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Nøkkelinformasjon

Lys og pen 2-roms toppleil. m/ flott utsikt og gjennomgående 
planløsning. 2 balkonger. Fyring, v.vann og internett inkl.

Prisantydning 4 700 000,-
Omkostninger 121 150,-
Totalpris 4 912 824,-
Fellesgjeld 91 674,-
Fellesutgifter pr. mnd 4 841,-
BRA-i 53 kvm
Soverom 1
Boligtype Selveierleilighet
Byggeår 1939
Eierform Eierseksjon

Kort fortalt
Velkommen til en lys og gjennomgående 2-roms 
selveierleilighet, attraktivt beliggende i byggets 
toppetasje. Leiligheten har en romslig planløsning 
med gode møbleringsmuligheter, store vinduer 
som slipper inn rikelig med lys, og fantastisk 
utsikt. Den har to balkonger, vendt mot 
henholdsvis vest og øst, perfekt for sol og utsikt 
hele dagen. Boligen er oppgradert med nyere en-
stavs parkett og et moderne kjøkken fra 2018.

Fremtredende kvaliteter:
God planløsning
Varmtvann, fyring og internett inkl.
Mulighet for leie av parkeringsplass i sameiet
Disponerer 1 Kjellerbod
Flotte utearealer med beplantning, plen og 
sittegrupper
Nærhet til knutepunkt for offentlig 
kommunikasjon og servicefasiliteter
Kort vei til både Torshovdalen og Tøyenparken
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Planløsning 5. Etasje
BRA-i: 53 kvm

Total BRA: 53 kvm
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Ingen kjenner 
nabolaget bedre!
Nysgjerrig på hvor godt naboene kjenner hverandre i dette nabolaget, 
eller hva innbyggerne gjør på søndag?

For en litt annerledes innsikt på befolkningen i dette nabolaget 
anbefaler vi å lese gjennom nordvikunderøskelesen.

Du finner  undersøkelsen ved å skanne QR-koden
under, eller gå inn på:
https://www.nordvikbolig.no/nabolaget



Om boligen

Nøkkelinformasjon
Oppdragsnummer
21-0317/25

Boligtype og eierform
Selveierleilighet (Eierseksjon)

Adresse og betegnelse
Rødstuveien 4, 0572 OSLO
Gnr 83, bnr 250, snr 23 (ideell andel 1/1)  i Oslo kommune

Selger
Stine Havenstrøm

Kjøpesum og omkostninger
4 700 000,- (Prisantydning)
91 674,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
4 791 674,- (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger:
119 770,- (Dokumentavgift)
290,- (Pantattest kjøper)
545,- (Tinglyst pantedokument)
545,- (Tinglyst skjøte)
12 700,- (Boligkjøperpakke* (valgfritt))
--------------------------------------------------------
121 150,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperpakke))
133 850,- (Omkostninger totalt (med Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
4 912 824,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperpakke))
4 925 524,- (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
 
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning. Dokumentavgiften er 2,5% av 
salgssummen, inkl. evt. fellesgjeld. Det tas forbehold om 
endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
 
Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjøper.

Om boligen
Byggeår
1939

Etasje
5

Antall soverom
1

Arealer
BRA-i: 53 kvm
BRA-e: 3 kvm
Totalt BRA: 56 kvm
TBA: 4 kvm

Beskrivelse:

Boligbygg med flere boenheter
5. etasje:
BRA-i: 53 kvm. Entré, stue, kjøkken, bad og soverom.
Total BRA: 53 kvm.
TBA: 4 kvm. Vestvendt balkong med adkomst fra stue

Kjeller:
BRA-e: 3 kvm. Kjellerbod.
Total BRA: 3 kvm.

5. etasje:
TBA: 3 kvm. Østvendt balkong med adkomst fra soverom

Fellesarealer og rettigheter til bruk:

Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er 
medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger på sameiets 
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet 
kan på et senere tidspunkt omdisponere denne bruken.

Innhold
Leiligheten inneholder entré, stue, kjøkken, bad og 
soverom.

I tillegg disponerer leiligheten:
- 1 kjellerbod på ca. 3 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
Lys og romslig stue med god plass til både sofaseksjon 
med tilhørende møblement og et spisebord for hyggelige 
sammenkomster. Store vinduer gir rikelig med naturlig 
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lys, og stuen har utgang til balkong som fungerer som en 
flott forlengelse av boligen i sommerhalvåret.

Vestvendt balkong:
Fra stuen er det direkte utgang til en vestvendt balkong 
på 4 kvm med flott utsikt over området og byen. 
Balkongen har plass til utemøblement og gir gode 
muligheter for koselig beplantning.

Kjøkken:
Kjøkkeninnredningen er fra 2018 og består av hvite, slette 
fronter samt en laminert benkeplate med nedfelt 
benkebeslag og ettgreps blandebatteri. Det er integrert 
kjøl/frys, oppvaskmaskin, stekeovn og induksjonstopp. 
Komfyrvakt bør etableres. Det er installert 
kjøkkenventilator med kullfilter, og nytt kullfilter er 
montert i 2025.

Bad:
Pent og tidsriktig bad modernisert i 2018. Badet har 
heldekkende servant med underskap, speil og belysning, 
vegghengt toalett, dusj med herdet glass og opplegg for 
vaskemaskin. Gulvet er flislagt med varmekabler. Det er 
installert nyere stålsluk med synlig smøremembran, 
mens øvrig utførelse er ukjent. Badet har også elektrisk 
styrt vifte.

Soverom:
Romslig soverom med god plass til dobbeltseng, 
nattbord og kommode. En medfølgende 
garderobeløsning gir rikelig med oppbevaringsplass, og 
rommet har gode luftemuligheter med utgang til egen 
balkong.

Østvendt balkong:
Soverommet har utgang til en balkong på 3 kvm med 
hyggelig utsikt. Balkongen har plass til utemøblement og 
beplantning.

Entré:
Romslig og innbydende entré som gir et godt 
førsteinntrykk av boligen. Her er det praktisk plassering 
av callinganlegg ved inngangsdøren, samt gode 
muligheter for oppheng av ytterklær og plassering av sko.

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

Parkering
Selskapet har 18 parkeringsplasser som leies ut. 
Plassene leies ut etter ventelisteprinsippet og det koster 
pr. nå 450 kr pr. mnd fir å leie plassen, samt 700-800 kr i 
administrasjongebyr til Obos.

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/.

Modernisering og påkostninger
Kjøkken fra HTH (2018). 
Oppgradering av bad (2018). 
1 stavs-parkett i hele leiligheten (2018).

Sammendrag selgers egenerklæring
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt 
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til å gjennomgå 
dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
- Vet du om det har det blitt utført arbeid på bad/våtrom, 
enten i din eller tidligere eiertid?
Svar: Ja, både faglært og ufaglært. Firmaets navn og 
beskrivelse av arbeidet: Gressvik elektriske AS, 
installasjon av varmekabler på baderomsgulv i mars 
2018. Flislegging samt nytt opplegg av vann- og 
avløpsrør for vask, dusj, vaskemaskin og veggfestet 
toalett er installert av forrige eier på dugnad/egen innsats 
i 2018.

- Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller 
oppgradert?
Sva: Ja, ufaglært. Arbeid som er utført: Tettesjikt, 
membran og sluk er blitt fornyet med dugnad/egen 
innsats etter våtromsnorm i mars 2018.

- Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad 
eller vaskerom er bygget opp?
Svar: Ja, faglært. Firmaets navn og beskrivelse av 
arbeidet: Gressvik elektriske AS, dokumentasjon på 
oppsett av varmekabler på baderomsgulv.

- Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner på 
tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller 
lignende, enten i din eller tidligere eiertid?
Svar: Ja, faglært. Firmaets navn og beskrivelse av 
arbeidet: Front entreprenør, Full rehabilitering av tak på 
sameiet, utført våren 2024.

- Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, 
enten i din eller tidligere eiertid?
- Foreligger det en samsvarserklæring?
Svar: Ja. Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: 
Gressvik elektriske AS, mars 2018. Oppgradert 
sikringsskap med nye kurser.

- Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert?
Svar: Ja. Når ble kontrollen utført? 29.11.22. 
Stikkprøvekontroll utført av Elvia.
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- Vet du om det har vært utført kontroll av installasjoner 
for eksempel oljetank/ sentralfyr/ ventilasjon?
Svar: Ja. Beskriv: Gressvik Elektriske AS gjennomførte 
kontroll av det elektriske anlegget i mars 2018.

- Vet du om det er eller har vært feil ved 
bad/vaskerommet, f.eks sprekker, lekkasje, råte, lukt eller 
soppskader?
Svar: Ja. Beskriv: Noe avskalling i fliser på gulvet på 
badet, mellom vask og toalett.

- Vet du om det er feil/utettheter i tak, terrasser/ fasade/ 
vinduer/ garasje, og/eller er det synlige skader?
Svar: Ja. Beskriv: En list på utsiden av balkongdøren ved 
stue er skadet/mangler vannbrett. Utvendig listverk på 
balkongdør ved soverom er noe råttent nederst mot 
balkongen.

- Vet du om det er eller har vært sprekker i mur/skjeve 
gulv/setningsskader eller liknende?
Svar: Ja. Beskriv: Det er sprekker i vegg i stuen mot 
soverommet. Sprekkene er grunnet em tidligere installert 
dør. Det er installert flere skruehull i vegg bak tv for tv-
oppheng. Det er lengre riper i parketten ved åpning 
mellom kjøkken og stuen. Det er et hull som er tettet i 
baderomsdøren. Noen riss i vegg mot balkong i stue og i 
taket mellom kjøkken og stue.

- Vet du om det er forslag eller vedtatte 
reguleringsplaner/andre planer, nabovarsler/ 
byggegodkjenninger / byggeplaner eller andre offentlige 
vedtak som kan medføre endinger i bruken av 
eiendommen eller eiendommens omgivelser/naboer?
Svar: Ja. Beskriv: Det foreligger planer for Sinsenveien 11, 
Gjelsten bolig. Ingen vedtatte planer for eiendommen per 
nå.

- Vet du om det er forhold i nabolaget som medfører 
plager eller sjenanse som det kan være relevant for 
kjøper å vite om?
Svar: Ja. Beskriv: Toglinje me dpassasjertog passerer rett 
bak blokken noen ganger per time.

- Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til 
vedtak som kan øke husleien/ festeavgiften / 
fellesutgiftene/ fellesgjelden?
Svar: Ja. Beskriv: Rehabilitering av balkonggulv, samt 
forhøying av rekkverk på balkongen.

Bygningssakkyndig
Takstportalen Aleksander Olsen AS

Byggemåte
Utvendig:
Boligblokk med flatt tak tekket med takfolie e.l. 
Yttervegger i betong/murkonstruksjon og utvendig malt 
murfasade. 
Etasjeskillere i betong. Bygget er fundamentert med 
støpt såle til antatt faste masser. 
Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2018. 

Fabrikkmalt balkongdør med isolerglass fra 2000.
Malt slett ytterdør B30/35 db fra nyere årstall. 
Balkong med utgang fra stue på ca. 4 m² og utgang til 
balkong på ca. 3 m². Betongdekke belagt med pvc-heller. 
Rekkverkshøyde på 80 cm og 90 cm på 
soveromsbalkong.

Innvendig:
Vegger: Malte flater. Fliser på bad.
Gulv: Eikeparkett. Fliser på bad.
Himlinger: Malte flater på innvendige takoverflater. 
Overflater med normal bruksslitasje dog noen bruksriper 
på parkett.

Tekniske installasjoner:
Røropplegg av eldre kobberrør.
Avløpsrør fra nyere årstall av materialtype plast.
Hovedsoilrør fra byggeår.
Naturlig ventilasjon i leiligheten med veggventiler.
Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter 
plassert i oppgang. Samsvarserklæring er fremlagt. 

Tilstandsgrader:
TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:
- Utvendig / Balkong:
Avvik: Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til 
rekkverkshøyder. Noe synlig elde og slitasje.
Tiltak: Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde 
opp til dagens forskriftskrav. 

- Tekniske installasjoner / Vannledninger:
Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er 
passert på innvendige vannledninger.
Tiltak: Det er ikke behov for utbedringstiltak siden 
anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan plutselig 
oppstå på eldre anlegg.

- Tekniske installasjoner / Ventilasjon:
Avvik: Det er påvist begrenset 
ventilering/luftgjennomstrømning. Alle rom med 
manglende/redusert ventilering bør økt 
ventilering/ventilspalte opparbeides.
Tiltak: Bedre ventelering må etableres. Tette rom ved 
lukket dør kan føre til kondens eller begrenset 
luftutskifting. Ventilspalter på dørblader bør opparbeides 
for økt luftgjennomstrømning. Kanaler bør 
etterkontrolleres og evt. utbedres. Rens av kanaler er 
påregnelig

- Kjøkken / Avtrekk:
Avvik: Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller 
ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra 
kokesonen
Tiltak: Det er vanskelig å etablere andre løsninger.

- Våtrom / Overflater gulv:
Avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 
25 mm. Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom 
under). Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til 
krav i forskrift på byggetidspunktet.
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Stedvis slagmerker på fliser.
Tiltak: Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil 
gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med 
redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke risikoen for 
vannansamling i enkelte områder av badet. Selv om bom 
eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i flisfuger 
e.l. oppstår. Dette må en foreta tiltak for, for å begrense 
utviklingen

- Våtrom / Sluk, membran og tettsjikt:
Avvik: Ingen dokumentasjon foreligger.
Tiltak: Dokumentasjon bør innhentes hvis mulig. Med 
tanke på ukjent utførelse på underliggende membraner 
og bad oppført på egeninnsats kan oppsett av 
dusjkabinett på sikt bli et kommende tiltak for god sikring 
av overflater.

- Våtrom / Sanitærutstyr og innredning:
Avvik: Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å 
synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.
Tiltak: Lekkasjespalte bør opparbeides for synliggjøring 
av lekkasjevann.

TGIU - Konstruksjoner som ikke er undersøkt:
- Tekniske installasjoner / Varmesentral
- Tekniske installasjoner / Varmtvannstank
- Våtrom / Tilliggende konstruksjoner våtrom

Innbo og løsøre
Integrerte hvitevarer medfølger.
 
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. 
 
Følgende medfølger ikke handelen:
- Sonos høyttaler på kjøkkenet og to String-hyller som 
henger på tv-vegg.

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
Boligen kan leies ut i tråd med gjeldende lovverk. I 
henhold til sameiets vedtekter må leietaker godkjennes 
av styret ved utleie av boligen. Kjøper bærer risikoen for 
at ønsket leietaker godkjennes. Godkjenning kan kun 
nektes dersom det foreligger saklig grunn.
 

Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 døgn i året, jf. 
eierseksjonsloven § 24. Grensen på 90 døgn kan fravikes 
i vedtektene, men må settes til mellom 60 og 120 døgn. I 
sameiets vedtekter er grensen satt til90. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn 
sammenhengende.

Energi og oppvarming
Energimerking
G - grønn
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til 
salgsoppgave. Megler har intet ansvar for informasjon 
som følger av energiattesten.

Oppvarming
Leiligheten blir oppvarmet med via radiatorer via 
sentralfyr.
Felles varmtvannsystem.

Selger har tegnet Norgespris på fjernvarme. Avtalen 
følger målepunktet, og kjøper er derfor bundet til og med 
31.12.2026.

Informasjon om strømforbruk
Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Økonomi
Felleskostnader
Kr 4 841,- pr. mnd.
Inkluderer: Internett via Obos Open nett, varmtvann, 
oppvarming (fjernvarme), vask av fellesområde, felles 
byggforsikring, kommunale avgifter, forretningsfører og 
generelle driftskostnader m.m.

Herav:
Dugnad: 50,-
Renter avdrag lån: 675,-
Felleskostnader: 3 893,-
TV/Internett: 223,-

Felleskostnadene ble vedtatt økt med 5% fra og med 
01.01.2026.
I tillegg er to kategorier trukket ut av kategori 
felleskostnader, dette er: TV/Internett og renter / avdrag 
lån, disse postene vises nå med egen kategori og 
kostnad. Dette er lagt inn i overnevnte oppsett. 

Felleskostnadene kan bli besluttet økt etter utarbeidelse 
av salgsoppgaven

Andre utgifter
Utover det som innbetales via fellesutgiftene til sameiet, 
må det påregnes kostnader for strøm, innboforsikring, 
avtale om linejær tv m.m.

Det er opp til kjøper å ev. inngå nye avtaler med ønskede 
tjenesteytere.
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Formuesverdi
Primærbolig: Kr 1 260 499,- pr. 2023
Sekundærbolig: Kr 5 041 994,- pr. 2023
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.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens 
nettsider.

TV/Internett/Bredbånd
Obos Open nett leverer internett. Sameiet har ingen egen 
avtale om levering av linjær tv. Man kan streame tv via 
Obos Open nett. 
Alle leiligheter har en hastighet opp mot 1000/1000 
Mbit/s kablet fra fibermodemet

Sameiet
Navn og orgnr.
Sameiet Rødstuveien 2-14, orgnr. 976 822 226

Om sameiet
Sameiet består av 94 seksjoner. 
- Forretningsførselen er utført av OBOS 
Eiendomsforvaltning AS.
- Sameiets revisor er BDO AS.
- Fellesvaskeri. 
- OBOS OPENNET er sameiets leverandør av internett. 

Styrets arbeid:
- Utarbeidelse av vedlikeholdsplan for sameiet: 
Vedlikeholdsplanen som ble utarbeidet i samarbeid med 
Obos skal fremover benyttes av styret som en veileder 
for å sikre videre vedlikehold av bygningsmassen. Dette 
er et verktøy styret besitter for mer innsikt.
- Rehabilitering av tak: Kort oppfølging av rehabiliteringen 
av taket i 2024. Det viser seg at takluken i oppgang 10 har 
blås opp i løpet av vinteren. Dette har medført noe 
inntrengnign av vann. Dette er tilsett av skadefirma som 
mener at det ikke har medført skade på konstruksjon. 
Dette er nå ivaretatt og i orden.
- Sikring av fasade og løse fragmenter fra balkonger: 
Høsten 2022 ble det oppdaget en del sprekkdannelser i 
murpussen på blokkas nedside. Særlig var det i 
balkongdekkene at det var sprukket opp ved innfestet av 
balkongrekkverkene. Oslo Murermester fikk i den gang i 
oppdrag og sikkerhets meisle, noe som har fungert bra. 
Styret er fremdeles oppmerksom på dette og følger opp 
med sikkerhetsmeisling ved behov. Henviser til 
fremtidige planer for balkongene.
- Ved på nedsiden av blokka: Oppgradering av 
veistrekket vil ikke prioriteres, men det er nå flekkvis 
reparert flere hull i asfalten.
- Oppgradering av inntakskabler og hovedtavle: Sameiet 
fikk bemerkning på dette under el-kontrollen i 2024. 
Dette er nå utbedret av Elmann As.

- Individuell avregning av energikostnader: Etter forrige 
årsmøte ble styret bedt om å sjekke ut kostander for 
individuell avregning. Styret jobber med saken og er i 
kontakt med flere firmaer for å oppklare kostnader for 
dette.

Fremtidige planer:
- Rødstuveien 2/14 Boligsameie Rehabilitering av 
balkonger
Grunnet sprekker og korrosjon i balkongdekkene har 
styret har inngått et samarbeid med en prosjektleder fra 
Øivind Moen As i forbindelse med rehabilitering av 
balkongdekkene. Oppstart prosjekt var i mars 2024 og vil 
pågå fremover med tentativ rehabilitering 2. kvartal 2026 
( er forskyvet fra 2025). Prosjekt rehabilitering av 
balkonger vil bety en betraktelig større arbeidsmengde 
for styret og styreleder i perioden fremover. Det blir en 
omfattende prosess hvor Byantikvaren og Plan og 
bygningsetaten vil måtte involveres i arbeidet.

- Utskifting av vinduer/balkongdører
Styret vil fremover fortsette arbeidet for å avklare en 
eventuell kollektiv utskiftning av vinduer. Det vil uansett 
bli utarbeidet en «mal» for hva som kreves i et 
vindusbytte utført av eier selv. Dette for at dersom det 
akutt er behov for utskiftning vil det settes inn vindue 
som er tilsvarende like de man evt. Setter inn kollektivt på 
et senere tidspunkt.

- Økning av felleskostnader
Som en følge av økte kostnader rundt rehabilitering vil 
felleskostnadene øke fremover. Akkurat hvor mye er ikke 
fastsatt og vil bli sett på i sammenheng med 
balkongrehabilteringen. Styret vil holde seksjonseiere 
løpende orientert.

Styret skriver pr. mail den 18.11.2025:
Det skal gjøres en ganske stor jobb med balkonger samt 
utskifting av vinduer. kostnad vet vi ikke enda, men det 
blir trolig noe økt på sikt. vi venter fortsatt på anbud. 

Gjennomført vedlikehold og rehabilitering;
2018 Nytt callinganlegg
2015 Instalasjon av brannvarslingsanlegg
2015 Rehabilitering av balkonger og fasade
2012 Rehabilitering av vann og avløp
2009 Oppussing av oppganger og kjellerlokaler

Forretningsfører
Obos Eiendomsforvaltning AS

Styregodkjennelse
Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle 
overdragelser og leieforhold.

Informasjon om fellesgjeld
Kr 91 674,-pr. 18.11.2025

Selskapets totale lån og vilkår:
Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF
Lånenr.: 94927070515
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Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,70%
Restsaldo 8 143 734,00
Innfrielsesdato: 01.04.2047
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
Administrasjonsavtale: Nei
Restsaldo: 91 674,82
Kapitalkostnader: 674,92

Fellesgjelden kan bli besluttet økt etter utarbeidelse av 
salgsoppgaven.

Kapitalkostnader:
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente 
lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter 
og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for 
eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom 
kapitalkostnader og lånekostnader under punktet 
”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes 
renteendringer, periodisering eller andre årsaker.

Fellesformue
Kr 3 551,- pr. 31.12.2024

Regnskap/Budsjett/Kostnadsøkninger
Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 286 591
Årsresultat pr. 31.12.2024 var. -4 405 592 vs. 460 983,- 
pr. 31.12.2023.
Budsjettert årsresultat for 2025 er kr. 296 000.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter og husordensregler er vedlagt.

- Juridiske personer kan ikke erverve seksjoner i sameiet.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det arrangeres to dugnader pr. år (frivillig), hvor hver 
leilighet tilgodesees kr. 300 for oppmøte som trekkes fra 
felleskostnadene.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Enhver beboer som holder dyr, plikter 
å opptre slik at det ikke er til ulempe og sjenanse for de 
øvrige brukere av eiendommen.

Sameiets forsikring
If Skadeforsikring 
Polisenr. 1741140

Tomt
Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 3 019 kvm (Eiertomt)
Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebærer 
at sameiet eier og disponerer over de aktuelle områdene 
i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt seksjon en 
eksklusiv rett til bruk eller å disponere arealene, med 
mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det 
følger av vedtektene.

Adkomst
Det vil bli skiltet på oppsatte felles visninger.

Områdebeskrivelse
Beskrivelse av nærområdet
Boligen befinner seg i et attraktivt boligområde med 
gangavstand til mange av byens fasiliteter. Området har 
vært under omfattende oppgradering de seneste årene, 
og det er gjort store forbedringer som har resultert i en 
flott bydel med spennende fasiliteter. Gangavstand fra 
boligen til Carl Berner Passasjen. Her finner du blant 
annet Vinmonopolet, KIWI dagligvarebutikk, Apotek1 
m.m. Carl Berner Torg ligger også kun få minutters gange 
fra leiligheten hvor du finner ytterligere butikker og 
servicetilbud som COOP dagligvareforretning, 
Kaffebrenneriet, SATS treningssenter, Carls med mer.

Rosenhoff, Rodeløkka og Hasle er nærmeste 
naboområder. Her finner du en rekke restauranter, barer 
og butikker. Det er ellers kort vei til Grünerløkka med sitt 
yrende kulturliv, barer, restauranter, parker og shopping.

Det er et godt tilbud for offentlig kommunikasjon i 
området. Det går både trikk, buss og T-bane ikke langt fra 
leiligheten, med direkte forbindelse til store deler av 
byen. T-bane nr. 5 stopper på Carl Berner (5 minutters 
gange fra leiligheten) og tar deg hele veien gjennom Oslo 
sentrum. Reisetid med T-bane fra Carl Berners plass til 
Jernbanetorget er ca. 6 minutter. Fra Carl Berners plass 
går trikk nr. 17, busslinjene 20, 21, 28, 33, 120, 345, 435 
samt flybussen. Fra Rosenhoff går busslinjene 31, 31E, 33, 
380, 390, 390E og 390N.

Offentlige forhold
Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert 
10.06.1941.
 
Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene på 
grunnlag av mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige 
når et søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med 
tillatelsen og øvrige krav etter plan- og 
bygningslovgivningen. At ferdigattest 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.

Byggetegninger: Det foreligger godkjente og 
byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.
Tegning følger vedlagt.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp. 
Stikkledninger fra eiendommen og ut til kommunalt nett 
er private, vedlikeholdsansvaret påhviler 
sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via 
offentlig vei.
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Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligbebyggelse etter 
bestemmelsene i S-5239, datert 20.11.1924. For mer 
informasjon om reguleringsforhold kontakt megler eller 
søk på saksnummer/adresse/gnr. bnr på plan- og 
bygningsetatens hjemmeside.

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 plan- og byggesaker:
- Pågående plansak
Saksnummer: 202451391
Saken fortsetter i sak 2025/06699
Saken gjelder: Hasleveien 28, 30, 36, 38 og Sinsenveien 
11 - bolig og næring
Prosjektet har som mål å transformere det eksisterende, 
innadvendte bygningsmiljøet til en bydel med bolig, 
næring, kultur og servicefunksjoner. Det foreslås ombruk 
av 90 % av eksisterende bygg, i tillegg til nye tilbygg, 
påbygg og et nytt bygg. Hovedgrepet er derfor i stor grad 
fastsatt av eksisterende bebyggelsesstruktur. Mot 
Sinsenveien foreslås det å rive deler av eksisterende 
bebyggelse for å åpne opp to akser fra Sinsenveien til 
Hasleveien. Disse aksene vil bryte ned den eksisterende 
barrieren og bli nye allment tilgjengelige ferdselsårer i 
nabolaget. Aksene deler eksisterende bygg i tre separate 
bygningsvolumer (bygg A, B og C). I tillegg foreslås det et 
nytt bygg (bygg D) mot Hasleveien i sør for å definere 
kvartalet og gaterommet, samt å skjerme uterommene 
for støy. Som formingsprinsipp baserer bygg A, B og C 
seg på en base i 3-4 etasjer bestående av eksisterende 
og ny bebyggelse med tilbaketrukne, fristilte påbygg i 3-
5 etasjer. 
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/

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

301/83/250/23:
26.01.1939 - Dokumentnr: 1100 - Bestemmelse om veg
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:250 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.06.1939 - Dokumentnr: 7867 - Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning 
Bestemmelse om gjerde 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:250 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.03.1956 - Dokumentnr: 3760 - Best om 
garasje/parkering
Overført fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:250 
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.12.1983 - Dokumentnr: 41527 - Erklæring/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET  
FOR: NOK 10,000  
MED PRIORITET ETTER  
90% AV OVERDRAGELSESSUMMEN  
SENERE ETTER 90 % AV LÅNETAKST  
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.11.2025 - Dokumentnr: 1413865 - Registerenheten kan 
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver:  Nordvik Oppgjør AS 
Org.nr: 814 449 912 
Elektronisk innsendt 

28.12.1983 - Dokumentnr: 41527 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: Snr: 23 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 605/53745 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I  94 SEKSJONER

Legalpant
Kommunen har legalpant som sikkerhet for riktig betaling 
av kommunale avgifter og eventuell eiendomsskatt. De 
øvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant på inntil 2G 
som sikkerhet for krav som følger av sameieforholdet, 
typisk vil dette gjelde felleskostnader. 

Legalpant er pant som ikke kommer frem av 
grunnboksutskriften, og har bedre prioritet enn for 
eksempel lån til bank som er tinglyst på seksjonen. 
Legalpant til kommunen har prioritet foran legalpant til 
sameiet.

Øvrige kjøpsforhold
Diverse
Det opplyses om at ingen kan eie mer enn to 
boligseksjoner i sameiet, jf. eierseksjonsloven § 23. 
Seksjoner som eies av nærstående eller via firma teller 
med.

Etter lov om eierseksjoner § 31, er sameierne overfor 
sameiets kreditorer ansvarlige etter sin sameiebrøk. Ved 
manglende betaling av fellesutgifter har sameiet 
legalpanterett i den enkelte eierseksjon 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.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.
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Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

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

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
 
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.

 
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 tegnet boligselgerforsikring. Se selgers 
egenerklæringsskjema vedlagt salgsoppgaven.

Boligkjøperforsikring
I samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik 
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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. 

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 budaksept. 

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. Bud 
kan legges inn på eiendommens annonse på 
hjem.no/finn.no 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.

Dersom budgiver skal by på eiendommen i henhold til 
kjøpsfullmakt må megler kontaktes i forkant av 
budgivning. Ved bruk av kjøpsfullmakt, må fullmakten 
oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjøper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses på andre 
enn kjøper. Om kjøper ønsker at noen andre skal stå som 
hjemmelshaver, må det tas forbehold om dette i budet. 
Selger kan velge å ikke akseptere dette. 

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

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 
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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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med 
personopplysningsloven. Ved å registrere deg som 
interessent og/eller budgiver eller kjøpe vil vi innhente, 
behandle og registrere personopplysninger om deg. 

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til å oppbevare 
kontrakter og dokumenter i 10 år, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne 
oppbevaringsplikten begrenser muligheten for å få slettet 
personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks 
behandling av personopplysninger i vår 
personvernerklæring på nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget
Meglers vederlag
Vederlag:
Provisjon: 1,00% av salgssum (min. kr. 45 000,-) – 
estimert til kr. 47 916,-
Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 12 500,-
Markedspakke inkl. digital salgsoppgave kr. 22 900,-
Oppgjørshonorar** kr. 8 500,-
Tilrettelegging  kr. 16 900,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 900,-

Utlegg:
Eierskiftegebyr  kr. 6 570,-
Infoland - Informasjon forretningsfører ca. kr. 2 750,-
Utlegg foto - Interiør og fasade ca. kr. 5 200,-
Utlegg tilstandsrapport ca. kr. 10 535,-

Samlet skal selger betale kr. 137 671,- for vederlag og 
utlegg ved salg til prisantydning.
 
Dersom oppdraget utløper eller blir sagt opp, uten at 
handel er kommet i stand, har megler krav på et rimelig 
vederlag for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(tilrettelegging, markedsføring og avholdte visninger) 
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget 
skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 900,-.

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 23. desember 2025

Ansvarlig megler
Christoffer Fraurud, Eiendomsmegler / Partner
Tlf. 46421918

Meglerforetaket
Nordvik Løren
Lørenveien 51A
0585 OSLO
Juridisk navn: Christiania Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 924831332

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til 
Nordvik
Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en 
rekke foretak som tilbyr produkter eller tjenester i 
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forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, 
finansieringsløsninger og forsikringer til kjøper
- Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
- Flytte- og lagringstjenester gjennom Loyalty, oppussing 
gjennom Steddy, bredbånd levert av Telenor, alarm levert 
av Sector alarm, strøm levert av Fjordkraft og Fortum og 
utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud 
kjøper og selger får i forbindelse med oppdraget kan 
variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-
kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no). Christiania 
Eiendomsmegling AS har indirekte eierskap i Bomega 
AS.
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Rødstuveien 4
Nabolaget Schouterrassen - vurdert av 201 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Skoler

Sinsen skole (1-7 kl.) 7 min
589 elever, 30 klasser 0.6 km

Akademiet realfagsskole Oslo (... 15 min
160 elever, 12 klasser 1.2 km

Hasle skole (1-7 kl.) 15 min
757 elever, 35 klasser 1.2 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 8 min
504 elever, 32 klasser 0.7 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 11 min
380 elever, 15 klasser 0.9 km

Hersleb videregående skole 23 min

Foss videregående skole 24 min
600 elever, 20 klasser 1.9 km

Offentlig transport

Rosenhoff 5 min
Linje 17 0.4 km

Rosenhoff 6 min
Totalt 7 ulike linjer 0.5 km

Carl Berners plass 9 min
Linje 5 0.8 km

Tøyen stasjon 16 min
Linje RE30, R31 1.4 km

Oslo S 9 min
Totalt 24 ulike linjer 3.1 km

Barnehager

Sinsen Kirkes barnehage (1-5 å... 6 min
27 barn 0.5 km

Barnehagenvår Løren (1-5 år) 6 min
58 barn 0.5 km

Lørensvingen barnehage (1-5 år... 7 min
59 barn 0.5 km

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

Område Personer Husholdninger
Schouterrassen 2 315 1 475
Oslo og omegn 999 185 490 708
Norge 5 425 412 2 654 586

Opplevd trygghet
Veldig trygt 76/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Høflige 56/100

Primære transportmidler

Trikk
Buss
Egen bil

Sport

Lindeberglia Ballbinge 4 min

Frydenberg skole 7 min

CrossFit Yggdrasil 3 min

Mudo Gym Carl Berner 5 min

«Hyggelige omgivelser, sentralt, gode
kollektivmuligheter.»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

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

OSLO kommune

Rødstuveien 4 , 0572 OSLO

gnr. 83, bnr. 250, snr. 23

Befaringsdato: 25.11.2025 Rapportdato: 22.12.2025 Oppdragsnr.: 19291-2317

Aleksander OlsenSertifisert Takstingeniør:Takstportalen Aleksander Olsen ASAutorisert foretak:

FK1982Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 56 m² BRA-i: 53 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Takstportalen Aleksander Olsen AS

aleksander@takst-portalen.no

Aleksander Olsen

Rapportansvarlig

988 63 592

19291-2317Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  25.11.2025
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Rødstuveien 4 , 0572 OSLO
Gnr 83 - Bnr 250
0301 OSLO

Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service Økern Portal Lørenfaret 1

0580 OSLO

19291-2317Oppdragsnr.: 25.11.2025Befaringsdato: Side: 3 av 18
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Rødstuveien 4 , 0572 OSLO
Gnr 83 - Bnr 250
0301 OSLO

Takstportalen Aleksander Olsen AS
4service Økern Portal Lørenfaret 1

0580 OSLO

19291-2317Oppdragsnr.: 25.11.2025Befaringsdato: Side: 4 av 18
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Det har blitt foretatt en tilstandsrapport på leilighet med byggeår 
fra 1939, iht. Norges eiendommer. Boligen har blitt vurdert ut fra 
byggeforskriftene 1928, samt NS 3600. Hjemmelshaver var 
tilstede på befaring der det ble påvist og oppgitt opplysninger. 
Eiet seksjon med normalt god planløsning beliggende i 
boligblokkens 5. etasje. Leiligheten fremstår med tiltenkt 
funksjon og jevnlig vedlikeholdt med normal bruksslitasje der 
det henvises til generelle levetidsbetraktinger for beregninger av 
fremtidige vedlikehold. Det gjøre oppmerksom på at 
tilstandsgraden 2 eller 3 ikke trenger å være en umiddelbar fare 
men det vektlegges med grunnlag for fremtidig sikring og 
forhindring av skader samt forståelse boligens fremtidige 
kommende tilstander. Det er ukjent for undertegnende vdr. 
grunnforhold og radonkontroll bør kontrolleres på generelt 
grunnlag. Tg er oppsummert i rapporten. 

Eldre bygårder: 
Det gjøres oppmerksom på at eldre bygårder kan fravike dagens 
tekniske forskrifter med tanke på lyd og brannsikkerhet og har 
ikke tilbakevirkende kraft fra oppføringstidspunktet. Ved senere 
påviste avvik eller underliggende mangler etter kjøp av boligen 
tilfaller utbedringer med påfølgende kostnader ny 
hjemmelshaver. Nevnte kriterier legges til grunn ved kjøp av 
eiendommen. 

 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1939

UTVENDIG Gå til side

Boligblokk med flatt tak tekket med takfolie e.l. Yttervegger i 
betong/murkonstruksjon og utvendig malt murfasade. Etasjeskillere 
i betong. Bygget er fundamentert med støpt såle til antatt faste 
masser. Bygningsmasse som sameie er ansvarlig for vil ikke bli gitt 
tilstandsgrad. For tilstand av sameiets bygningsmasse kan gis ved 
kontakt i styret og eventuelt utarbeidet vedlikeholds rapport. 

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2018. Vinduer fremstår 
med normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.
Fabrikkmalt balkongdør med isolerglass fra 2000. Dør fremstår med 
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.
Malt slett ytterdør B30/35 db fra nyere årstall. Dører fremstår med 
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon. 

Balkong med utgang fra stue på ca. 4 m² og utgang til balkong på ca. 
3 m². Betongdekke belagt med pvc-heller. Rekkverkshøyde på 80 cm 
og 90 cm på soveromsbalkong. 
Balkongen fremstår for øvrig med tiltenkt funksjon uten å påvise 
nevneverdige avvik.

INNVENDIG Gå til side

Vegger: Malte flater. Fliser på bad.
Gulv: Eikeparkett. Fliser på bad.
Himlinger: Malte flater på innvendige takoverflater. Overflater med 
normal bruksslitasje dog noen bruksriper på parkett. Ingen store 
skadeavvik ble registrert på befaringsdagen.

Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes å ha tiltenkt funksjon uten 

konstruksjonsmessig negativ avvik av større betydning.

Radon: Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og 
radonmålinger er ikke relevant. Se vedlagt link for evt. kartlagt 
radonverdier i området. http://geo.ngu.no/kart/radon/

Fabrikkmalt slette innerdører fra byggeår. Dører fremstår med 
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

VÅTROM Gå til side

Bad fra 2018 uten fremlagt dokumentasjon på badets oppføring der 
badet ble utført på egeninnsats/dugnad av tidligere eier. Flislagt bad 
med varmekabler i gulvet. Heldekkende servant på underskap, speil 
og belysning. Vegghengt klosett og dusj med dusjvegger i herdet 
glass. Opplegg til vaskemaskin. Høydeforskjell fra topp membran 
terskel til topp slukrist ble målt til ca. 11 mm. (Anbefalt er min. 25 
mm) Tiltenkt fall på gulv dog fravikende teknisk forskrift. Det er 
nyere stålsluk og synlig smøremembran i sluk dog ukjent utførelse. 
Det er elektrisk styrt vifte. Hulltaking er ikke utført da omsluttende 
vegger er av betong/murkonstruksjon e.l. Det indikerte ingen 
unormale høye fuktverdier ved fuktsøk inne på badet for øvrig.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning fra 2018 med hvite/slette fronter, laminat 
benkeplate med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri. 
Integrert kjøl/frys, oppvaskmaskin, ovn, induksjonstopp. Komfyrvakt 
bør opparbeides. Kjøkken vurderes å være i tilfredsstillende 
funksjonell stand med normal bruksslitasje og ingen unormale 
fuktverdier ble påvist i utsatte soner. Det er kjøkkenventilator med 
kullfilter. Nytt kullfilter i 2025. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Røropplegg av eldre kobberrør. Røranlegget er ikke kontrollert av 
den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Med tanke på alder og materialvalg ansees rør som tilfredsstillende 
men kommende modernisering av røropplegg kan heller ikke 
utelukkes på sikt.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert, og det er ikke 
kjent om det har vært foretatt reparasjon/utskifting/rehabilitering 
av avløps- eller vannledning mellom boligbygget og offentlig nett 
etter at bygget ble oppført. Hovednettet er som oftest selskapets 
ansvar. Waterguard i benkeskap på kjøkken bør etableres for god 
sikring av lekkasjevann.

Avløpsrør fra nyere årstall av materialtype plast. Med tanke på alder 
og materialvalg ansees rør som tilfredsstillende. Ingen negative avvik 
observert, og/eller opplyst av eier. Hovedsoilrør fra byggeår for øvrig 
og er ikke vurdert. 

Naturlig ventilasjon i leiligheten med veggventiler. Spalter under 
dørblader bør opparbeides for økt luftgjennomstrømning. Ved ønske 
om boligventilasjon til dagens krav må balansert ventilasjon 
opparbeides.

Leiligheten blir oppvarmet med via radiatorer via sentralfyr. Tg er 
ikke vurdert.

Felles varmtvannsystem. Tilstandsgrad er ikke vurdert da det 
vurderes som felles ansvarsområde.
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Arealer Gå til side

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter plassert i 
oppgang. Samsvarserklæring er fremlagt. Tg er gitt på grunnlag av 
fremlagt dokumentasjon og utført el-kontroll av Elvia i 2022. 
Etterstramming av brytere og stikkontakter er påregnelig som et 
normalt vedlikehold. Normal levetid for el-anlegg 20 - 40 år.

Brannslukkingsapparat. Felles røykvarslingssystem. 

TOMTEFORHOLD Gå til side

Felles arealer og tomt er ikke vurdert. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

For utbedringer av feil og mangler på satte tilstandsgrader TG 2 
eller TG 3 må pris innhentes. Prisestimatet er ikke endelig, der 
kostnader for utbedringer kan variere ved videre avdekning av 
konstruksjoner, materialvalg og prisforskjeller mellom firmaer. 
Det oppfordres med dette å innhente pris fra 2 til 3 aktører for 
faktisk kostnad på ønsket utbedringer.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 5. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Fabrikkmalte trevinduer med isolerglass fra 2018. Vinduer fremstår med 
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
Konsekvens/tiltak
• Vinduer må justeres.

1 stk vindu må utbedres på skinnesystemet. Henviser til eier for 
nærmere info. 

Årstall: 2018 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Fabrikkmalt balkongdør med isolerglass fra 2000. Dør fremstår med 
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

Årstall: 2000 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører - 2

Malt slett ytterdør B30/35 db fra nyere årstall. Dører fremstår med 
normal bruksslitasje og tiltenkt funksjon. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1939

Standard
Ikke vurdert. 

Vedlikehold
Ikke vurdert. 

Anvendelse
Boligen er bebodd av hjemmelshaver

Balkong med utgang fra stue på ca. 4 m² og utgang til balkong på ca. 3 
m². Betongdekke belagt med pvc-heller. Rekkverkshøyde på 80 cm og 90 
cm på soveromsbalkong. 
Balkongen fremstår for øvrig med tiltenkt funksjon uten å påvise 
nevneverdige avvik.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.
Noe synlig elde og slitasje. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens 
forskriftskrav.

INNVENDIG

Overflater

Vegger: Malte flater. Fliser på bad.
Gulv: Eikeparkett. Fliser på bad.
Himlinger: Malte flater på innvendige takoverflater. Overflater med 
normal bruksslitasje dog noen bruksriper på parkett. Ingen store 
skadeavvik ble registrert på befaringsdagen.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong. Etasjeskille synes å ha tiltenkt funksjon uten 
konstruksjonsmessig negativ avvik av større betydning.

Radon

Radon: Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og 
radonmålinger er ikke relevant. Se vedlagt link for evt. kartlagt 
radonverdier i området. http://geo.ngu.no/kart/radon/

Innvendige dører

Fabrikkmalt slette innerdører fra byggeår. Dører fremstår med normal 
bruksslitasje og tiltenkt funksjon.

VÅTROM

Generell

Bad fra 2018 uten fremlagt dokumentasjon på badets oppføring der 
badet ble utført på egeninnsats/dugnad av tidligere eier. Flislagt bad 
med varmekabler i gulvet. Heldekkende servant på underskap, speil og 
belysning. Vegghengt klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass. 
Opplegg til vaskemaskin. 

5. ETASJE > BAD 

Årstall: 2018 Kilde: Eier

5. ETASJE > BAD 
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Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Høydeforskjell fra 
topp membran terskel til topp slukrist ble målt til ca. 11 mm. (Anbefalt 
er min. 25 mm) Tiltenkt fall på gulv dog fravikende teknisk forskrift.

5. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Stedvis slagmerker på fliser. 

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart problem, bør det 
overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i flisfuger e.l. oppstår.  
Dette må en foreta tiltak for, for å begrense utviklingen.

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Sluk, membran og tettesjikt

Det er nyere stålsluk og synlig smøremembran i sluk dog ukjent 
utførelse. 

5. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ingen dokumentasjon foreligger. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Dokumentasjon bør innhentes hvis mulig. Med tanke på ukjent utførelse 
på underliggende membraner og bad oppført på egeninnsats kan 
oppsett av dusjkabinett på sikt bli et kommende tiltak for god sikring av 
overflater. 

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Kontroll av sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Heldekkende servant på underskap, speil og belysning. Vegghengt 
klosett og dusj med dusjvegger i herdet glass. Opplegg til vaskemaskin. 

5. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Lekkasjespalte bør opparbeides for synliggjøring av lekkasjevann.

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Lekkasjespalte på innebygget sisterne bør opparbeides. 

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

5. ETASJE > BAD 

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke utført da omsluttende vegger er av 
betong/murkonstruksjon e.l. Det indikerte ingen unormale høye 
fuktverdier ved fuktsøk inne på badet for øvrig.

5. ETASJE > BAD 

Årstall: 2018 Kilde: Eier
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KJØKKEN

Overflater og innredning

kjøkkeninnredning fra 2018 med hvite/slette fronter, laminat benkeplate 
med nedfelt benkebeslag og ett-greps blandebatteri. Integrert kjøl/frys, 
oppvaskmaskin, ovn, induksjonstopp. Komfyrvakt bør opparbeides. 
Kjøkken vurderes å være i tilfredsstillende funksjonell stand med normal 
bruksslitasje og ingen unormale fuktverdier ble påvist i utsatte soner.

5. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2018 Kilde: Eier

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. Nytt kullfilter i 2025. 

5. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/tiltak
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

Årstall: 2018 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Røropplegg av eldre kobberrør. Røranlegget er ikke kontrollert av den 
grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Med tanke på alder og materialvalg ansees rør som tilfredsstillende men 
kommende modernisering av røropplegg kan heller ikke utelukkes på 
sikt.

Det bemerkes at bunnledninger ikke er kontrollert, og det er ikke kjent 
om det har vært foretatt reparasjon/utskifting/rehabilitering av avløps- 
eller vannledning mellom boligbygget og offentlig nett etter at bygget 
ble oppført. Hovednettet er som oftest selskapets ansvar. Waterguard i 
benkeskap på kjøkken bør etableres for god sikring av lekkasjevann.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Besiktigelse av røropplegg. 

Besiktigelse av røropplegg. 

Besiktigelse av røropplegg. 

Avløpsrør

Avløpsrør fra nyere årstall av materialtype plast. Med tanke på alder og 
materialvalg ansees rør som tilfredsstillende. Ingen negative avvik 
observert, og/eller opplyst av eier. Hovedsoilrør fra byggeår for øvrig og 
er ikke vurdert. 

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon i leiligheten med veggventiler. Spalter under 
dørblader bør opparbeides for økt luftgjennomstrømning. Ved ønske om 
boligventilasjon til dagens krav må balansert ventilasjon opparbeides.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist begrenset ventilering/luftgjennomstrømning.
Alle rom med manglende/redusert ventilering bør økt 
ventilering/ventilspalte opparbeides. 
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Konsekvens/tiltak
• Bedre ventilering må etableres.

Tette rom ved lukket dør kan føre til kondens eller begrenset 
luftutskifting. Ventilspalter på dørblader bør opparbeides for økt 
luftgjennomstrømning. Kanaler bør etterkontrolleres og evt. utbedres. 
Rens av kanaler er påregnelig. 

Varmesentral

Leiligheten blir oppvarmet med via radiatorer via sentralfyr. Tg er ikke 
vurdert.

Varmtvannstank

Felles varmtvannsystem. Tilstandsgrad er ikke vurdert da det vurderes 
som felles ansvarsområde.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter plassert i oppgang. 
Samsvarserklæring er fremlagt. Tg er gitt på grunnlag av fremlagt 
dokumentasjon og utført el-kontroll av Elvia i 2022. Etterstramming av 
brytere og stikkontakter er påregnelig som et normalt vedlikehold. 
Normal levetid for el-anlegg 20 - 40 år.

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

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Ja

2. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Spørsmål til eier

Oppgradert anlegg ved oppussing i 2018 iht. fremlagt 
dokumentasjon. 

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

Inntak og sikringsskap

Med tanke på fremlagt dokumentasjon og utført el-sjekk i 2022 er 
anlegget vurdert til TG 1, men det tas særskilt forbehold for 
underliggende feil og mangler som ikke kan kontrolleres grunnet skjult i 
konstruksjonen. 

Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann

Brannslukkingsapparat. Felles røykvarslingssystem. 

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei
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4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

5. Etasje 53 53 7

Felles kjeller 3 3

SUM 53 3 7
SUM BRA 56

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

5. Etasje Entré, stue, kjøkken, bad, soverom

Felles kjeller Bod

Kommentar
Innvendig romhøyde på opptil 2,58 meter i stue.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

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

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Utbedret 1 dørblikk og utvendig belistning på balkongdører.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 53 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.11.2025 Aleksander Olsen Takstingeniør

Stine Havenstrøm Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
83

bnr.
250

Areal
3019 m²

Kilde
Brutto tomtearealet er 
basert på informasjon 
fra Eiendomsregisteret. 
Felles eiet tomt.

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Rødstuveien 4 

Hjemmelshaver
Stine Havenstrøm 

fnr.

Boligselskap
Rødstuveien 2/14 
Boligsameie

Eierandel
605 / 53745

Forretningsfører
OBF Eiendomsforvalter

Organisasjonsnr
976822226

snr.
23

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.

Regulering

Eiendommen har en relativt flat tomt. Tomten er opparbeidet med plen, asfalt, beplantning.

Om tomten

Ikke kjent.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
IF skadeforsikring 1741140

Kommentar
Felles bygningsforsikring. Opplysninger iht. forr.fører. Eier må tegne egen innboforsikring.
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 22.12.2025

2 22.12.2025

3 22.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Plantegninger 21.11.2025  Fremvist Nei

Forretningsførerinfo 02.12.2025  Fremvist Nei

Kommunalinformasjon 02.12.2025  Fremvist Nei

Egenerklæringsskjema 02.12.2025  Fremvist Nei

Ordregrunnlag Ikke 
gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for undersøkelse.

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om tiltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslåtte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pristilbud fra håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utførelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersøkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 

i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 

 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette får betydning for om arealet måles og oppgis i
tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn til om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med
mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller flere
bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen til disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/FK1982

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Energiattest for flerboligbygg
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Attesten gjelder Energiattester SAMEIET RØDSTUVEIEN 2-14

Antall registrerte
enheter 10

Postnummer 0572

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 83

Bruksnummer 250

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80202407

Merkenummer Energiattest-2025-230687

Dato 13.12.2025

Innmeldt av Student

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1939
Bygningsmateriale:
BRA: 60
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Christiania Eiendomsmegling AS 
Nordvik Løren v/Mari Wang 
Lørenveien 44, 0585 OSLO 
E-post: m.wang@nordvikbolig.no 
 
  
 
Deres ref.: 21-0317/25 . Vår ref.: 5725-1-023                       Dato: 18.11.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Rødstuveien 2/14 Boligsameie 
Organisasjonsnr: 976822226 
Seksjonseier:  Havenstrøm, Stine 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  023 
Adresse:  Rødstuveien 4, 0572 OSLO 
Seksjonsnummer:  23 
Gnr.            83 
Bnr.            250  

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Styregodkjenning: Nei 
• Forsikret hos: If Skadeforsikring Nuf- polisenummer 1741140. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Nei 
• Sikringsordning: Nei 
• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For ytterligere 
spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   
• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 

 
Selskapet har 18 parkeringsplasser som leies ut. Følger ikke boligen ved salg.  . 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  
 
Bank:                     Svenska Handelsbanken AB NUF 
Lånenr.:                  94927070515 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               6,70% 
Restsaldo         8 143 734,00 
Innfrielsesdato:        01.04.2047 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
Administrasjonsavtale:   Nei 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 4 661,00,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Dugnad 

 
50,00  

Renter avdrag lån 
  

675,00 fra 01.01.2026  
Felleskostnad 

 
4 611,00 3 893,20 fra 01.01.2026 

3 893,20 fra 02.01.2026  
TV/internett 

  
223,00 fra 01.01.2026     
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Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 337,- 
Fradragsberettigede kostnader: 6 247,- 
Annen formue:   3 551,- 
Gjeld:    93 423,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        Svenska Handelsbanken AB NUF 
Lånenummer:      94927070515 
Restsaldo:      91 674,82 
Kapitalkostnader:      674,92 
Administrasjonsavtale:      Nei 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 91 674,82,-, pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

Kapitalkostnader:  
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter og 
avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader 
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
eller andre årsaker. 
 
Enkelte lån kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i året. Henviser derfor til avsnittet for 
selskapets totale lån for å se antall terminer pr år pr lån.  
I tilfelle avvik fra 12 terminer må kapitalkostnader oppgitt deles på korrekt antall måneder. 
Hvis antall terminer på lånet er 2 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 6. 
Hvis antall terminer på lånet er 4 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 3. 

Avdragsfrihet og estimert endring i felleskostnader: 
Ved avdragsfrihet vil det fremkomme informasjon om dette under "selskapets totale lån og vilkår". Vær oppmerksom på 
at selskapet vanligvis begynner å kreve inn et høyere beløp 1 til 6 måneder før den avdragsfrie perioden avsluttes, slik 
at man har midler til å betale avdraget ved forfall. Estimert endring i felleskostnader pr. md. etter avdragsfri periode 
forutsetter at avdrag og rentebetingelser pr. dato beholdes uendret. Se egen note i regnskapet for ytterligere 
informasjon og forutsetninger. 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Jan Kenneth Dokken  pr. e-
post: jan.kenneth.dokken@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  
 

Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Sarah Rui Oxum, e-post: styret@rodstuveien.no 
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no. 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
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Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 5725
SAMEIET RØDSTUVEIEN 2-14
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Velkommen til årsmøte i SAMEIET RØDSTUVEIEN 2-14

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Dato for årsmøtet:

5. mai 2025 kl. 17:30, Sinsen kirke, hovedinngang  Lørenveien 13.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

Alle eiere har rett til å delta i møte med forslags-, tale- og stemmerett.

 •  Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har også rett til å være til stede og til å uttale seg.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

 •  Eieren kan ta med seg en rådgiver til møte. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det.

 •  Eieren kan møte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET RØDSTUVEIEN 2-14
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak 

Jan Kenneth Dokken fra OBOS er foreslått.

Sak 2

Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak 

Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at 
vedkommende eier er til stede.

Sak 3

Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det er møtelederen som er ansvarlig for årsmøteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en 
protokollfører. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder.

Forslag til vedtak 

Fører av protokollen og  protokollvitne velges på møte.
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Sak 4

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 5

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt 
avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og 
foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 

Vedlegg

1. 5725 Styrets beretning og regnskap 2024.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 147 000.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 147 000.
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Sak 7

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styreleder:

 •  Sarah Rui Oxum

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Julie E. Karlsen

 •  Otilia Aura  Martis

Vedlegg

1. Valgbrev 2025.pdf
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Styrets arbeid 2 Rødstuveien 2/14 Boligsameie  

Styret har i perioden hatt 9 styremøter, samt løpende dialog rundt uforutsette hendelser. Styret 

har en intern oppgavefordeling innad i styret, noe som fungerer bra. Styret er opptatt av å være 

tilgjengelige og ha en god dialog med seksjonseiere og beboere. Styret ønsker å takke for 

samarbeidet i perioden. Av viktige og større saker som styret har arbeidet med vil vi informere 

om følgende:  

Utarbeidelse av vedlikeholdsplan for sameiet  

Vedlikeholdsplanen som ble utarbeidet i samarbeid med Obos skal fremover benyttes av styret 

som en veileder for å sikre videre vedlikehold av bygningsmassen. Dette er et verktøy styret 

besitter for mer innsikt.  

Rehabilitering av tak  

Kort oppfølging av rehabiliteringen av taket i 2024. Det viser seg at takluken i oppgang 10 har blås 

opp i løpet av vinteren. Dette har medført noe inntrengnign av vann. Dette er tilsett av 

skadefirma som mener at det ikke har medført skade på konstruksjon. Dette er nå ivaretatt og i 

orden. 

Sikring av fasade og løse fragmenter fra balkonger 

Høsten 2022 ble det oppdaget en del sprekkdannelser i murpussen på blokkas nedside. Særlig 

var det i balkongdekkene at det var sprukket opp ved innfestet av balkongrekkverkene. Oslo 

Murermester fikk i den gang i oppdrag og sikkerhets meisle, noe som har fungert bra.  Styret er 

fremdeles oppmerksom på dette og følger opp med sikkerhetsmeisling ved behov.  Henviser til 

fremtidige planer for balkongene. 

Ved på nedsiden av blokka 

Oppgradering av veistrekket vil ikke prioriteres, men det er nå flekkvis reparert flere hull i 

asfalten.  

Oppgradering av inntakskabler og hovedtavle  

Sameiet fikk bemerkning på dette under el-kontrollen i 2024. Dette er nå utbedret av Elmann As. 

Dugnad 

Det er avholdt to dugnader inneværende år. En på høsten 2024 og en på vårparten 2025. Fokuset 

har vært beskjæring av busker og trær, samt opprydning i boder og fellesarealer. Styret takker for 

oppmøtet og håper på flere vellykkede dugnader fremover.   

Individuell avregning av energikostnader 

Etter forrige årsmøte ble styret bedt om å sjekke ut kostander for individuell avregning. Styret 

jobber med saken og er i kontakt med flere firmaer for å oppklare kostnader for dette.  

Hagegruppa  

Per nå eksisterer det ikke en hagegruppe. Er det noen som kan tenke seg å melde seg til dette? 

Det er en ypperlig måte å bli kjent med andre beboere og bidra til at det ser fint ut utenfor 

sameiet vårt. Grønne fingre er ikke et krav. Det kan settes opp en egen gruppe i vibbo for 
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kommunikasjon mellom deltagerne. Sameiet vil også stille med midler til innkjøp av blomster, 

utstyr og annet man er i behov av for å gjøre det koselig rundt blokken. 

Søppelhåndtering i Rødstuveien 2-14  

Styret kan informere om at det dessverre er utfordringer med søppelhåndteringen i sameiet. Det 

observeres til stadighet avfall som ikke kvalifiserer som restavfall, matavfall, plast eller papp. 

Nytt av året er at renovasjonsetaten kaster ut gjenstander som ikke hører hjemme i 

søppelkassene. Gjenstandene som plastbokser, lykter, stekepanner og annet blir liggende på 

gulvet i søppelrommet. Dette er avfall som den enkelte eier skal levere til 

gjenvinningsstasjonene i Oslo. Dersom renovasjonsetaten må gjøre dette gjentatte ganger vil vi 

risikere at de endrer vår avtale fra husholdningsavfall til næringsavfall. Dessverre vil det kunne 

medføre forhøyede kostnader. Styret ber derfor alle beboere om å sortere avfall etter gitt e regler. 

Styret vil henge opp veiledende forklaringer på hvert enkelt søppelrom. 

Avfall kjøres per nå bort av vaktmester når det hoper seg opp. Dette er også en ekstra kostand vi 

kan være foruten dersom alle følger reglene for sortering av avfall. 

Vaskeri  

Styret oppfordrer de som benytter vaskeriet til å sette seg inn i seg inn hvordan man bruker 

maskinene på riktig måte. Det er også viktig at man henter ut klærnes når maskinen er ferdig, 

husk at naboen din har time etter deg. Seksjonseier har et ansvar for å sørge for opplæring til evt. 

Leietakere. Tørketrommel i opp. 8 ble skiftet sent i 2023.  

HMS  

Styret minner om at det ikke er tillatt å hensette gjenstander i fellesområder. Det være seg 

trappeganger og kjellerområder. Det skal være fri ferdsel ved evt. Brann.  

Fremtidige planer: 

 Rødstuveien 2/14 Boligsameie Rehabilitering av balkonger  

Grunnet sprekker og korrosjon i balkongdekkene har styret har inngått et samarbeid med en 

prosjektleder fra Øivind Moen As i forbindelse med rehabilitering av balkongdekkene. Oppstart 

prosjekt var i mars 2024 og vil pågå fremover med tentativ rehabilitering 2. kvartal 2026 ( er 

forskyvet fra 2025). Prosjekt rehabilitering av balkonger vil bety en betraktelig større 

arbeidsmengde for styret og styreleder i perioden fremover. Det blir en omfattende prosess hvor 

Byantikvaren og Plan og bygningsetaten vil måtte involveres i arbeidet.  

Denne våren har styret flere møter med prosjektleder for å avklare veien videre sammen med 

arkitekt. På et senere tidspunkt vil sameiet bli involvert i deler av prosessen med tanke på 

utseende av balkongfronter. Det vil også være mulig å kalle inn til flere informasjonsmøter rundt 

dette etter hvert som man kommer i gang. Prosjektleder for arbeidet vil kunne stille her med 

informasjon. 

Utskifting av vinduer/balkongdører  

Styret vil fremover fortsette arbeidet for å avklare en eventuell kollektiv utskiftning av vinduer. 

Det vil uansett bli utarbeidet en «mal» for hva som kreves i et vindusbytte utført av eier selv. 

Dette for at dersom det akutt er behov for utskiftning vil det settes inn vindue som er tilsvarende 

like de man evt. Setter inn kollektivt på et senere tidspunkt.  
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Økning av felleskostnader  

Som en følge av økte kostnader rundt rehabilitering vil felleskostnadene øke fremover. Akkurat 

hvor mye er ikke fastsatt og vil bli sett på i sammenheng med balkongrehabilteringen.  Styret vil 

holde seksjonseiere løpende orientert. 

HMS 

Styret jobber med å sørge for sikrere rømningsveier ved ev. brann. Dette innebærer å montere 

opp «veivisere» i refleks i alle fellesområder som viser veien ut ved behov.  
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ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
Vesentlig avvik  
Driftsinntektene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak «andre inntekter» på 
grunn av ekstra kapitalinnkalling som var nødvendig på grunn av lav likviditet i sameiet. 
Dernest på grunn av vaskeriinntekter som ved en inkurie ikke var budsjettert. 
 
Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak under drift og 
vedlikehold bygninger på grunn av taktekking og blikkenslagerarbeider i forbindelse med 
takomlegging. Det er noe avvik under regnskap konto vvs på grunn av lekkasje fra 
varmvannsbereder i kjeller og reparasjon av den og reparasjon av tett avløp/ sluk på 
balkong Avvik under drift og vedlikehold brannsikring skyldes feilsøking og utbedring av 
bannalarm og montering av branndetektor i leilighet. 
  
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot 
egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.  
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets 
likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av 
forutsetningene for videre drift.  
 

Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 286 591 og den er noe lav for et ordinært 
driftsår. 
 
 
 

 

Budsjett 2025  

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær drift.   

Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift & 

vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  

Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på 6 % økning av felleskostnadene fra 1.01.2025. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i SAMEIET RØDSTUVEIEN 2-14

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til SAMEIET RØDSTUVEIEN 2-14.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

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

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

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

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

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

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

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

BDO AS
Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Urkedal, Hans Petter
Partner
Serienummer: no_bankid:9578-5994-4-644113
IP: 188.95.xxx.xxx
2025-04-16 09:54:45 UTC
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 4 751 223 4 511 615 4 775 000 5 083 000
Vaskeri 10 40 000 0 0 0
Andre inntekter 3 395 692 48 449 30 000 30 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 5 186 915 4 560 064 4 805 000 5 113 000

Personalkostnader 4 -20 727 -19 740 -19 740 -20 000
Styrehonorar 5 -147 000 -140 000 -147 000 -147 000
Revisjonshonorar 6 -9 756 -11 613 -12 000 -12 000
Forretningsførerhonorar -163 210 -155 210 -164 500 -173 000
Konsulenthonorar 7 -147 131 -92 600 -20 000 -110 000
Drift og vedlikehold 8 -5 475 600 -386 893 -4 711 850 -465 000
Forsikringer -173 357 -136 623 -147 500 -177 000
Kommunale avgifter 9 -939 128 -811 557 -917 050 -1 030 000
Energi/fyring 11 -1 377 601 -1 485 018 -1 400 000 -1 480 000
TV-anlegg/bredbånd -241 007 -226 860 -226 900 -236 000
Andre driftskostnader 12 -372 999 -353 484 -360 000 -382 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -9 067 515 -3 819 598 -8 126 540 -4 232 000

DRIFTSRESULTAT -3 880 600 740 466 -3 321 540 881 000

Finansinntekter 13 29 942 24 703 10 000 10 000
Finanskostnader 14 -554 934 -304 186 -331 200 -595 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -524 992 -279 483 -321 200 -585 000

ÅRSRESULTAT -4 405 592 460 983 -3 642 740 296 000

Udekket tap -4 405 592 0
Reduksjon udekket tap 0 460 983

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

SAMEIET RØDSTUVEIEN 2-14

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

ORG.NR. 976 822 226, KUNDENR. 5725

Transaksjon 09222115557544087741 Signert SH, CBG, SRO, PW
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Note 2024 2023

Restanser felleskostnader/kundefordringer 23 142 17 681
Forskuddsbetalte kostnader 66 942 0
Driftskonto OBOS-banken 879 450 229 450
Sparekonto OBOS-banken 94 980 1 104 150
SUM OMLØPSMIDLER 1 064 513 1 351 281

SUM EIENDELER 1 064 513 1 351 281

Udekket tap 15 -8 034 220 -3 628 628
SUM EGENKAPITAL -8 034 220 -3 628 628

Pante- og gjeldsbrevlån 16 8 299 061 4 391 853
Annen langsiktig gjeld 17 21 750 21 750
SUM LANGSIKTIG GJELD 8 320 811 4 413 603

Forskuddsbetalte felleskostnader 101 988 138 143
Leverandørgjeld 625 323 364 813
Påløpte renter 50 611 27 975
Påløpte avdrag 0 35 312
Annen kortsiktig gjeld 0 63
SUM KORTSIKTIG GJELD 777 922 566 306

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 064 513 1 351 281

0 0
0 0

Caroline Byremo Gujord Sarah Rui Oxum

BALANSE

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

SAMEIET RØDSTUVEIEN 2-14

EIENDELER

Pantstillelse 
Garantiansvar 

Oslo, 11.04.2025 
Styret i Sameiet Rødstuveien 2-14 

Stine Havenstrøm 

Paul Wøien 

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

ORG.NR. 976 822 226, KUNDENR. 5725

Transaksjon 09222115557544087741 Signert SH, CBG, SRO, PW
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Felleskostnader 4 637 004
Dugnad 50 000
Parkeringsleie 49 200
Ekstra kjellerbod 15 019
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 751 223

Tilbakebetaling parkering juni måned -5 600
Opprydding kundereskontro 10
Ekstra kapitalinnkalling 386 417
Nettinnbetalinger 10 400
Nøkler 4 465
SUM ANDRE INNTEKTER 395 692

Arbeidsgiveravgift -20 727
SUM PERSONALKOSTNADER -20 727

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

NOTE: 2

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

NOTE: 3

NOTE: 4

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

ANDRE INNTEKTER

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

PERSONALKOSTNADER

Transaksjon 09222115557544087741 Signert SH, CBG, SRO, PW
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Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 147 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 9 756.

Ødegård og Lund AS -69 125
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -6 655
Øyvind Moen AS -71 351
SUM KONSULENTHONORAR -147 131

OBOS Prosjekt -616 000
Front Entreprenør -4 636 221
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -5 252 221
Drift/vedlikehold bygninger -56 732
Drift/vedlikehold VVS -57 882
Drift/vedlikehold elektro -27 875
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -18 488
Drift/vedlikehold brannsikring -42 664
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -13 812
Kostnader dugnader -5 927
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -5 475 600

Vann- og avløpsavgift -539 097
Feieavgift -544
Renovasjonsavgift -399 487
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -939 128

Inntekter 40 000

SUM INNTEKTER VASKERI 40 000
SUM VASKERI 40 000

Elektrisk energi -68 649
Fjernvarme -1 308 951

SUM ENERGI / FYRING -1 377 601

KOMMUNALE AVGIFTER

REVISJONSHONORAR

KONSULENTHONORAR

NOTE: 5

NOTE: 6

NOTE: 7

STYREHONORAR

NOTE: 8

NOTE: 9

NOTE: 10

NOTE: 11
ENERGI/FYRING

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

VASKERI

INNTEKTER VASKERI

Transaksjon 09222115557544087741 Signert SH, CBG, SRO, PW
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Lokalleie -4 150
Container -10 840
Skadedyrarbeid/soppkontroll -8 125
Vaktmestertjenester -110 040
Renhold ved firmaer -179 543
Snørydding -48 868
Andre fremmede tjenester -2 943
Kontor- og datarekvisita -600
Trykksaker -815
Møter, kurs, oppdateringer mv. -2 600
Andre kontorkostnader 94
Porto -950
Bankgebyr -3 616
Øreavrunding 0
Tap på fordringer, -4
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -372 999

Renter bank 28 789
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1 039
Andre renteinntekter 114

SUM FINANSINNTEKTER 29 942

Renter og gebyr på lån -554 854
Renter på leverandørgjeld -80

SUM FINANSKOSTNADER -554 934

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

FINANSKOSTNADER

Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden på hver enkelt leilighet.

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering,
også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger
som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse.

NOTE: 12
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 13
FINANSINNTEKTER

NOTE: 14

NOTE: 15
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak.

Transaksjon 09222115557544087741 Signert SH, CBG, SRO, PW
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Opprinnelig 2024 -8 372 192
Nedbetalt tidligere 0
Nedbetalt i år 73 131

-8 299 061

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -8 299 061

Annen langsiktig gjeld -21 750
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -21 750

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
Svenska Handelsbanken AB. Refinsiert lån i 2024 
Flytende rente

NOTE: 17
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,20 %. Løpetiden er 23 år.

Transaksjon 09222115557544087741 Signert SH, CBG, SRO, PW
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5725 Rødstuveien 2/14 Boligsameie 
VALGKOMITEEN INNSTILLER FØLGENDE PERSONER: 
 
A. Som leder foreslås: 
 
 Navn: Sarah Rui Oxum   Adresse: Rødstuveien 8, 0572 Oslo 
       E-postadresse: sarahoxum@hotmail.com 
 
 
B. Styremedlemmer som ikke er på valg: 
 
  Navn: Paul Wøien   Adresse: Oslolinna 224 2750 Gran 
    E-postadresse: paul.woien@gmail.com 
 
Som styremedlemmer foreslås: 
 
  Navn: Otilia Aura Martis  Adresse: Rødstuveien 10, 0572 Oslo 

    E-postadresse: otiliamartis@yahoo.com 
 
  Navn: Julie E. Karlsen  Adresse: Rødstuveien 10, 0572 Oslo 
    E-postadresse: Julie.E.Karlsen@no.ey.com 
 
C. Som varamedlemmer foreslås: 
 
 1.   
    E- .  
 2.   
    E- .  
E. Som valgkomité foreslås: 
 
    
    E- .  
    
    E- .  
    
    E- .  
 
F.  Andre utvalg 
 
    
 
 
E.  Andre utvalg 
 
    
 
 
 
Dato: 28.03.2025             I valgkomiteen for Rødstuveien 2/14 Boligsameie 
 

   
 

    

Torun Fretheim
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Mobile User
Simen Berg 


Mobile User



Mobile User



Deltagelse på årsmøte 2025

Årsmøtet avholdes 5.05.25
Selskapsnummer: 5725    Selskapsnavn: SAMEIET RØDSTUVEIEN 2-14

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

Eier kan møte ved fullmektig.  En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:

 

19 av 20
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.
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Protokoll til årsmøte 2025 for SAMEIET RØDSTUVEIEN 2-14

Organisasjonsnummer: 976822226
Møtet ble avholdt 5. mai kl. 17:30, Sinsen kirke, hovedinngang  Lørenveien 13.

Antall stemmeberettigede som deltok: 18
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 0

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak:
Jan Kenneth Dokken fra OBOS er foreslått.

Vedtatt. 

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak:
Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at 
vedkommende eier er til stede.

Vedtatt. 

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er møtelederen som er ansvarlig for årsmøteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en 
protokollfører. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder.

Forslag til vedtak:
Fører av protokollen ble Jan Kenneth Dokken og  protokollvitne ble Otilia Aura Martis.

Vedtatt. 

4. Godkjenning av møteinnkallingen

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Vedtatt. 

 Transaksjon 09222115557546024274 Signert OAM, JKD2
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5. Årsrapport og årsregnskap

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt 
avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og 
foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 

Vedtatt. 

6. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 147 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til 147 000.

Vedtatt. 

7. Valg av tillitsvalgte

Styreleder (2 år)

Følgende ble valgt:
Sarah Rui Oxum

Følgende stilte til valg:
Sarah Rui Oxum

Styremedlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Julie E. Karlsen
Otilia Aura  Martis

Følgende stilte til valg:
Julie E. Karlsen
Otilia Aura  Martis

Varamedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Stine  Havenstrøm

Følgende stilte til valg:
Stine  Havenstrøm

Valgkomité (1 år)

Følgende ble valgt:
Simen  Berg

 Transaksjon 09222115557546024274 Signert OAM, JKD2
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Torun  Fretheim

Følgende stilte til valg:
Simen  Berg
Torun  Fretheim
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 1 

Husordensregler 

for 

Sameiet Rødstuveien 2-14 

  

Reglenes formål er å bidra til å skape gode naboforhold og verne 

felles eiendom og utstyr. Hver sameier er ansvarlig for at reglene 

blir fulgt av husstanden, leietaker eller andre som gis adgang til 

leiligheten eller seksjonen. 

 

Vedtatt på årsmøtet 20. april 2004,  

       Oppdatert på årsmøtet 20. april 2016,  

                             Oppdatert på årsmøte 4. april 2019, 

1 Bruk av leiligheten 

 

1.1       Leiligheten skal ikke benyttes slik at det oppstår ulemper eller ubehag for andre 

beboere. Mellom 2300 og 0700 skal det være ro. All aktivitet som medfører støy utover det 

som normalt kan forventes skal foregå i tidsrommet 0700 - 2100. Det er ikke tillatt å banke, 

bore, utøve sang- og musikkøvelser eller andre spesielt støyende aktiviteter etter kl. 2000 på 

hverdager og etter kl. 1830 på lørdager. 

 

Generell ro på søn- og helligdager skal respekteres. Selskapelighet som kan medføre 

ulemper eller ubehag for naboene skal det gis underretning om på forhånd, for eksempel ved 

oppslag på tavlen i gangen. Uansett skal man holde et normalt støynivå og dempe musikk og 

lignende mest mulig. Se for øvrig pkt. 5.1. 

1.2       Sameier har ansvar for et forsvarlig vedlikehold av leiligheten, jf Eierseksjonsloven og 

vedtektenes § 5 

 

1.3       Navneskilter til ytre ringeapparater og på postkassene pliktes oppsatt, og skal være 

av standard utførelse. Det kunngjøres på oppslagstavlen hvor skilter kan bestilles. Ved 

unnlatelse av å følge påbudet kan styret besørge oppsatt skilt for den enkelte sameiers 

regning. 

 

1.4       Sameiet har fellesanlegg for TV, radio og tilleggstjenester gjennom UPC. Kun dette 
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anlegget skal benyttes for tilkobling av slikt utstyr. Parabolantenne er ikke tillatt montert 

utvendig, se vedtektenes § 4 

 

1.5       Vannkraner eller toalett som lekker må snarest mulig repareres, slik at man slipper 

konstant susing i rør. Dette kan være sjenerende. Gjenstander eller annet som kan forårsake 

tilstopping må ikke kastes i vask eller toalett 

 

1.6       Dusjing direkte på bade/toalettgulv må ikke forekomme uten at det ligger vanntett 

membran i dusjrommet. Sameier kan bli holdt ansvarlig ved fuktskade som forårsakes ved 

uaktsomhet. Sørg for god lufting på bad ved å åpne ventilasjonsluke. 

 

1.7       Det er ikke tillatt å riste tøy og tepper fra balkong/vindu, eller kaste sigarettsneiper 

eller annet rusk og avfall. 

 

1.8       Mating av fugler fra terrasse og balkong er ikke tillatt. Dette for å unngå fuglelus og 

ekskrementer. Det er ikke tillatt å kaste mat ut på fellesarealene. Ei heller er det tillatt å 

lagre/mellomlagre søppel/avfall på balkong eller i oppganger og kjeller. Alt avfall skal i 

søppelrom eller container. 

 

1.9       Enhver plikter å holde balkongens avløpssystem fritt for rusk og annet avfall som kan 

tilstoppe avløpet. Dette for å hindre oppdemming av vann på balkongene. Går avløpet tett, 

meld fra til styret. 

 

1.10     Det er ikke tillatt å male/beise utvendig. Ønskes dette, må styrets tillatelse innhentes 

på forhånd, og kun originalfarger tillates brukt. 

 

1.11     Grilling er tillatt på balkong og andre utvendige fellesområder forutsatt at det brukes 

gass- eller elektrisk grill. 

 

2 Bruk av fellesområdene 

2.1       Ytre og indre fellesareal skal holdes i orden. Det er ikke tillatt å hensette private 

eiendeler eller annet man ønsker å kvitte seg med på fellesarealene inne og ute 

 

2.2       Sykler, sportsutstyr, leker og lignende må ikke settes i oppgangen og ellers bare på 

spesielt tilviste plasser. Det må heller ikke plasseres avfall, kasser, møbler eller lignende i 

oppgangen. 

 

2.3       Husholdningsavfall skal pakkes inn før det kastes i søppelcontainerne. Annet avfall er 

ikke tillatt å kaste/hensette i søppelrommene. Spesialavfall og annet avfall må den enkelte 

selv sørge for å få levert på avfallsmottak. Papir/papp kastes i egne beholdere i søppelrom. 
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2.4       Sameiet leier ved enkelte anledninger inn container som kan benyttes av beboerne til 

annet avfall som innbo, hvite- og brunevarer m.v. Dette blir annonsert ved oppslag. Det 

minnes om at dette er en stor kostnad for sameiet som alle kan redusere ved å frakte sitt 

avfall gratis til mottaksstasjon. 

 

2.5       Instrukser for vaskeri, sykkelrom og andre fellesarealer skal følges, og instruksene vil 

også bli hengt opp aktuelle steder. 

 

Regler for vaskeri 

1. Kun beboere/sameiere har tilgang til å bruke vaskeriet, og det er bare lov å vaske tøy 
for egen husholdning. 

 
2. Åpningstiden er hverdager og lørdag kl 0800-2200 og søndag kl 1300-1900. 

 
3. Det er totalt 5 vaskeperioder, med unntak av søndag som har 2 perioder.   Disse er 

0800-1000, 1000-1300, 1300-1600, 1600-1900, 1900- 2200. Søndag er perioden 
1300-1600 og 1600-1900. 

 
4. Det er kun tillatt å reservere vasketid med 1 stk originallåts. Når låsen ikke er i bruk, 

bør den settes i parkeringsskinne nederst på tavlen. Dette forhindrer at låsen 
forsvinner. Ulovlige låser vil bli fjernet uten varsel. 

 
5. Enhver bruker skal sørge for at vaskeriet er ryddet og rengjort når det forlates ved 

vaskeperiodens utløp. Rusk på gulvet skal feies opp og maskinen skal tørkes ren for 
vaskemiddelrester og lignende. Rusk og lo i filteret til tørketrommel skal fjernes. 

 
6. Oppdager man at noe av utstyret på vaskeriet ikke fungerer, gi straks beskjed til 

styret, slik at man kan få iverksatt reparasjon. 
 

7. Da vaskeriet er beregnet for rene tekstiler, er det ikke tillatt å bedrive aktiviteter på 
vaskeriet som medfører tilgrising, for eksempel vedlikehold av sykler og lignende. 

 
8. Tyveri av klær og hærverk forekommer, så enhver plikter å holde døren til vaskeriet 

låst når man ikke oppholder seg der. 

Regler for sykkelrom 

1. Alle sykler som plasseres innendørs skal stå i sykkelrom eller i egen bod. Sykler som 
står andre steder vil bli fjernet. 
 

2. Sykkel skal settes i stativ, slik at plassen utnyttes i størst mulig grad. 
 

3. Kun sykler kan plasseres i sykkelrom. 
 

4. En gang i året, i forbindelse med dugnad, vil det bli gitt beskjed om å merke syklene 
med navn og seksjonsnr. Dette i den hensikt å få oversikten over hvilke sykler som 
ikke er i bruk og derfor kan fjernes. Det er alltid noen sykler som blir etterlatt, og som 
tar opp unødig plass. 

 
5. Ved behov kan det også bli gitt oppslag om å fjerne sykler fra sykkelrom, for å kunne 

få gjort rent. 
 

6. Tilgrisende aktiviteter er ikke tillatt på sykkelrom  
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2.6       I egen interesse oppfordres beboerne til å verne om fellesarealer, beplantninger og 

grøntanlegg. Alle må medvirke til at eiendommen holdes ryddig og ren. 

 

2.7       Endring/installasjoner i fellesområder, anlegg, boder mv. er ikke tillatt, jf 

Eierseksjonsloven. 

 

2.8       Låssystemet er basert på tillit mellom den enkelte sameier/beboer og sameiet. Vis 

aktsomhet ved utdeling av nøkler/låsebrikker. Bortkomne nøkler/brikker svekker systemet og 

kan føre til store kostnader for beboerne. 

2.9 Brudd på paragraf 2.1, 2.2 og 2.3 medfører en avgift på kr 1000,-  samt eventuell 

kostnad for bort-kjøring av hensatte gjenstander og søppel. Avgift og kostnader faktureres 

eier av seksjonen som står for forsøplingen. 

3 Dyrehold 

3.1       Dyrehold er tillatt. Enhver beboer som holder dyr, plikter å opptre slik at det ikke er til 

ulempe og sjenanse for de øvrige brukere av eiendommen. 

 

3.2       Båndtvang følges i henhold til norsk lov ved opphold på sameiets område. 

 

3.3       Ekskrementer som husdyr etterlater seg på sameiets område må straks fjernes av 

den som har ansvaret for dyret. 

 

3.4       Ved mislighold av reglene i pkt. 3.1, 3.2 og 3.3 kan styret frata eier av dyret retten til å 

ha dyr på sameiets område. 

 

3.5       Forårsaker et dyr skade eller ulempe, kommer de alminnelige erstatnings- og 

strafferettslige regler til anvendelse. 

4 Parkering 

4.1       Parkering er bare tillatt på oppmerkede plasser med tilhørende leiekontrakt og 

parkeringsvedtekter. Leiekontrakt inngås med forretningsføreren. Parkeringsplassene skal 

kun brukes til parkering av bil/motorsykkel/annet kjøretøy eller tilhenger. Biler som utgjør fare 

eller virker skjemmende kan kreves fjernet. Egne parkeringsvedtekter er utarbeidet for 

sameiet 

 

4.2       Feilparkerte biler vil bli tauet bort for bileiers regning. 
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5 Utstyr og vedlikeholdsarbeider 

5.1       Det er tillatt å montere markiser på bygningen. Men for å sikre enhetlig fasade, er det 

begrensninger med tanke på hvilken leverandør som benyttes og hvilken markiseduk som 

bestilles. Leverandør av markisen er Hilmar Hammerhei AS, som kan levere i ulike 

prisklasser. Markiseduken er imidlertid fastsatt å være av type "Tempotest 5060/84". Firmaet 

kan kontaktes på tlf 22298125. Markiser som ikke er montert i samsvar med disse 

bestemmelser kan kreves fjernet. 

 

 5.2      Inngangsdører til den enkelte seksjon kan skiftes ut eller males. Ønsker man å male 
døren, skal man benytte farge "Grå Mynte" med fargekode 5202-Y. Ønsker man å skifte 
døren, skal styret på forhånd kontaktes for å angi hvilken type dør som kan settes inn. Tiltak i 
strid med bestemmelsen kan kreves omgjort. Kostnad med utskifting dekkes av seksjonseier. 

 
              5.3.    Vinduer og balkongdører kan vedlikeholdes eller skiftes. Utvendig maling av vinduer    
             og balkongdører kan ikke utføres uten at styret på forhånd har godkjent dette. Styret må  
              kontaktes for godkjenning før utskiftning. Tiltak i strid med bestemmelsen kan kreves       
              omgjort. Kostnad med utskifting dekkes av seksjonseier. 

   . 

 

6 Klager - brudd på husordensreglene 

6.1       Eventuelle klager overfor naboer for brudd på husordensregler eller annen sjenerende 

opptreden bør rettes direkte til naboen. Gjentatte og/eller grove overtredelser meldes skriftlig 

til styret, som har myndighet til å treffe nærmere forføyninger. 

 

6.2      Unnlatelse av å følge disse regler anses som brudd på sameierens forpliktelser, 

jfr.vedtektenes § 4 
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Vedtekter 
 

for 
Sameiet Rødstuveien 2-14, 

Gnr. 83 Bnr. 250 i Oslo 
 

Endret i sameiermøte 11 april 2018 i samsvar med reglene i lov av 16 juni 2017 nr 65 – esl.  

Endret årsmøte 4. april 2019 og 15. juni 2021. 

 
 
§ 1 Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Sameiet Rødstuveien 2-14. 
 
§ 2 Eiendommen 

Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom de 94 eierseksjonene som bebyggelsen og 
tomten er oppdelt i. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker 
sameieandelens størrelse. 
 
Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter 
med enerett til bruk, er fellesarealer. Til fellesarealene hører således hele bygningskroppen 
med vegger, inngangsdører, vinduer, trapperom, ganger og andre fellesrom. 
Stamledningsnettet for vann og avløp fram til avgreningspunktene til de enkelte 
bruksenhetene og elektrisitet fram til bruksenhetenes sikringsskap, er fellesanlegg. Det 
samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes felles behov. 

 
§ 3 Rettslig rådighet over seksjonen 

Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter har den enkelte 
sameier full rettslig råderett over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og pantsettelse. 
 
Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn 2 boligseksjoner. Dette gjelder 
tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til 
at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som 
beskrevet i eierseksjonslovens § 23. 
 
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie 
menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.  
 
Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover det som 
inngår i § 3. Det samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved 
eierskifte betales et eierskiftegebyr. 
 
Ved utleie/fremleie plikter sameier å gjøre leier/fremleietaker kjent med gjeldende vedtekter, 
husordensregler og øvrige bestemmelser for sameiet. 
 

 
§ 4 Bruken av bruksenheter og fellesarealer 

Den enkelte sameier har enerett til å bruke sin bruksenhet og rett til å benytte fellesarealene 
til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og for øvrig til bruk som er i samsvar med tiden og 
forholdene. Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes. Styrets avgjørelse kan 
bringes inn for sameiermøtet etter reglene for ordinære og ekstraordinære sameiermøter. 
 
Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at bruken på urimelig eller unødvendig 
måte er til skade eller ulempe for andre sameiere. 
 
Fellesarealene må ikke brukes slik at andre brukere hindres i å bruke dem. Det er ikke tillatt å 
anvende eller montere utstyr/innretninger av noe slag som stikker ut av vinduer, balkong eller 
fasade for øvrig. Det er heller ikke tillatt å montere utstyr på taket. Alle installasjoner på 
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fellesarealene, herunder tiltak som er nødvendige på grunn av en sameiers eller 
husstandsmedlems funksjonshemming, må på forhånd godkjennes av styret. 
 
En enkelt eller flere av sameierne sammen kan ved bestemmelse i vedtektene gis midlertidig 
enerett til å bruke bestemte deler av fellesarealene. Vilkårene for rettigheten fastsettes i 
vedtektene. Eneretten opphører når den fastsatte enerettsperiode utløper. Hvis det ikke er 
fastsatt når eneretten til bruk skal opphøre, opphører den når det vedtas som vedtektsendring 
med to tredjetalls flertall i sameiermøte. Enerettsbestemmelser er fastsatt i § 14 nedenfor. 
 
Styret kan med 7 dagers varsel besørge fjernet private ting/gjenstander som uten tillatelse 
oppbevares på fellesareal. Er eier av godset kjent, blir kostnaden ved fjerning belastet denne. 
Varsel vil bli gitt ved oppslag på oppslagstavle i oppgangene. Etter godkjenning fra styret, kan 
ting for en kortere periode oppbevares på fellesareal. 
 
Sameiermøtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer. 
Sameierne plikter å følge de husordensregler som til enhver tid er fastsatt. Brudd på 
husordensreglene anses som brudd på sameiernes forpliktelser overfor sameiet. 

 
§ 5 Vedlikehold og påkostninger 

Det påligger den enkelte sameier å besørge og bekoste innvendig vedlikehold av 
bruksenheten og andre arealer som sameieren har enerett til å bruke. Sameieren har også 
vedlikeholdsansvaret for vann- og avløpsledninger fra forgreningspunktet på 
stamledningsnettet inn til bruksenheten og for sikringsskapet og elektriske ledninger og 
opplegg i bruksenheten. Sameieren har plikt til å gjennomføre forsvarlig vedlikehold, slik at 
det ikke oppstår skade på fellesarealene eller andre bruksenheter, eller ulemper for andre 
sameiere. 
 
Alt vedlikehold av tomten og andre fellesarealer og -anlegg påhviler sameierne i fellesskap. 
Styret er ansvarlig for at nødvendig vedlikehold blir gjennomført. 
 
Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til framtidig vedlikehold. Med to 
tredjedels flertall kan sameiermøtet vedta avsetning til påkostningsfond til bruk for bestemte 
tiltak for standardhevning. Når fondsavsetningen er vedtatt, skal avsetningsbeløpene 
innkreves sammen med de månedlige beløpene til dekning av felleskostnadene. Styret 
fastsetter størrelsen på avsetningsbeløpet. 

 
§ 6 Fordeling av felleskostnader - ansvaret utad 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift og vedlikehold som ikke gjelder for 
den enkelte bruksenhet. Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter 
hvert som de forfaller, slik at man unngår at kreditorer gjør krav gjeldende mot den enkelte 
sameier for sameiernes felles forpliktelser. Styret fastsetter størrelsen på de akontobeløp som 
den enkelte sameier skal betale forskuddsvis pr. måned. 
 
Felleskostnadene fordeles etter sameiebrøkene. 
 
For sameiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin  
sameiebrøk. 
 
Kostnader forbundet med oppvarming av seksjonene fordeles etter individuelt målt forbruk 

 
§ 7 Lovbestemt og vedtektsbestemt panterett 

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger 
av sameieforholdet. Pantekravet tilsvarer et beløp som for hver bruksenhet svarer til 
folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 
§ 8 Sameiermøtet 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet. 
 

8.1 Berammelse og innkalling .  
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Ordinært sameiermøte skal holdes hvert år innen utgangen av april måned. Styret skal på 
forhånd varsle sameierne om dato for møtet. Saker som skal behandles på årsmøtet må 
være styret i hende innen 15. mars. Årsberetning, årsregnskap og revisjonsberetning skal 
tilstilles alle sameiere med kjent adresse senest en uke før det ordinære sameiermøtet. 
Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i sameiermøtet. 
 
Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når minst to 
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet. 

 
Innkalling til sameiermøte skal skje med minst åtte og høyst tjue dagers varsel. 
Ekstraordinært sameiermøte kan, når det er nødvendig, innkalles med kortere varsel, likevel 
minst tre dager. Styret har ansvar for innkalling til ordinære og ekstraordinære sameiermøter. 
 
Innkallingen skal skje skriftlig. Når en sameier ikke selv bruker seksjonen, skal innkallingen 
sendes til den postadresse som sameieren har oppgitt. Innkallingen skal bestemt angi de 
saker som det skal treffes vedtak om i sameiermøtet. Det kan ikke treffes vedtak i noe 
anliggende som ikke er angitt i innkallingen. Saker som en sameier ønsker behandlet i det 
ordinære sameiermøtet skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav om det innen 
den fastsatte frist. Skal et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen eller i et vedlegg til 
innkallingen. 

 
8.2 Deltakere 
Styremedlemmer og forretningsføreren har plikt til å være til stede. 

 
Sameierens ektefelle, samboer eller annet medlem av sameierens husstand har rett til å 
være tilstede og uttale seg. 

 
En sameier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles.  
 
Enhver sameier har rett til å ta med seg en rådgiver til sameiermøtet. Rådgiveren kan få rett 
til å uttale seg hvis sameiermøtet gir tillatelse med vanlig flertall. 

 
8.3 Ledelse og protokoll 
Sameiermøtet skal ledes av styrets leder, med mindre sameiermøtet velger en annen 
møteleder, som ikke behøver å være sameier. 

 
Under møtelederens ansvar skal det føres protokoll over alle saker som behandles og alle 
vedtak som gjøres av sameiermøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst 
en sameier, som utpekes av sameiermøtet blant dem som er til stede. Protokollen leses ikke 
opp ved møtets avslutning, men kopi av den undertegnede protokollen skal tilstilles samtlige 
sameiere, og protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne på 
forretningsførerens kontor. 

 
8.4 Stemmeberegning og flertallskrav 
I sameiermøtet regnes stemmene etter antall seksjoner, slik at hver seksjon har en stemme.  

 
Når ikke loven eller vedtektene setter strengere krav, treffes alle vedtak med vanlig flertall av 
de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres 
saken ved loddtrekning. 

 
For fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser kreves minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer. 

 
8.5 Ugildhet i sameiermøter 
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemminger om avtale med 
seg selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. 
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8.6 Saker som behandles i det ordinære sameiermøtet  
Det ordinære sameiermøtet skal 
1) behandle styrets årsberetning 
2) behandle og eventuelt fastsette årsregnskapet for foregående kalenderår  
3) fastsette budsjett for kommende år 
4) velge styreleder når lederen er på valg  
5) velge styremedlemmer som er på valg  
6) velge varamedlemmer på styret som er på valg  
7) velge revisor når den tidligere revisor skal fratre 
8) behandle forslag fra styret 
9) behandle andre saker som er nevnt i innkallingen 

 
§ 9 Styret 

9.1 Styrets oppgaver og myndighet 
Sameiet skal ha et styre som skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers 
sørge for forvaltningen av sameiers anliggender i samsvar med lov og vedtekter og vedtak i 
sameiermøtet. Ved utførelsen av sitt oppdrag kan styret treffe og sette i gang ethvert tiltak 
som ikke etter loven eller vedtektene skal vedtas av sameiermøtet. 
 
Avgjørelse som kan tas av et vanlig flertall i sameiermøte, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av loven eller vedtektene eller sameiermøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

 
9.2 Valg av styre 
Styret skal bestå av 4 medlemmer og 1 varamedlem. Styrets leder velges særskilt. 
 
Ved valgene anses den eller de kandidater som oppnår flest stemmer som valgt, selv om den 
enkelte ikke oppnår vanlig flertall av de avgitte stemmer. 
 
I forbindelse med valgene fastsetter sameiermøtet tjenestetiden for det enkelte styremedlem 
og varamedlem. Hvis det ikke fastsettes en bestemt tjenestetid, er et styremedlem og 
varamedlem valgt for to år. Gjenvalg er tillatt. 
 
Styremedlemmene og varamedlemmene behøver ikke å være sameiere eller tilhøre noen 
sameiers husstand. 

 
9.3 Styremøter 
Styrelederen har ansvar for at styremøte holdes så ofte som det trengs. Styremøtet skal ledes 
av styrets leder. Hvis styrelederen ikke er til stede, og det ikke er valgt noen nestleder, skal 
styret velge en møteleder. 
 
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer (eventuelt varamedlem) 
er til stede. Vedtak kan gjøres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, må 
likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene (eventuelt varamedlem). 
 
Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de 
styremedlemmene som var til stede. Protokollen underskrives ved møtets avslutning eller 
senere. 
 
9.4 Ugildhet ved vedtak i styret 
Et styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen, av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. Det samme gjelder for forretningsføreren. 
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§ 10 Mindretallsvern 
Sameiermøtet, styret eller andre som etter esl § 60 representerer sameiet kan ikke treffe 
beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre 
sameieres beskostning. 

 
 
§ 11 Forretningsfører og funksjonærer 

Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha foretningsfører. Styret ansetter 
forretningsfører og andre funksjonærer, fastsetter deres lønn og instruks og fører tilsyn med 
at de oppfyller sine forpliktelser. Det er dessuten styret som eventuelt sier opp eller gir 
forretningsfører og funksjonærer avskjed. 

 
§ 12 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskap for foregående 
kalenderår skal legges fram i det ordinære sameiermøtet. 
 
Sameiet skal ha revisor, som skal være statsautorisert eller registrert. Revisor velges av 
sameiermøtet og tjenestegjør inntil annen revisor er valgt. 

 
§ 13 Mislighold  

13.1 Pålegg om salg  
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Pålegg om salg skal gis skriftlig og 
opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet 
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 

 
Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid med 
eierseksjonsloven § 23. 

 
13.2 Krav om fravikelse (utkastelse) 
Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 
øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter reglene i 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Denne regelen kommer også til anvendelse i forhold til 
bruker som ikke er sameier (leier eller annen bruker). 

 
 
§ 14 Midlertidig enerett til å bruke deler av fellesarealene 

I medhold av esl § 25 femte ledd fastsettes følgende enerettsbestemmelser: 
 

De enkelte seksjonseiere har enerett til å bruke 
- den kjellerbod som de er tildelt og merket med eget seksjonsnummer. 
- de parkeringsplasser som de er tildelt ved opprettelse av seerskilt leieavtale. 

 
De bruksberettigede er forpliktet til å sørge for renhold og vedlikehold av de arealer som de har 
enerett til å bruke. Det skal svares vederlag for eneretten til bruk av parkeringsplassene etter de til 
enhver tid av styret fastsatte leiebetingelser. 
 
Eneretten til bruk kan bringes til opphør ved vedtak i sameiermøtet etter reglene om vedtektsendring, 
jf § 4. 
 
 
§ 15 Juridiske personer kan ikke erverve seksjoner i sameiet. 
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§ 16 Anbudsinnhenting. 

Ved investeringer og kontrakter skal styret innhente tilbud fra flere tilbydere og vurderes utfra pris, 

leveringstid og kvalitet. Dersom dette prinsippet fravikes, skal dette begrunnes og dokumenteres i 

protokoll fra styremøte. 
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ríj. ,,

AKER KOMMUNE

BYGNINGSKONTROLLEN

Ferdigattest.

Herved bevidnes at det av /zerr.........aI?l{1.13.al£t......'I‘....h.... ......,

under .................... .............................77.................................................... anmeldte byggearbeide

..Yå9.í$ns§.h!!.§.............--..åchcaupaxflgen.,...Kv....

._ på gåfds -8.§.,.. ______________. -.-bru/es/zr,___________________,_2.5o_,...................................................

tomt . V.....................................-vei....................-S1n§§nve1en.

til/zarende..................I3;f_§¢1r9_:;§..._IQlmagn......Mu;rma.g.m:a...A./3........................................................

er opført ander lovmessig tilsyn.

Ved den avsluttende synsforretrzing den .... .......... er der ikke funnet noget

lovstridig ved selve bygningen.

Attest innkom fra:

Veivesenet, den...........16/.12.,J,.9§9, ..................................

O Vann- og Kloakkvesenet, den 3/691.-941. ............

Feiermesteren, den .......... .................................

. l(>"~“Aker bygningskontrall .............................................J.uni_A..1._941......

   
 

O

Bygningschef.

i ‘kixb.4
1

‘up -
x “_

'x

,3:  

Attest
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Velkommen til

Nordvik
Løren
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.

Lørenveien 51A, 0585 OSLO
loren@nordvikbolig.no
948 75 301



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.

35 % rabatt på hus- og innboforsikring ved inngåelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte 

3-måneders perioden er utløpt. Gunstige priser 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: 11 800,-

9 300,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet: 16 700,-

 12 300,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet:
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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 Boligkjøperforsikring og renteforsikring kjøpes alene via 

eiendomsmegleren i Nordvik. 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.
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Oversikt over løsøre og 
tilbehør til eiendommen
Oversikten er utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og 
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er 
gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

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

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

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

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

2. Heldekkende tepper følger med uansett 
festemåte.

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

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

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

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

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.

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.
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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. Fastmontertvegglader/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. Brannslukninsapparat, 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.
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Bolighandel med Nordvik

Finansier boligdrømmen 
med Storebrand Bank
Når du har funnet drømmeboligen, skal du slippe å vente på finansieringen. 
Som kunde hos Nordvik kan du søke boliglån eller finansieringsbevis hos vår 
samarbeidspartner Storebrand Bank, og få svar allerede samme dag. 
 
I Storebrand Bank møter du rådgivere som tar deg og boligdrømmen din på 
alvor. Du får hjelp gjennom hele prosessen – raskt, enkelt og med 
konkurransedyktige betingelser.
 
Derfor velger mange Storebrand Bank:
 
1. Mindre stress 
Med rask saksbehandling og svar på dagen, kan du gå inn i budrunden med ro i 
magen.

2. Du blir prioritert
Du får en personlig rådgiver som skaper trygghet i en viktig beslutning. 
Sammen finner dere den beste løsningen for deg og din boligdrøm.

3. Enkel søknad
Det tar bare noen få minutter å søke – enten på nett eller over telefon.
 
Vær klar når det gjelder
Spør din megler i Nordvik for mer informasjon, eller les mer og søk på 
storebrand.no/nordvik
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Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

113



Budskjema

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, 
jf. lov av 3. juli 1992 nr 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9

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 feltetBruk 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

Adresse: Rødstuveien 4 0572 OSLO
Matrikkel: Gnr 83, bnr 250, snr 23 (ideell andel 1/1)  i Oslo kommune

Oppdragsnr: 21-0317/25





Hvorfor kjøpe av og selge med Nordvik?

Vi i Nordvik åpner dører til nye hjem, muligheter og 
opplevelser. Hver dag. Det er vår lidenskap.

For det å kjenne boligmarkedet, det å virkelig
forstå verdien, handler om å vite hva et fjordgløtt

er verdt, en åpen himling, et nordvendt vindu,
en vestvendt balkong.

Det handler om små detaljer og grundige analyser,
om menneskekunnskap,

fagkompetanse, treffsikkerhet og teft. Det handler
om å ha en megler du kan stole på.

Tilgjengelig og parat, fra første møte til siste håndtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

4,84
(Basert på over 15.500 kundevurderinger)

Vil du se den digitale salgsoppgaven?
Skann QR-koden under:

Denne boligen er presentert av:

Christoffer Fraurud
Eiendomsmegler / Partner

Christiania Eiendomsmegling AS
c.fraurud@nordvikbolig.no

464 21 918


