 25/02/2025  

       
       

  Signatur selger 1: 

 
 

 

 

 

 

 
 

 Signatur selger 2: 

   

 

 
 

   

Med "Selskapet" menes forsikringsgiver(e) som fremgår på forsikringsbeviset. 

 

1. HVEM FORSIKRINGEN GJELDER FOR 

  
1.1 Forsikringen gjelder for selger av den boligeiendom som fremgår av forsikringsbeviset som følger megleroppdraget, når salget ikke skjer som 

ledd i selgers næringsvirksomhet. Med næringsvirksomhet menes tilfeller der det selges mer enn 4 boenheter pr. år og/eller selger driver 

omsetning/utvikling/utleie av eiendom som næring. Gyldig forsikring forutsetter at premie er betalt. Forsikringen kan kun tegnes på eiendom 

som selges i Norge. 

  
1.2 Gyldig forsikring forutsetter at tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er fremvist for kjøper 

før budaksept. Dette gjelder ikke ved salg av ubebygd tomt. 

  
1.3 Forsikringen gjelder ikke salg mellom ektefeller, slekt i opp- eller nedstigende linje, søsken eller personer som har eller har hatt felles 

husstand, samt personer som tidligere har bebodd eller bor på eiendommen. 

  
1.4 Ved salg av landbrukseiendom og småbruk er det kun våningshus og/eller kårbolig med evt. direkte tilhørende garasje og tomt som omfattes 

av forsikringen. Ved salg av kombinasjonseiendom der boligdelen utgjør 50 % eller mer, svarer selskapet for skader på den delen av boligen 

som er regulert og/eller benyttet til boligformål. 

  
1.5 Boligselgerforsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. 

  
  
2 NÅR FORSIKRINGEN GJELDER 

  
2.1 Forsikringen trer i kraft fra det tidspunkt budaksept foreligger, dog maksimalt 12 måneder før overtagelsen.  

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, dog maksimalt 12 måneder før overtakelse. 

Forsikringen løper deretter i den perioden kjøper kan reklamere, maksimalt 5 år fra overtakelsen av eiendommen. 

  
2.2 Forsikringen dekker forhold som konstateres i forsikringstiden. 

  
  
3 HVILKE SKADER SELSKAPET SVARER FOR 

  
3.1 Selskapet svarer for sikredes (selgers) mangelsansvar etter avhendingsloven med de begrensninger som eventuelt er inntatt i kjøpekontrakten 

og/eller som følger av disse forsikringsvilkår. 

  
  
4 HVILKE SKADER SELSKAPET EIKKE SVARER FOR 

  
4.1 Forsikringen dekker ikke feil ved arbeider som er utført av sikrede etter avtale med kjøper, eller for arbeider som sikrede påtar seg å utføre 

etter avtale med kjøper. Dette gjelder uavhengig av om arbeidet er utført av/på vegne av sikrede eller kjøper, og uavhengig av om arbeidet 

faktisk er utført. 

  
4.2 Dersom sikrede gir lovnader vedrørende tilstand eller utførelse så kan ikke selskapet holdes ansvarlig for dette. 

  
4.3 Forsikringen dekker ikke krav som følge av dårlig/mangelfull rengjøring eller rydding av eiendommen, eller krav knyttet til tilbehør som skal 

følge med eiendommen. 

  
4.4 Forsikringen dekker ikke skade som oppstår eller påføres eiendommen i perioden mellom budaksept og kjøpers overtagelse. Som skade regnes 

her også komponenter som fjernes i denne perioden. 

  
4.5 Forsikringen dekker ikke verditap som følge av forekomst av innsekter. 

  
  
5 FORSIKRINGSSUM OG EGENANDEL 

  
5.1 Selskapets ansvar er begrenset til eiendommens salgssum, dog oppad begrenset til NOK 10.000.000 inkludert merverdiavgift, for alle mangler 

inklusive dokumenterte omkostninger påløpt i forsikringstiden. Maksimalbeløpet gjelder også som begrensning i et eventuelt hevingsoppgjør. 

Begrensningen i forsikringssummen kan også påberopes direkte overfor kjøper, jfr. FAL § 7-6 (4.ledd, 2. pkt.) 

  
5.2 Dersom kjøper får rett til å heve kjøpet, og kjøpesummen er mindre enn maksimalbeløpet i henhold til punkt 5.1, aksepterer sikrede at 

restitusjon av eiendommen kan skje overfor selskapet eller én selskapet utpeker. Ved selskapets restitusjon av kjøpesummen i disse tilfellene, 

overtar selskapet eiendomsretten til eiendommen, og står fritt til å foreta eventuelle utbedringer og gjennomføre videresalg av eiendommen. 

 

Dersom kjøpesummen er større enn maksimalbeløpet som angitt i punkt 5.1, kan selskapet også da kreve å gjennomføre hevingsoppgjøret i 

henhold til prinsippene i punkt 5.2 1. ledd, slik at selskapet uavhengig av maksimalbeløpet kan restituere hele kjøpesummen.  

 

Dersom selskapet velger å gjennomføre hevingsoppgjør som beskrevet ovenfor, vil det kunne skje et etterfølgende oppgjør mellom selskapet 

og sikrede dersom det endelige tapet overstiger NOK 10 000 000,- med tillegg av renter som nevnt i pkt. 5.5. 

  
5.3 Alle mangelskrav som inngår i kjøpers krav mot sikrede regnes som ett forsikringstilfelle. 

  
5.4 Er forsikringsbeløpet NOK 5.000,- eller mindre, foretas ingen forsikringsutbetaling. Ved forsikringsutbetaling på mer enn NOK 5.000,-, 

fratrekkes ingen egenandel. 

  
5.5 Begrensningen i forsikringssum gjelder likevel ikke for eventuelle renter i henhold til FAL § 8-4. 
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6 BEHANDLING AV KRAV UNDER BOLIGSELGERFORSIKRINGEN 

  
6.1 Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten 

ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til å gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10. 

  
6.2 Selskapet blir fritt for ansvar dersom sikrede ikke fremsetter sitt krav mot Selskapet innen ett år etter at sikrede fikk kunnskap om de forhold 

som begrunner kravet mot han, og kravet etter sin begrunnelse faller inn under forsikringen jf. FAL § 8-5, 1. ledd. 

  
6.3 Uten Selskapets skriftlige samtykke må sikrede verken helt eller delvis innrømme ansvar, eller forhandle om utbetaling til skadelidte (kjøper). 

Selskaper er ikke bundet av sikredes erkjennelse av ansvar, forhandlinger eller avtalte om utbedringer etc. 

  
6.4 Blir krav reist mot Selskapet og ansvaret omfattes av forsikringen, betaler Selskapet de nødvendige omkostninger for avgjørelse av 

mangelskravet. Som nødvendige omkostninger regnes i denne forbindelse ikke utgifter til selgers advokatbistand. 

  
6.5 Blir krav reist mot sikrede og ansvar omfattes av forsikringen, har Selskapet rett til å 

• behandle kravet; 

• utrede om ansvar etter avhendingsloven foreligger; 

• forhandle med kravstiller, og 

• prosedere saken for domstolene 

  
6.6 Inngår Selskapet avtale om å ordne en sak i minnelighet, eller det betaler den maksimale forsikringssummen, svarer Selskapet ikke for videre 

utgifter ved tvisten, og heller ikke for omkostninger som senere påløper. 

  
6.7 Selskapet har rett til å foreta enhver forsikringsutbetaling direkte til skadelidte (kjøper). 

  
  
7 REGRESS/AVKORTING 

  
7.1 Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten 

ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til å gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10. 

  
7.2 Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten 

ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til å gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10. 

  
7.3 Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten 

ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til å gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10. 

  
7.4 Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten 

ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til å gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10. 

  
  
8 ANDRE BESTEMMELSER 

  
8.1 Lovvalg 

 

Norsk lovgivning gjelder for forsikringsavtalen i den utstrekning dette ikke er i strid med lov av 27. november 1992  

nr. 111 om lovvalg i forsikring, eller det er gjort annen avtale. 

  
8.2 Verneting 

 

Tvister etter forsikringsavtalen avgjøres ved norsk domstol, med mindre det er i strid med ufravikelige regler i gjeldende lovgivning, eller det 

er gjort annen avtale. 

  
8.3 Registrering og behandling av personopplysninger 

 

Forsikringsgivere som felle betegnes som Selskapet behandler personopplysninger som felles behandlingsansvarlige i henhold til gjeldende 

regelverk, herunder personopplysningsloven (LOV-2018-06-15-38) med personvernforordningen (GDPR). Personopplysningene vil bli 

registrert og behandlet av de felles behandlingsansvarlige for det formål å administrere og gjennomføre forsikringsavtalen, herunder behandle 

eventuelle krav under forsikringsavtalen, for å håndtere utbetalings- og faktureringsrutiner og for å oppfylle regulatoriske og eller andre krav 

etter lov. Dette kan inkludere overførsel av personopplysninger dersom det er nødvendig, for eksempel til reassurandører, finansinsitusjoner, 

tjenesteytere, medkontrahenter, agenter, offentlige myndigheter og andre selskaper i konsernet. Det kan være nødvendig å overføre 

personopplysningene til en tredjepart utenfor EU, i så fall vil disse overføringene være i henhold til de kravene som stilles etter gjeldende 

lovgivning. 

 

Vi samler inn personopplysningene dine fra forskjellige kilder, for eksempel fra deg selv, fra din familie, andre forsikringsgivere, 

forsikringsmeglere, reassurandører, kredittselskaper, anti-hvitvaskingsdatabaser, sanksjonslister, andre databaser eller andre offentlige registre. 

Behandling av personopplysninger er nødvendig for å kunne oppfylle forpliktelsene i henhold til forsikringsavtalen, i tillegg til regulatoriske- 

og lovkrav. Slike personopplysninger kan være kontakt-, identifikasjons-, bolig-, transaksjons-, finansiell- og annen relevant nødvendig 

informasjon. Personopplysningene vil ikke bli lagret lengre enn formålet for behandlingen, eller slik øvrig lovgivning pålegger. Som regel vil 

dette være så lenge som det er mulig at du, vi eller en tredjepart kan fremme eller møte et krav knyttet til forsikringsavtalen, eller dersom det er 

regulatoriske eller andre krav etter lov til oppbevaringen 

 

Forsikringstaker har i henhold til gjeldende regelverk rett til å få innsyn i hvilke opplysninger om en selv de felles behandlingsansvarlige 

behandler, og hvilke sikkerhetstiltak de felles behandlingsansvarlige har iverksatt. Man kan når som helst kontakte HDI Global Specialty SE, 

på vegne av de felles behandlingsansvarlige, for retting av mangelfulle opplysninger, for utlevering av disse opplysningene (herunder 

dataportabilitet) eller sletting/anonymisering i den utstrekning det er mulig.  

 

Kontaktinformasjonen til de felles behandlingsansvarlige er HDI Global Specialty SE co/ Söderberg & Partners, Lysaker Torg 15, Pb 324 

1366 Lysaker. Henvendelser vedrørende behandling av personopplysninger kan rettes til nevnte adresse eller til dpo@soderbergpartners.no. 

Dersom du mener at dine rettigheter etter personopplysningsloven ikke er ivaretatt kan du klage til Datatilsynet, se www.datatilsynet.no. 

  
  
9 BISTAND I KLAGESAKER 

  
 Dersom sikrede mener Selskapet har gjort feil ved behandlingen av en sak, og dette ikke blir avklart gjennom den vanlige saksbehandlingen, 

har sikrede rett til å klage til Finansklagenemnda.  

I første omgang kan du ta kontakt med:  

 

Finansklagenemnda,  

Postboks 53 Skøyen  

0212 Oslo.  

Besøksadresse: Drammensveien 145A.  

 

Finansklagenemnda er opprettet ved avtale mellom Forbrukerrådet, Finans Norge, Næringslivets Hovedorganisasjon, Finansieringsselskapenes 

Forening, Verdipapirfondenes forening og Virke. Finansklagenemndas hovedoppgave er å løse tvister mellom finansselskap og deres kunder. 

Klager som gjelder boligselgerforsikring vil først bli vurdert av sekretariatet for Finansklagenemnda, avdeling for forsikring - 

Eierskifte/Kombinert. Saker som ikke løses i sekretariatet, kan bli fremlagt for Finansklagenemnda Eierskifte. Finansklagenemnda uttalelser er 

rådgivende, og er gratis for forbrukeren. Forsikringsselskapene dekker kostnadene for denne behandlingen. 
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Vedtekter 
for 

Torshovgata 12 Borettslag  
 

Vedtatt på ekstraordinær generalforsamling den 01.07.2024 
 
1. Innledende bestemmelser  
 
1-1 Formål  
Torshovgata 12 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  
Borettslaget ligger i Oslo kommune, har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
2. Andeler og andelseiere  
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på NOK 5 000.  

 
(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 kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst en bolig og 

opp til ti prosent av boligene i laget:  
 
1. stat,  
2. fylkeskommune,  
3. kommune,  
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, 

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

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

kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  
 
(4) Utbygger kan eie andeler i borettslaget jf. borettslagsloven § 2-12. 

  
(5) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 rett til å eie inntil 20 % av andelene. 

 
(6) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opptil to år for å berge krav som er sikret med pant i 

andelen eller andelene.  
 

(7) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.  
 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier  
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  

 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke boligen. 
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det, og skal nekte godkjenning dersom 

ervervet vil være i strid med kapittel 2 i disse vedtektene. 
 

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

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

erververen har rett til å erverve andelen.  
 

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med 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.  

 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsrett  
Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget.  
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke fellesarealene til det de er 

beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 
 

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

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

 
(4) En andelseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare hybridbiler i 

tilknytning til en parkeringsplass andelen disponerer, eller andre steder som styret anviser. Styret kan 
bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.  
 
Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte andelseier. Strøm 
betales etter målt forbruk der måler er installert, eller ved et beløp fastsatt av styret dersom det ikke 
er egen måler.  

 
(5) Har en andelseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne kreve at styret 

pålegger en annen andelseier eier å bytte parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den som 
krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret bør tilstrebe at bytteplassen 
ligger i nærheten av søkers andel. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer så lenge et dokumentert 
behov er til stede.  
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Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 
opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  

 
(6) 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, jf. 

borettslagsloven § 5-3.  
 

(2) Stifter, som er en juridisk person, vil eie andeler/boliger i borettslaget frem til alle andeler er solgt. 
Stifter har rett til å overlate bruken av boligene (utleie) til andre uten tidsbegrensning, jf. pkt. 2-1 (4). 
Styret i borettslaget skal godkjenne slik bruksoverlating, med mindre brukerens (leierens) forhold gir 
saklig grunn for å nekte samtykke.  

 
(3) Ut over det som følger av 4-2 (1) og (2) ovenfor, kan andelseierne med styrets godkjenning overlate 

bruken av hele boligen dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagsloven § 5-6 første ledd nr. 3 har bodd i 

boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele 
boligen for opptil tre år,  

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

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

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

husstandsfellesskapsloven.  
 

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

(4) 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. 
 

(5) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning. 
 

(6) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.  
 

(7) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfølging av en søknad 
om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).  

 
4-3 Bygningsmessige arbeider  
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er nødvendige på 

grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig 
grunn.  
 

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

4-4 Parkeringsplasser  
(1) Borettslaget disponerer ingen parkeringsplasser.  
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt  
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen (inklusive eventuelle terrasser/balkonger), 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, og vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom 
må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør, sikringsskap fra 
og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, inventar, utstyr inklusive slikt som 
vannklosett, 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 verandaer, balkonger/terrasser 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 ha vært utført av den forrige andelseieren.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig (inklusive eventuelle felles 

terrasser/balkonger) i forsvarlig stand, slik det er angitt i vedtektene, og så langt plikten ikke ligger på 
andelseierne.  
 

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

 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskiftning av 

termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende 
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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. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.  
 

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

 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet  
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt ved stiftelsen av 

borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19. 
 

(2) Kostnader forbundet med kollektiv kabel-tv og evt. bredbånd fordeles med lik andel pr. bolig. 
Kostnader forbundet med p-plass fordeles med likt beløp pr p-plass som disponeres. Dette gjelder for 
eksempel kostnader til:  
- snørydding/feiing  
- rengjøring av garasjekjeller  
- reparasjon av garasjeport 
- forsikring 
- strøm 
- kjøre- og adkomstarealer  
- tekniske anlegg  
- andre kostnader  

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

eller etter forbruk.  
 

(4) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om overlating av bruk 
betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (7). 

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

med en måneds skriftlig varsel.  
 

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

 
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  
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.  
 
7-3 Fravikelse  
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg.  
 
8. Styret og dets vedtak  
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2-4 andre medlemmer. I tillegg kan 

det velges 1-2 varamedlemmer ved behov.  
 

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

 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt valg. 

Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer.  
 

(4) Så lenge stifter, som er en juridisk person, eier mer enn 30 % av andelene i borettslaget, har stifter rett 
til å utpeke minimum ett styremedlem.  

 
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, herunder ansette 
forretningsfører og andre eventuelle funksjonærer. 
 

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
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(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene.  

 
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. 

borettslagsloven § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier,  
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 

utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.  
 
8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets navn.  
 
9. Generalforsamlingen  
 
9-1 Myndighet  
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget. 
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling  
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni.  
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller minst to 

andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og samtidig 
oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 
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 
forretningsfører.  

 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter 

borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 

hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  

 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  

- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer  
- Eventuelt valg av revisor  
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen  

 
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 en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn en andel har 
likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. Andelseier kan møte 
ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier.  
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen  
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre 

saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.  
 

(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 som medlemmet 

selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 
 

(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 
borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.  

 
10-2 Taushetsplikt  
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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  
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler av 
de avgitte stemmer. 
 
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. 
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Velkommen til

Nordvik
Løren
Lørenveien 44, 0585 OSLO

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer 
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap, 
tillit og trygghet høyt når du skal selge eller kjøpe. Vi 
kjenner Løren, Bjerke, Sinsen, Ulven, Årvoll, Linderud, 
Frydenberg, Risløkka, Hasle, Teisen og Tonsen godt, og 
vet hva boligkjøperne i disse områdene er opptatt av i 
valget av sitt nye hjem. Alle våre meglere har også lang 

fartstid og god kjennskap til de øvrige bydelene i Oslo. 
Gjennom våre digitale løsninger skaper vi interessen du 
trenger for din bolig på helt nye måter, tilpasset de 
digitale mediene folk bruker i boligjakten.

Ta gjerne kontakt for en boligprat, be om en 
verdivurdering eller ta en titt på boliger vi har for salg.

nordvikbolig.no/kontorer/loren 948 75 301



Søk boliglån hos Storebrand

Bolighandel med Nordvik

Som kunde i Nordvik kan du søke om boliglån 
hos vår samarbeidspartner Storebrand, og 
få svar på dagen. Med boliglån i Storebrand 
kan du være trygg på at du til enhver tid har 
blant markedets mest konkurransedyktige 
renter. Du vil bli tatt godt vare på av et av 
Norges beste servicemiljøer innen bank. 
 
Som kunde i Storebrand Bank får du en fast 
kontaktperson å forholde deg til, som vil gi 
deg gode råd og god hjelp med kort svartid. 

Søk om boliglån i Storebrand og få 

•	 Enkel søknad -og etableringsprosess
•	 Svar på dagen
•	 Fast kontaktperson å forholde deg til
•	 Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige betingelser

Kontakt
Ta kontakt på telefon 915 08880. 
Les mer og søk om lån på storebrand.no/nordvik



Boligkjøperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring. 
Denne pakken kan ikke kjøpes for fritidsleiligheter

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

• Flytteforsikring med 1 års varighet
• Innboforsikring Super med 3 måneders 

varighet
• Renteforsikring med 9 måneders 

varighet (3 måneders karenstid)

Boligkjøperpakke Leilighet
For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

• Flytteforsikring med 1 års varighet
• Innboforsikring Super med 3 måneders 

varighet

  

Boligkjøperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Eksklusivt
for Nordviks 

kunder

12 700,-

Er du klar for å realisere boligdrømmen?
Med vår unike Boligkjøperpakke får du den 
tryggheten du trenger når du kjøper ny 
bolig. I samarbeid med Storebrand og Help 
har vi skreddersydd forsikringspakker som 
dekker alle dine behov, slik at du kan nyte 
din nye bolig uten bekymring for 
uforutsette hendelser.

Scann QR-koden og les mer 
om forsikringene
fra Storebrand.

Scann QR-koden og les mer 
om boligkjøperforsikringen 
fra HELP.

Ved kjøp av Boligkjøperpakken får du gunstige betingelser ved kjøp av innboforsikring etter at 
forsikringsperioden på 3 måneder er utløpt. Dette gjelder også for øvrige skadeforsikringer i Storebrand. 

Boligkjøperforsikring fra Help kan også kjøpes separat og kommer da sammen med 
kostnadsfri flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 400,-
Selveierleilighet/rekkehus: 11 800,-

9 300,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet: 18 700,-

 12 300,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet:

Storebrand Forsikring AS 
Besøksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker 
Postadresse: Postboks 500, 1327 Lysaker 
Telefon: 915 08 880 
Organisasjonsnummer: NO 916 300 484

HELP Forsikring AS
Besøksadresse: Essendropsgate 3, 0368 Oslo
Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 22 99 99 99
Organisasjonsnummer: NO 981 877 888

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer 

Vilkår for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https://www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID – Insurance product information document - Storebrand: 
https://www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan 
Dersom du ikke er fornøyd med avgjørelsen i din sak eller ønsker å rette en klage som omfatter        
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger å vite om klagemuligheter her:

Boligkjøperforsikring levert av HELP: 
https://help.no/selskapet/klageadgang 

Forsikringer levert av Storebrand:
https://www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjøpers særskilt 
Dersom du ikke ønsker vår pakkeløsning, kan Boligkjøperforsikringen kjøpes alene. Gi i så fall beskjed til
din eiendomsmegler om at du ønsker å kjøpe forsikringen for seg.    
Dette gjelder også de øvrige produktene i pakken, men da må du kontakte Storebrand direkte 

Garantiordning for skadeforsikring 
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om 
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal være en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i                
henhold til inngåtte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og 
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav 
utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For nærmere detaljer henvises 
det til finansforetaksloven.   

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For nærmere informasjon om 
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502). 

Pris 
Prisen for forsikringene legges til kjøpesummen for boligen, så du får ingen egen regning for       
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.  

Forsikringene blir ikke fornyet. 

Du kan kjøpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 måneders perioden er utgått. Du vil motta 
informasjon om dette før utløpet av forsikringsperioden.

077



Oversikt over løsøre og 
tilbehør til eiendommen

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

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

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

detaljert oversikt over hva som 
omfattes av «innredning og 
utstyr», og over hva som skal 
regnes som «fastmontert eller 
særskilt tilpasset».

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER 
følger med uansett festemåte. 

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

4. TV, RADIO OG 
MUSIKKANLEGG. 
TV-antenner og fellesanlegg 
for TV, herunder 

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

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

6. GARDEROBESKAP 
medfølger, selv om disse 
er løse. Fastmonterte 
garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i 
garderobeskap, for eksempel 
løse eller fastmonterte 
trådkurver, hyller, stenger og 
lignende, medfølger. 



7. KJØKKENINNREDNING 
medfølger, herunder også 
åpne, fastmonterte hyller og 
løs eller fastmontert kjøkkenøy. 

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

9. AVTREKKSVIFTER 
av alle slag, samt 
fastmonterte aircondition/
ventilasjonsanlegg, medfølger.
 
10. SENTRALSTØVSUGER 
medfølger med komplett 
anlegg, herunder slange, 
munnstykke mm. 

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

stikkontakt følger likevel ikke 
med. 

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

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

14. POSTKASSE medfølger. 

15. UTENDØRS INNRETNINGER 
slik som flaggstang, 
fastmontert tørkestativ, samt 
andre faste utearrangementer 
som f.eks. badestamp, 
boblekar/jacuzzi og liknende 
utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert 
trommel til vannslange, 

medfølger. Guidekabel/
avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, 
men robotgressklipper 
og ladestasjon for denne 
medfølger ikke.

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

17. SOLCELLEANLEGG med 
tilhørende teknisk infrastruktur 
medfølger.

18. GASSBEHOLDER til 
gasskomfyr og gasspeis 
medfølger. 

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

20. 
BRANNSLUKNINGSAPPARAT, 
BRANNSLANGE og 
RØYKVARSLER medfølger der 
dette er påbudt. Det er eier 

og brukers plikt til å se til at 
utstyret forefinnes på enhver 
eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette 
derfor alltid følge med ved 
salg av eiendom.

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

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

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



Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, 
Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges 
Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om 
eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

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

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

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

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), 
kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, 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 avgis.

Forbrukerinformasjon 
om budgivning



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

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

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

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

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

Viktige avtalerettslige forhold:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast eiendom.

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet 
i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om budet), kan 
budet ikke kalles tilbake. Budet er da 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.

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



Budskjema

 Jeg er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet (forbruker)
 Jeg er en fysisk person som handler som ledd i næringsvirksomhet

Bud mottat: 

Undertegnede gir herved bud på kr. 
+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt øvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Navn 1:

Mobil:

Husk å legge ved gyldig legitimasjon på alle budgivere. 
Bud som inngis uten gyldig legitimasjon  har megler rett til 
å unnlate å formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften 
§ 6-3

Sted:

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet

Navn 2:

Adresse:

Personnr:

Mobil 2:

Dato:

Tlf jobb:

Kl:

Fax:

Underskrift:

Personnr:

Postnr/poststed:

Uten forbehold

Egenkapital ved salg av egen bolig.     Bankinnskudd Annet

Annet:

Egenkapital:

Sum: Sign:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

Budet er bindende til dato 

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. 
Budet er bindende for budgiver når det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge 
parter når selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave 
med vedlegg før budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette 
til megler senest ved oversendelse av bud.»

/ - kl.

kl.

Skriver

Ønsket overtakelse:

Budet gis med følgende forutsetning:

Finansieringsplan – Megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Budgiver

21-0071/25Oppdragsnummer: 

Torshovgata 12 - leil. 403 - Andel 21  0476 OSLOAdresse: 

Gnr 225, bnr 298 (ideell andel 1/1)  i Oslo kommuneBetegnelse: 





nordvikbolig.no


