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Røa
3-roms toppleilighet med fantastisk utsikt og sen kveldssol| Garasje | 
Varmtv. inkl. | To bad 

Prisantydning 6 250 000,-

Omkostninger 167 890,-

Totalpris 6 417 890,-

Fellesutgifter pr. mnd 3 898,-

BRA-i 82 kvm

Totalt BRA 85 kvm

Soverom 2

Etasje 4

Boligtype Selveierleilighet

Eieform Eierseksjon

Byggeår 1983

Tomt 52 641 kvm, eiet

Megler Joakim Swartling

Telefon 988 22 420

E-post j.swartling@nordvikbolig.no

Salgsoppgaven produsert 29. juli 2024





Kort fortalt

Lys og gjennomgående toppleilighet med fantastisk utsikt. Usjenert, vestvendt 
terrasse med sen kveldssol. Rolige og naturskjønne omgivelser nær marka med 
utallige tur- og skimuligheter like utenfor inngangsdøren. Det er kort vei til 
barnehage, skole, buss og Røa sentrum.

Fantastisk utsikt over Bogstadvannet, marka og Oslofjorden
Gode solforhold - sen kveldssol
To usjenerte terrasser
Romslig, separat kjøkken med spiseplass
Luftig stue med skyvedør ut til terrasse
Meget gode lysforhold
To bad
To soverom
Garasjeplass
To boder + to kott
Umiddelbar nærhet til marka med flotte tur- og skimuligheter
Gangavstand til Bogstadvannet
Kort gange til buss
Nær bhg. og skole
Veldrevet og populært sameie
Flotte fellesarealer med flere lekeplasser og ballbane
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Arealer og innhold

BRA-i: 82 kvm

BRA-e: 3 kvm

Totalt BRA: 85 kvm

TBA: 19 kvm

Beskrivelse
4. etasje:
BRA-i: 82 kvm. Entré, to bad, stue, to soverom, kjøkken og to kott
BRA-e: 3 kvm. To boder
Total BRA: 85 kvm.
TBA: 19 kvm. Terrasse- og balkongareal
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Informasjon

Olaf Bulls vei 60



Nøkkelinformasjon

Oppdragsnummer
22-0090/24

Boligtype
Selveierleilighet

Adresse og betegnelse
Olaf Bulls vei 60, 0765 OSLO
Gnr 33, bnr 2168, snr 241 i Oslo kommune

Selger
Tone Innstøy Sørby

Byggeår
1983

Etasje
4

Antall soverom
2

Kjøpesum og omkostninger
6 250 000,- (Prisantydning)
0,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
6 250 000,- (Pris inkl. evt. fellesgjeld)
 
Omkostninger:
240,- (Pantattest kjøper)
500,- (Tingl.gebyr skjøte - Statens Kartverk)
500,- (Tingl.gebyr pantedokument - Statens Kartverk)
156 250,- (Dokumentavgift 2,5% av salgssum)
10 400,- (Trygghetspakke kjøper* (valgfritt))
--------------------------------------------------------
157 490,- (Omkostninger totalt (uten Trygghetspakke))
167 890,- (Omkostninger totalt (med Trygghetspakke))
 
--------------------------------------------------------
6 407 490,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Trygghetspakke))
6 417 890,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Trygghetspakke))
--------------------------------------------------------
 
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et pantedokument og at 
eiendommen selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige 
avgifter/gebyrer.
 
Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjøper.
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Om boligen

Innhold
Leiligheten inneholder følgende: Entré, to bad, stue, to soverom, kjøkken og to 
kott. To lagringsboder på hver av terrassene.

Standard
Stue:
Lys og luftig stue med svært gode lysforhold og fantastisk utsikt. Høyt og fritt i 
rolige omgivelser, uten innsyn. Fra stuen er det utgang til en stor terrasse på ca. 12 
kvm. med sen kveldssol og nydelig utsikt over idylliske Bogstadvannet, deler av 
Bærums- og Nordmarka, og videre mot Oslofjorden. Skyvedøren ut mot terrassen 
ble montert i 2017. Terrassen utgjør en fin forlengelse av rommet og blir nærmest 
som en ekstra stue i sommerhalvåret. God plass til flere sittegrupper og 
beplantning. Terrassen har markise, samt støpt blomsterkasse i front som kan 
prydes med fargerike sommerblomster og vintergrønt etter eget ønske. Fra 
terrassen har man direkte adkomst til en praktisk lagringsbod på ca. to kvm. 

Kjøkken:
Romslig, separat kjøkken med terrasseutgang og plass for spisegruppe. 
Kjøkkeninnredning fra 2005 med malte, profilerte fronter og ventilator. Kjøkkenet 
har integrert komfyr med platetopp og opplegg til oppvaskmaskin. Benkeplater, 
oppvaskkum, komfyr og platetopp er fra 2018. Kjøkkenet er praktisk utformet med 
store arbeidsflater og gode oppbevaringsmuligheter. Oppvaskmaskin, stekeovn 
og kokeplatetopp medfølger. Det er avsatt plass til kjøleskap. Adkomst til praktisk 
kott. Fra kjøkkenet er det utgang til terrasse på ca. syv kvm. med adkomst til 
lagringsbod på ca. 1 kvm. Terrassen har plass for en liten sittegruppe og er et fint 
sted å medbringe frokosten ut. 

Bad - adkomst fra entré: 
Helfliset bad med opplegg for vaskemaskin. Badet er innredet med toalett og en 
moderne baderomsinnredning. Innredning og utstyr er fra 2020. 

Bad - adkomst fra hovedsoverom: 
Helfliset bad med direkte adkomst fra hovedsoverom. Badet er innredet med 
speilskap, to stk. høyskap og massasjebadekar/dusjkabinett. Baderomsinnredning 
med gode oppbevaringsmuligheter. Det er innredning og utstyr fra 2020. 

Soverom: 
Leiligheten inneholder to soverom. Lyst og fint hovedsoverom med flott utsikt og 
gode lysforhold. Soverommet er innredet med skyvedørsgarderobe og har direkte 
adkomst til bad. Leilighetens 2. soverom er romslig med gode 
møbleringsmuligheter. Soverommet er innredet med garderobeskap og har 
adkomst til praktisk kott med lagringsmuligheter. 

Flere i sameiet har søkt om ekstra vindu på kott mellom soverom og kjøkken, og 
laget et ekstra soverom. Konferer megler ved spørsmål.

Sammendrag selgers egenerklæring
16. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?
- Svar: Ja, kun av faglært
- Beskrivelse: garasjegulv i hele sameiet
- Arbeid utført av: utført i regi av sameiet

Bygningssakkyndig
Jan-Petter Vie
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Byggemåte
Bygningssakkyndig opplyser følgende om byggemåte: 
 
Boligbygg med flere boenheter - Byggeår: 1983
Bygning fundamentert med støpt mur, yttervegger i betong og treverk med 
teglstein og trepanel på fasader, etasjeskillere i betong, malte dører, 3-lags 
vinduer, flatt tak antatt tekket med papp.

Boligen har en normal standard. Boligen er påkostet med bl.a.
- Flere gulv og overflater i flere rom i 2016
- Komfyr, platetopp, benkeplater og blandebatteri på kjøkken i 2018
- Innredninger og utstyr på bad i 2020 mm.

Bygningen er påkostet med rehabilitering av gavlvegger og skyvedør til terrasse i 
2017
Det er nyere innmat i sikringsskap fra 2012.

Det er eldre vinduer, entredør, terrassedør ut fra kjøkken, baderomskonstruksjoner, 
sluk, mye elektrisk mm. 

Følgende bygningsdeler har fått TG3:

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn:
• Vurdering av avvik: Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

• Konsekvens/tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. 
Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en 

bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man
vurdere slike tiltak. Kostnadsestimat: 50 000 - 100 000.

Våtrom > 4 Etasje > Bad > Generell:
• Vurdering av avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter 
dagens krav.

• Konsekvens/tiltak:  Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, 
våtsone, sluk m.m. må dokumenteres. Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000.

Våtrom > 4 Etasje > Bad 2 > Generell:
• Vurdering av avvik: Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter 
dagens krav.

• Konsekvens/tiltak: Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, 
våtsone, sluk m.m. må dokumenteres. Kostnadsestimat: 100 000 - 300 000. 

Følgende bygningsdeler har fått TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger: 
• Det er råteskader på trepanel på bod ut fra stue. 

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg:
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.
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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)?
- Nei

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det 
elektriske anlegget etter 1.1.1999?
- Ja, det er skiftet innmat i sikringsskap, det er byttet enkelte brytere m.m. Det 
foreligger ingen samsvarserklæring på dette.

Eksisterer det samsvarserklæring?
- Nei 

11. 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?
Ja. Utvidet el-kontroll anbefales alltid på el-anlegg uten samsvarserklæring/eldre 
el-anlegg.

Generell kommentar: 
Det mangler deksel på stikkontakt på soverom. 

Følgende bygningsdeler har fått TG2 - Avvik som ikke krever umiddelbare tiltak:

Utvendig > Vinduer:
• Det er enkelte trege vinduer. Det er noe slitasje på vinduer. 

Innvendig > Overflater:
• Det er stedvise glipper og fuktsvellinger i skjøter på gulv. Det er stedvis noe 
slitasje på overflater.

Innvendig > Radon:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.

Tekniske installasjoner > Vannledninger:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger. 

Tilstandsrapport følger vedlagt salgsoppgaven.

Innbo og løsøre
Integrerte hvitevarer medfølger.
 
Følgende medfølger:
- Balkonglampe 
- Taklamper på kjøkken, gang og to soverom. 
- Oppvaskmaskin, stekeovn og kokeplatetopp
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Om ønskelig kan også følgende medfølge:
- Hylleseksjon på ett soverom og inneboder
- Kunstgress på balkongene
- Kommode på bad
 
Utover dette er det NEF sin standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør" som 
gjelder. Dette med mindre annet fremkommer av salgsoppgaven. Listen ligger 
vedlagt salgsoppgaven. 
 
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
Leietakere av seksjon skal registreres minst 14 dager før overdragelse og 
innflytting. Seksjonseiere som ikke bor i sameiet, må melde sin adresse til styret. 

Korttidsutleie er begrenset tillatt til kun 60 døgn i året. Med korttidsutleie menes 
utleie på døgn- eller ukes basis i inntil 30 døgn sammenhengende.

Energi og oppvarming

Energimerking
F - rød
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til salgsoppgave. Megler har 
intet ansvar for informasjon som følger av energiattesten.

Informasjon om strømforbruk
Selger opplyser å ha et årlig strømforbruk på ca. 5521 kWh. (2023). Energiforbruket 
vil variere fra husstand til husstand.

Økonomi

Felleskostnader
Kr 3 898,- pr. mnd.
Inkluderer: Kommunale avgifter, varmtvann, kabel-tv/bredbånd, felles 
bygningsforsikring, vaktmestertjeneste, forretningsførsel, samt drift og 
vedlikehold. 

- 60% av felleskostnadene fordeles likt på seksjonene, 40% fordeles etter 
bruksareal. Seksjonene er inndelt i 25 arealgrupper. Styret fastsetter et à 
kontobeløp som forfaller forskuddsvis hver måned. 
- Etter styrevedtak blir kjøper fakturert kr 354,- inkl. fakturagebyr for kostnad til 
ringetablå og skilt.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter betales gjennom felleskostnadene til sameiet.

Eiendomsskatt
Kr 4 800,- pr. 01.01.2023
Boligen har ifølge selger blitt ilagt kroner 4800,- i eiendomsskatt for 2023.

Formuesverdi
Primærbolig: Kr 1 544 282,- pr. 2022
Sekundærbolig: Kr 5 868 271,- pr. 2022
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på 
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I beregningen tas det hensyn til 
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din boligs beliggenhet, areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en 
prosentandeldel av denne boligverdien.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Sameiet

Navn og orgnr.
Liabakken Boligsameie, orgnr. 971277289

Om sameiet
Liabakken Boligsameie har organisasjonsnummer 971 277 289. Formålet er å 
ivareta seksjonseiernes felles interesser i eiendommen gnr. 33 bnr. 2168 i Oslo. 
Sameiet består av 329 seksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring tinglyst den 
26.01.83.

Styreleder i sameiet: Elisabeth Natvig 
Mail til styret: liabakken@styrerommet.net

Saker vedtatt på Årsmøte 2024: 
• Garasjerehabilitering
• Solceller
• Oppussing av gang i underetasjen
• Garasjeplasser
• Vedlikeholdsplan

Styret anbefaler at fremtidige investeringer som ikke kan dekkes inn via 
fellesutgiftene, skal finansieres gjennom kapitalinnkallinger, for på denne måten å 
holde de månedlige fellesutgiftene på et rimelig nivå. P.t. er det ingen konkrete 

planer eller vedtak om kapitalinnkalling (28.11.23.). 

Større vedlikehold og rehabilitering: 

2016-2018:
Fasaderehabilitering

2015:
Maling av oppganger + Nytt callinganlegg
 
2014:
Oppussing av oppganger 

2008-2011:
Utskifting av røropplegg

Alle interessenter oppfordres til å til å sette seg inn i dokumenter fra Årsmøte samt 
sameiets vedtekter og husordensregler. Dokumentene er vedlagt salgsoppgaven.

Sameiets vedlikeholdsplan:
Vedlikeholdsnøkkelen er vedtatt som styrets praktiske verktøy for å sikre at 
bygningsmassen og uteområder holdes i god stand med forutsigbare kostnader. 
Vedlikeholdsnøkkel for perioden 2020-2024 ble utarbeidet og ferdigstilt i april 
2020 av OBOS prosjekt. Vedlikeholdsnøkkelen viser følgende plan etter prioritet:

1. Rehabilitering av garasjeanlegg (2020/21/22/23) (Deler av garasjen er 
rehabilitert ferdig, men resterende rehabilitering er stoppet inntil videre)
2. Vedlikehold støttemurer (2020/2024)
3. Vedlikehold og kontroll hovedtak, samt utredning av "grønne tak" (2023)
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4. Oppgradering av avfallsystem (2024)

Garasjerehabilitering:
Etter vel gjennomført prøveprosjekt med rehabilitering av garasjedekke under 52-
56 ble det i fjor høst igangsatt kartlegging av skader i resten av garasjen. 
Undersøkelsene viser at det innenfor en tidsperiode på tre - fem år vil være 
nødvendig med reparasjoner i alle garasjer. Styret har mottatt tilbud på dette fra 
Consolvo og arbeider nå videre med en oppdeling av arealer slik at utgifter 
periodiseres.

"Grønne" tak:
Styret ønsker på sikt å utrede muligheten for å installere solcellepanel på tak øvre 
felt og etablere grønne tak på nedre felt. Installering av grønne tak på flate 
takoverflater. Styret utreder og beslutter hvilken type tak som er best tilpasset 
Liabakken boligsameie. Tiltaket ble på nytt tatt opp på årsmøte i 2024. Status p.t. 
er at styret skal få utarbeidet en rapport om etablering av solcelleanlegg som skal 
avklare fysisk utforming og plassering, investeringskostnader, nedbetalingstid og 
lønnsomhet.

Kartleggingsoppgaver:
I 2024 er det lagt opp til å innhente en tilstandsrapport og tidfeste gjennomføring 
av nødvendige vedlikeholdsarbeider på følgende områder:
Balkong- og terrassedekker
Kledning, vinduer og balkongdører på langfasader
Inngangspartier og oppganger
Takene, inkl. montering av solcellepaneler

Oppussing av bodområder i underetasjene:
P.g.a. streng prioritering av vedlikehold i sameiet, vil maling og evt. andre 

oppgraderinger i bodområdene/underetasjen gjøres på dugnad.

Av vedlikehold er det garasjerehabilitering og brannsikringstiltak som er 
førsteprioritet.

Alle interessenter oppfordres til å til å sette seg inn i dokumenter fra Årsmøte samt 
sameiets vedtekter og husordensregler. Dokumentene er vedlagt salgsoppgaven.

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse
Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse, men kjøpere av seksjon skal 
registreres minst 14 dager før overdragelse og innflytting.

Informasjon om fellesgjeld
Det er ingen lån registrert på selskapet. 

Liabakken boligsameie har ingen lån pr. 01.07.24.

Fellesformue
Kr 25 190,- pr. 31.12.2023

Regnskap/Budsjett/Kostnadsøkninger
Forrige års regnskap viste et overskudd på kr. 12 332 184,-. I inneværende år er det 
budsjettert med et overskudd på kr. 4 900 106,-.
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Vedtekter og husordensregler
Sameiets vedtekter og husordensregler er vedlagt i salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må påregnes.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. 

For ytterligere informasjon se sameiets husordensregler punkt 5.

Sameiets forsikring
Gjensidige Forsikring 
Polisenr. 72099249

Tomt

Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 52 641 kvm (Eiertomt)
Fellesarealene består av en solrik skrånende tomt som er pent opparbeidet med 
gressplen, prydbusker og asfalterte gangstier. Lekeplass med fotballmål, 
sandkasse og flere sittebenker. 

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.

Parkering
Seksjonen disponerer parkeringsplass i felles garasjeanlegg. 

EL-BIL:
Sameiet har etablert ladeinfrastruktur. Bravida og Grønn Kontakt har stått for 
arbeidene.

Oppgradering av hovedtavler, samt etablering av infrastruktur ble bekostet av 
sameiet. Bruk av ladeboksen faktureres med kr. 39,- per måned. I tillegg faktureres 
strøm basert på eget forbruk (abonnement fra Mer).

Adkomst
Det vil bli skiltet med Nordvik Eiendomsmegling visningsskilt i forbindelse med 
fellesvisninger.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling.

Områdebeskrivelse

Beskrivelse av nærområdet
Leiligheten har en attraktiv beliggenhet i et idyllisk og naturskjønt boligområde på 
Holmenkollens vestside. Rett ved markagrensen med utallige tur- og skimuligheter 
like utenfor inngangsdøren. Området ligger høyt og fritt med meget gode 
solforhold og fantastisk utsikt. 

Området er veletablert, rolig og barnevennlig, tilrettelagt for at barn og unge skal 
få en aktiv og innholdsrik fritid. Det er gangavstand til Grindbakken barneskole og 
flere barnehager, bl.a. Liabakken barnehage som ligger på sameiets tomt. 
Nærmeste bussholdeplass er Liabakken som ligger ligger ca. fem minutters gange 
fra leiligheten. Det er T-banestasjon på Røa, og herfra kommer du deg bl.a. til 
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Majorstuen på kun 11 minutter.  

Området er et flott utgangspunkt for rekreasjon og fritid. Det er kort vei til 
fotballbane, lekeplass, idrettshall og hesteridning. På vinterstid kan man spenne 
på seg skiene like utenfor inngangsdøren og velge forskjellige løypealternativ i 
Bærums- eller Nordmarka. Perfekt for skogsturer, løping, langrenn og sykling. På 
Fossum og i Sørkedalen er det kunstsnøanlegg for langrenn, noe som gir skiføre 
selv med snøfattige vintre. På Røa finner du treningssenteret EVO og Sats Røa 
med egen velværeavdeling, samt flere bade- og svømmebasseng, badstuer m.m. 

Fra leiligheten er det gangavstand til Bogstadvannet med flotte 
rekreasjonsmuligheter, både sommer og vinter. Her ligger også det populære 
utfartsstedet Bogstad gård med café, kulturarrangementer og åpent fjøs for 
barna hele året. Leiligheten har ekstra kort vei hit med trapp fra plattingen ned til 
grussti. Bogstad golfklubb ligger i nydelige omgivelser, og tilbyr 18 hulls bane og 
driving range. Fra leiligheten er det dessuten kort vei til nasjonalanlegget i 
Holmenkollen og ærverdige Frognerseteren, samt populære Tryvann sommer- og 
vinterpark. Sistnevnte er et unikt helårsanlegg med skibakker og terrengpark på 
vinterstid, og sykkel-/klatreanlegg sommerstid.

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger Ferdigattest datert 07.10.1983 som omhandler Nybygg terrasseblokk 
med garasje
Det foreligger Ferdigattest datert 11.04.2019 som omhandler Fasadeendring / 
Fasadekledning, fornying av inngangsparti og innsetting av nye vinduer
Det foreligger Ferdigattest datert 19.09.2022 som omhandler Oppføring av 
bygningstekniske installasjoner / Installasjon av brannalarmanlegg

Det foreligger Ferdigattest datert 30.01.2024 som omhandler Endring/reparasjon 
av bygningstekniske installasjoner / Nytt røropplegg

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til Byggeområde for boliger - S-2401. 

Pågående plansaker i området:
Byveien ved Bogstad badeplass - Detaljregulering - Utvidelse av kapasitet i 
vannforsyningssystem - S-5120
Saksnummer: 201710678 - Reguleringssak  
Mottatt sak: 07.07.2017
Status: Saken er avsluttet
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=201710678

Ankerveien 123, Himstadjordet - Bestilling av oppstartsmøte - Friområde som 
erstatning for Husebyjordet
Saksnummer: 202451336 - Reguleringssak    
Mottatt sak: 30.01.2024
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=202451336

Planområde S-4102 - Detaljregulering for Liaskogen
Saksnummer: 202218591 - Reguleringssak    
Mottatt sak: 22.12.2022
https://innsyn.pbe.oslo.kommune.no/saksinnsyn/casedet.asp?caseno=202218591

Reguleringsplanen som følger eiendommen er helt eller delvis opphevet som følge 
av bystyrets vedtak 23.09.2015, sak 262 Kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030 - 
Smart, trygg og grønn. Se kommunens hjemmeside for ytterligere informasjon. For 
mer informasjon om reguleringsforhold kontakt megler eller søk på 
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saksnummer/adresse/gnr. bnr på plan- og bygningsetatens hjemmeside.

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

301/33/2168/241:
25.11.1981 - Dokumentnr: 30714 - Erklæring/avtale
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:33 Bnr:2168 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.01.1983 - Dokumentnr: 2558 - Erklæring/avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET  
FOR: NOK: 15,000  
MED PRIORITET ETTER FØRSTE KJØPESUM  
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.01.1983 - Dokumentnr: 2558 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 241 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 2/920 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 329 SEKSJONER  
Teller er rettet på snr 11 m/fl. iht tgl.l.   18.  
10,11,03.

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
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 
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§§ 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.

Trygghetspakke kjøper
I samarbeid med IF tilbyr Nordvik Trygghetspakken til våre boligkjøpere. 
Trygghetspakken er et gunstig forsikringskonsept som inneholder alle 
forsikringene du trenger til den nye boligen i et helt år. Leilighetspakken 
inneholder Boligkjøperforsikring, Super Innboforsikring, Flytteforsikring og 
Renteforsikring.
 
Super Innboforsikring er en av markedets beste innboforsikringer og med denne 
kan du være trygg på at alle tingene du eier er godt forsikret.
 
Flytteforsikring dekker skader på tingene dine ved transport, ut- og innflytting.
 
Renteforsikring kan hjelpe deg med rentekostnaden på din primærbolig som skal 
selges, hvis salgsprosessen fører til at du må betale rentekostnader på to lån.
 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir deg hjelp til å avklare hva 
du kan ha rett på om du oppdager en mangel i den nye boligen din. Ved mangel 
etter reglene i avhendingslova, vil forsikringen også gi deg juridisk bistand til å 
rette kravet mot selger eller selgers forsikringsselskap. Boligkjøperforsikring er 
inkludert i Trygghetspakken, men kan også tegnes separat.
 
Trygghetspakken/Boligkjøperforsikring må senest tegnes på kontraktsmøtet. Se 
produktark vedlagt i salgsoppgaven for mer informasjon om Trygghetspakken, 
eller ta kontakt med megler.
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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
lle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til selger. Kravet til 
skriftlighet gjelder også budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. 

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

Før megler formidler bud til selger, skal megler innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere 
som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Senere bud kan inngis 
per e-post eller SMS til megler.

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I 
forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med 
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. 
Senere bud må ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, så langt det er 
nødvendig og mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold til alle 

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

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

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

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

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

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

Med boliglån i Storebrand kan du være trygg på at du til enhver tid har blant 
markedets mest konkurransedyktige renter. Du vil bli tatt godt vare på av et av 
Norges beste servicemiljøer innen bank.  
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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. Hvis 
kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført kundekontroll og dette fører til at 
transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder kjøper 
avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig. Dette gir selger rett til å heve og 
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Om oppdraget

Meglers vederlag
Vederlag: 
Provisjon: 1% av salgssum (min. 45 000,-) – estimert til kr. 62 500,-
Tilrettelegging: 15 900,-
Nordvik Grunnpakke: 21 900,-
Visning /overtagelse pr. stk: 3 500,-
Oppgjørshonorar: 7 900,-
 
Utlegg:
Selger skal betale utlegg i samsvar med oppdragsavtalen, stipulert til ca. 31 924,-.
Dette inkluderer normalt sett innhenting av informasjon fra kommune og evt. 
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter. 
 
Samlet skal selger betale kr. 143 624,- 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. 3 500,-

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.
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Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 29. juli 2024

Megler
Joakim Swartling, Eiendomsmegler / Partner 
Tlf. 98822420

Meglerforetaket
Nordvik Røa
Tore Hals Mejdells vei 5
0751 OSLO
Juridisk navn: Oslo Vest Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 924 873 396
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Vedlegg

Olaf Bulls vei 60



Tilstandsrapport

OSLO kommune

Olaf Bulls vei 60, 0765 OSLO

gnr. 33, bnr. 2168, snr. 241

Befaringsdato: 22.07.2024 Rapportdato: 28.07.2024 Oppdragsnr.: 11114-1880

Jan-Petter VieSertifisert Takstingeniør:Bolig og Eiendomstakst ASAutorisert foretak:

JJ1683Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 85 m² BRA-i: 82 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

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

 

petter@vies.no

Jan-Petter Vie

Rapportansvarlig

930 07 718

11114-1880Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  22.07.2024
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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 byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(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.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• 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.

Olaf Bulls vei 60, 0765 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2168
0301 OSLO

Bolig og Eiendomstakst AS
Elvefaret 43
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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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Olaf Bulls vei 60, 0765 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2168
0301 OSLO

Bolig og Eiendomstakst AS
Elvefaret 43
0751 OSLO
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Bygning fundamentert med støpt mur, yttervegger i betong 
og treverk med teglstein og trepanel på fasader, 
etasjeskillere i betong, malte dører, 3-lags vinduer, flatt tak 
antatt tekket med papp.

Boligen har en normal  standard. 

Boligen er påkostet med bl.a.  flere gulv og overflater i flere 
rom i 2016, komfyr, platetopp, benkeplater og blandebatteri 
på kjøkken i 2018, innredninger og utstyr på bad i 2020 m.m.

Bygningen er påkostet rehabilitering av gavlvegger og 
skyvedør til terrasse i 2017. 

Det er nyere innmat i sikringsskap fra 2012.

Det er eldre vinduer, entredør, terrassedør ut fra kjøkken, 
baderomskonstruksjoner, sluk, mye elektrisk m.m.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1983

UTVENDIG
Gå til side

Originale vinduer med 3-lags glass og trekarmer. 
Eldre terrassedør ut fra kjøkken, og eldre glatt 
lyd/brannklassifisert entredør. Skyvedør til 
terrasse ut fra stue fra 2017. 
Terrasse med støpt dekke og løse trelemmer ut 
fra stue. Terrassen har lagringsbod. Størrelse på 
terrasse er 12 m2 og bod 2 m2. 
Terrasse med støpt dekke ut fra kjøkken. 
Terrassen har lagringsbod. Størrelse på terrasse 
er 7 m2 og bod 1 m2. 

INNVENDIG
Gå til side

Gulv med laminat, parkett, betonggulv og fliser. 
Vegger med malte flater, gipsplater  og fliser. 
Himlinger med malte flater og ubehandlet 
betong. 
Etasjeskillere med støpt dekke. 
Innvendige malte eldre dører.

VÅTROM
Gå til side

Arealer Gå til side

Bad 
Fliselagt eldre baderom med servant wc og 
opplegg til vaskemaskin. Det er glatt innredning 
og speilskap i rommet. Det er eldre 
baderomskonstruksjon og sluk i rommet. Det er 
innredning og utstyr fra 2020. Rommet er i  bruk. 
Tilstandsgrad settes grunnet alder. 
Hulltaking er ikke foretatt, da det er fliselagte 
vegger på bad og kjøkkeninnredning mot våtsone 
i rommet.

Bad 2
Fliselagt eldre baderom med servant og 
massasjebadekar/dusjkabinett. Det er glatt 
innredning og speilskap i rommet. Det er eldre 
baderomskonstruksjon og sluk i rommet. Det er 
innredning og utstyr fra 2020. Rommet er i  bruk. 
Tilstandsgrad settes grunnet alder. 
Hulltaking er ikke foretatt, da det dusjes i lukket 
kabinett.

KJØKKEN
Gå til side

Kjøkkeninnredning fra 2005 med malte profilerte 
fronter og ventilator. Kjøkkenet har integrert 
komfyr med platetopp og opplegg til 
oppvaskmaskin. Benkeplater, oppvaskkum, 
komfyr og platetopp er fra 2018. Normal elde og 
slitasje etter alder.
Ventilator med avtrekk ut fra 2005. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Det er vannrør av type galvaniserte kobberrør fra 
2008 i boligen.
Det er eldre avløpsrør i plast i boligen. 
Det er mekanisk avtrekk  fra et bad og fra 
kjøkken. Ellers naturlig tilluft fra ventiler i vinduer 
og yttervegger. 
Det er el-anlegg med eldre og noe nyere 
komponenter, stikkontakter, brytere m.m. 
Sikringsskap med automatsikringer.
Det er røykvarslere og pulverapparat i boligen.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger

Gå til side

Gå til side

Olaf Bulls vei 60, 0765 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2168
0301 OSLO

Bolig og Eiendomstakst AS

0751 OSLO
Elvefaret 43

Beskrivelse av eiendommen
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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 ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Våtrom > 4 Etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrom > 4 Etasje > Bad 2 > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Olaf Bulls vei 60, 0765 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2168
0301 OSLO

Bolig og Eiendomstakst AS

0751 OSLO
Elvefaret 43

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Originale vinduer med 3-lags glass og trekarmer. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er enkelte trege vinduer. Det er noe slitasje på vinduer.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Justering må påregnes.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Dører

Eldre terrassedør ut fra kjøkken, og eldre glatt lyd/brannklassifisert 
entredør. Skyvedør til terrasse ut fra stue fra 2017. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Terrasse med støpt dekke og løse trelemmer ut fra stue. Terrassen har 
lagringsbod. Størrelse på terrasse er 12 m2 og bod 2 m2. 
Terrasse med støpt dekke ut fra kjøkken. Terrassen har lagringsbod. 
Størrelse på terrasse er 7 m2 og bod 1 m2. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er råteskader på trepanel på bod ut fra stue.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Skadet panel bør skiftes.

INNVENDIG

Overflater

Gulv med laminat, parkett, betonggulv og fliser. Vegger med malte 
flater, gipsplater  og fliser. Himlinger med malte flater og ubehandlet 
betong. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er stedvise glipper og fuktsvellinger i skjøter på gulv. Det er stedvis 
noe slitasje på overflater.

Konsekvens/tiltak

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1983

• Tiltak:

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere med støpt dekke. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Kostnadsestimat:  50 000 - 100 000

Radon

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dører

Innvendige malte eldre dører.

VÅTROM

Generell

Fliselagt eldre baderom med servant wc og opplegg til vaskemaskin. Det 
er glatt innredning og speilskap i rommet. Det er eldre 
baderomskonstruksjon og sluk i rommet. Det er innredning og utstyr fra 
2020. Rommet er i  bruk. Tilstandsgrad settes grunnet alder. 

4 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Olaf Bulls vei 60, 0765 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2168
0301 OSLO

Bolig og Eiendomstakst AS

0751 OSLO
Elvefaret 43

Tilstandsrapport
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt, da det er fliselagte vegger på bad og 
kjøkkeninnredning mot våtsone i rommet.

4 ETASJE > BAD 

Generell

Fliselagt eldre baderom med servant og massasjebadekar/dusjkabinett. 
Det er glatt innredning og speilskap i rommet. Det er eldre 
baderomskonstruksjon og sluk i rommet. Det er innredning og utstyr fra 
2020. Rommet er i  bruk. Tilstandsgrad settes grunnet alder. 

4 ETASJE > BAD 2

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 

Konsekvens/tiltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, 
sluk m.m. må dokumenteres.

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt, da det dusjes i lukket kabinett.

4 ETASJE > BAD 2

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning fra 2005 med malte profilerte fronter og ventilator. 
Kjøkkenet har integrert komfyr med platetopp og opplegg til 
oppvaskmaskin. Benkeplater, oppvaskkum, komfyr og platetopp er fra 
2018. Normal elde og slitasje etter alder.

4 ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2005

Avtrekk

Ventilator med avtrekk ut fra 2005. 

4 ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2005

TEKNISKE INSTALLASJONER

Olaf Bulls vei 60, 0765 OSLO
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0301 OSLO
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Tilstandsrapport
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Vannledninger

Det er vannrør av type galvaniserte kobberrør fra 2008 i boligen.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nærmer seg.
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2008

Avløpsrør

Det er eldre avløpsrør i plast i boligen. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• Tidspunkt for utskiftning av avløpsrør nærmer seg.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk  fra et bad og fra kjøkken. Ellers naturlig tilluft 
fra ventiler i vinduer og yttervegger. 

Elektrisk anlegg

Det er el-anlegg med eldre og noe nyere komponenter, stikkontakter, 
brytere m.m. Sikringsskap med automatsikringer.

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)?
Nei

Spørsmål til eier

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

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja   Det er skiftet innmat i sikringsskap, det er byttet enkelte
brytere m.m. Det foreligger ingen samsvarserklæring på dette.

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

6. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

7. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

8. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

10. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

11. 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?
Ja   Utvidet el-kontroll anbefales alltid på el-anlegg uten
samsvarserklæring/eldre el-anlegg .

Det mangler deksel på stikkontakt på soverom.
Generell kommentar

Branntekniske forhold

Olaf Bulls vei 60, 0765 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2168
0301 OSLO

Bolig og Eiendomstakst AS
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Elvefaret 43

Tilstandsrapport
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Det er røykvarslere og pulverapparat i boligen.

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

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 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 
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

4 Etasje 82 3 85 19 85

SUM 82 3 19 85
SUM BRA 85

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

4 Etasje
Entré , Bad , Bad 2, Stue , Soverom , 
Soverom 2, Kjøkken , Kott , Kott 2 Bod , Bod 2

Kommentar
I tillegg:
1 egen parkeringsplass i felles garasjeanlegg.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 76 6

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 avvik 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
22.7.2024 Jan-Petter Vie Takstingeniør

Tone Innstøy Sørby Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
33

bnr.
2168

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Olaf Bulls vei 60  

Hjemmelshaver
Sørby Tone Innstøy

fnr. snr.
241

Leilighet beliggende i et attraktivt og etablert boligområde i Holmenkollen.
Det er gangavstand til butikker, skoler, barnehager, off. kommunikasjon m.m.
Det er  gode lysforhold og flott utsikt i leiligheten.

Beliggenhet

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

Fellestomt opparbeidet med bl.a. busker, asfalt, gangveier, naturtomt m.m.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
2 300 000

År
2005

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei

Eier Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 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 omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• 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 det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, 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.
  
  

Olaf Bulls vei 60, 0765 OSLO
Gnr 33 - Bnr 2168
0301 OSLO

Bolig og Eiendomstakst AS

0751 OSLO
Elvefaret 43

Tilstandsrapportens avgrensninger

11114-1880Oppdragsnr.: 22.07.2024Befaringsdato: Side: 15 av 16

  
  

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
  
Norsk takst, 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/JJ1683
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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F

Adresse Olaf Bulls vei 60

Postnummer 0765

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 33

Bruksnummer 2168

Seksjonsnummer 241

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80889321

Bruksenhetsnummer H0401

Merkenummer 9bdb9996-dd63-4def-aa5e-cc07bd1127c0

Dato 21.06.2024

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.energimerking.no.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Slå el.apparater helt av
- Etterisolering av yttervegg

- Redusér innetemperaturen
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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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
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1983
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 90
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Balansert ventilasjon

Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, 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
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 05 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 05 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Olaf Bulls vei 60
Postnummer: 0765
Sted: OSLO
Kommune: Oslo
Bolignummer: H0401
Dato: 21.06.2024 11:07:41
Energimerkenummer: 9bdb9996-dd63-4def-aa5e-cc07bd1127c0

Kommunenummer: 0301
Gårdsnummer: 33
Bruksnummer: 2168
Seksjonsnummer: 241
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 80889321

Brukertiltak

Tiltak 1: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 2: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare
deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys).
Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer
varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 3: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 4: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

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

Tiltak 6: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 7: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 8: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling
av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende
kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.
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Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A
er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda
bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 12: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak utendørs

Tiltak 13: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

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

Tiltak 16: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 17: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min)
og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av
brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2
l/s pr. m².

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 18: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom
ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres
spareplugg eller automatikk for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 19: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor
temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Oslo Vest Eiendomsmegling AS 
Nordvik Røa 
v/Lene Solem 
l.solem@nordvikbolig.no 
 
 
7902116  1268/241 01.07.24 

Megleropplysninger 
 
Vi viser til forespørsel av 24.06.24. 
 
Boligselskap: 1268, Liabakken Boligsameie   
Organisasjonsnr:  971.277.289 
Eier: Tone Innstøy Sørby    
Leieobjekt: 241  
Seksjonsnummer: 241 
Adresse: Olaf Bulls Vei 60, 0765 OSLO 
Hjemmeside:  http://liabakken.no 
 
Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. 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. 

Opplysninger om boligselskapet: 
• Styregodkjenning: Nei   
• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 
• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 
• Forsikringsselskap Gjensidige Forsikring - polise nummer 72099249.  
• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 
• Påkostninger/utbedringer: Se årsrapport. 
• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 

ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten.  
• Selskapet har noen boder til utleie. Boden følger ikke boligseksjonen ved salg. 
• Med hver leilighet følger en parkeringsplass i garasjeanlegg. 
• Etter styrevedtak blir kjøper fakturert kr 354,- inkl fakturagebyr for kostnad til ringetablå og skilt.   
• Styret anbefaler at fremtidige investeringer som ikke kan dekkes inn via fellesutgiftene, skal finansieres 

gjennom kapitalinnkallinger, for på denne måten å holde de månedlige fellesutgiftene på et rimelig nivå. 
P.t. er det ingen konkrete planer eller vedtak om kapitalinnkalling (28.11.23.).   

Selskapets totale lån og vilkår: 
Ingen lån registrert for selskap 

Økonomiske opplysninger om leiligheten: 
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 3.898,– pr. md.  
 
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. 
sameiets legalpant. 
 
Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
 pliktige inntekter kostnader  
Fås på lignings- 
kontoret 767,- 52,-       25.190,-      0,- 
 

 
 
Fellesgjeld og kapitalkostnader:   
Ingen lån registrert for leilighet 
 
Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Mia Gabrielsen 
tlf.22 86 56 29 ev. pr. e-post: mia.gabrielsen@obos.no. 
 
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 de 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: 
Melding om ny eier sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: oef@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: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  
Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr 5.525,- inkl. mva.   
Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via www.infoland.no, se pris på bestillingen. 
 
Eierskiftegebyr er kr 6.385,- inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med 
betaling til denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. OBOS Eiendomsforvaltning AS 
forutsetter at informasjon om våre gebyrer videreformidles til kjøper og selger. Vi gjør oppmerksom på at det 
kan påløpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende 
forhold. 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen 
OBOS Eiendomsforvaltning AS 
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Eierskifterelaterte  
tjenester 2024 

 
Tjenester Pris inkludert mva. 
    
Megleropplysninger:  
Meglerpakke 1 med energimerke via Ambita Infoland 4 560 kr 

Meglerpakke 1 via Ambita Infoland 3 875 kr 

Meglerpakke 2 via Ambita Infoland 2 650 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 000 kr 

   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6385 kr 
Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 789 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 9 688 kr 

Parkeringsplass, uten dokumenter 825 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 650kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 7 981 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 385 kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 000 kr 

   

Pantattest Boligaksjeselskap:  

Bestilling via Ambita Infoland 370 kr 

   

Andre tjenester:  

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 277, og 0,8 R = kr 1 022) 5 750 kr 
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VEDTEKTER FOR LIABAKKEN BOLIGSAMEIE  
ENDRET SENEST I ORDINÆRT ÅRSMØTE DEN 21.04.2022  
 
§ 1 NAVN OG FORMÅL  
Liabakken Boligsameie har organisasjonsnummer 971 277 289.  
Formålet er å ivareta seksjonseiernes felles interesser i eiendommen gnr. 33 bnr. 2168 i Oslo.  
 
 
§ 2 ORGANISERING AV SAMEIET OG RÅDERETT  
Sameiet består av 329 seksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring tinglyst den 26.01.83.  
Alle seksjoner er med i sameiet, og ingen seksjon kan fritas for deltakelse.  
 
Hver seksjonseier har enerett til bruk av sin seksjon og rett til å bruke fellesarealer til det disse 
arealene er beregnet til. Enerett til midlertidig bruk av deler av fellesarealet eller f 
fellesanleggene kan vedtas med 2/3 flertall etter regelen i eierseksjonslovens § 25, 5. ledd.  
 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov 
om eierseksjoner, sameiets vedtekter, husordensregler og vedtak truffet av årsmøtet og 
sameiets styre.  
 
Seksjonseierne plikter også å gi adgang til seksjonene i forbindelse med brannvern- og 
vedlikeholdsarbeid (for eksempel rensing av ventilasjonssystemet).  
 
Ingen kan eie mer enn to seksjoner i sameiet.  
 
Seksjonene kan bare brukes til boligformål og slik at øvrige seksjoner ikke påføres unødig 
eller urimelig ulempe ved for eksempel støy, lukt eller lignende.  

Korttidsutleie er begrenset tillatt til kun 60 døgn i året. Med korttidsutleie menes utleie på 
døgn- eller ukes basis i inntil 30 døgn sammenhengende. 
 
Fellesanleggene må ikke anvendes på en slik måte at andre hindres i den bruk av anleggene 
som er avtalt eller forutsatt.  
 
Lading av el-biler skal skje i henhold til bestemmelser vedtatt av årsmøte.  
 
 
§ 3 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER MM  
 
a) Større arbeider  
Endringer som berører bygningenes felles infrastruktur (herunder ventilasjon, installasjon 
varmepumper, rør- og ledningsopplegg) er ikke tillatt uten styrets og/eller årsmøtets samtykke, 
jf § 13 Det samme gjelder innvendige endringer som medfører inngrep i bærende 
konstruksjoner. Arbeider inne i seksjonene som forutsetter offentlige tillatelser, må godkjennes 
av styret og/eller årsmøte før byggemelding kan sendes. Det samme gjelder ved endring fra 
en boenhet til flere, for eksempel ombygging til flere hybler for utleie. Ferdigattest oversendes 
styret når arbeidet er gjennomført. Endringer som strider mot gjeldende byggeforskrifter og 
andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Seksjonseier skal fylle ut egenerklæring som 
sendes til styret før oppussing starter.  
 
b) Andre bestemmelser  
Uten samtykke fra årsmøtet kan seksjonseiere ikke forandre utvendige fasader eller foreta 
bygningsmessige forandringer eller installasjoner (for eksempel endre farge, skifte vinduer, 
montere parabolantenne, foreta innglassing av terrasse/balkong) Installasjon av gasspeis skal 
godkjennes av styret. Styret kan fastsette nærmere spesifikasjoner for gjennomføring av slike 
tiltak. Styret kan bare nekte godkjenning dersom det foreligger saklig grunn.  

 

Installering av matavfallskverner i tilknytning til avløpssystemet er forbudt. Det er også forbudt 
å koble kjøkkenvifter direkte til ventilasjonsanlegget. Det er ikke tillatt å montere utvendig 
solavskjerming på gavlveggene. Det er også forbudt å montere avtrekk fra leilighetene 
gjennom gavlveggene.  
Styret kan gi seksjonseiere på øvre C- og D-felt med seksjoner på bakkeplan midlertidig 
tillatelse til å utvide terrasseringen der dette kan gjøres på en estetisk og praktisk måte. Slik 
tillatelse forutsetter at utvidelsen ikke hindrer transport og opp/nedheising av gjenstander til 
/fra seksjoner over. Styret kan pålegge at slike utbygginger fjernes og at fasaden tilbakestilles 
dersom dette kreves av andre seksjonseiere.  
 
Seksjonseiere på nedre C- og D-felt kan søke styret om å sette opp trapp og platting på 
fellesområdet som er tilknyttet leiligheten. Styret skal godkjenne 
tegninger/materialvalg/farge/størrelse.  
 
Ledninger, rør og liknende installasjoner kan føres gjennom bruksenheten, hvis det ikke er til 
vesentlig ulempe for seksjonseieren. 
 
 
§ 4 VEDLIKEHOLD  
 

a) Seksjonseiernes plikt til å vedlikeholde bruksenheten 
Det vises til § 32 i lov om eierseksjoner.  
Den enkelte seksjonseierens skal vedlikeholde bruksenheten og andre arealer som 
vedkommende har eksklusiv bruksrett til på en forsvarlig måte slik at det ikke oppstår skade 
eller ulempe for andre seksjonseiere.  
 
Seksjonseierne har vedlikeholdsansvar omfatter bl.a.:  
1. Innvendige vannledninger t.o.m. stoppekran og avløpsledninger frem til forgreningspunktet 
på eiendommens hovedledning inn til seksjonene.  

2. Elektriske ledninger til og med seksjonens hovedsikringspunkt.  
 
Seksjonseieren er forpliktet til å utføre forsvarlig vedlikehold av levegg, gjerder, boder og 
lignende som er bygget på fellesareal som seksjonseieren disponerer. Seksjonseieren er 
ansvarlig for skader på egen eller andre seksjon, eventuelt fellesareal, som måtte være 
forårsaket disse innretningene.  
Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder 
også sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten.  
Skader på fellesområder, for eksempel uteområder, trappeoppganger og ytterdører, som er 
forårsaket av flytting eller oppussing, skal utbedres av den som forårsaker skaden. Hvis dette 
er en tredjepart, er det seksjonseiers ansvar å reparere skaden.  
 
Egenandel ved forsikringsskade som har sin opprinnelse innenfor seksjonseierens bruksenhet 
eller i utstyr, som ligger under seksjonseierens vedlikeholdsplikt, skal dekkes av 
seksjonseieren med mindre styret finner det åpenbart urimelig.  
 
Sameiet gir et fast tilskudd til utskifting av innvendig sluk. Tilskuddet utbetales når styret har 
mottatt dokumentasjon på at dette er forskriftsmessig utført. 
 

b) Sameiets plikt til vedlikehold av fellesareal m.m. 
 
Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg, som ikke er omfattet av seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt etter pkt. a, så som tomten, hele bygningskroppen med vegger, utvendigside 
av vinduer og tak, rør og ledninger frem til seksjonen, drenering mv. påhviler seksjonseierne i 
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fellesskap (sameiet). Utskifting av vinduer, inngangsdører og balkongdører til seksjonene 
påhviler sameiet. 
 
Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter ikke arealer som er underlagt en eller flere seksjonseieres 
eksklusive bruksrett og derav følgende vedlikeholdsansvar. 

 
 
 
§ 5 FELLESKOSTNADER, HEFTELSESFORM OG PANTERETT.  
Felleskostnader er kostnader som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet, men gjelder drift 
og vedlikehold av bygninger, veier og fellesgarasjer mm.  
 
60 % av felleskostnadene fordeles likt på seksjonene, 40 % fordeles etter bruksareal. 
Seksjonene er inndelt i 25 arealgrupper.  
Styret fastsetter et à kontobeløp som forfaller forskuddsvis hver måned. Ved forsinket betaling 
kan styret pålegge morarenter og purregebyr.  
 
For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i forhold til sin sameiebrøk.  
 
De øvrige seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som 
følger av sameieforholdet, jf. Eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et beløp 
som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt 
tvangsdekning besluttes gjennomført.  
 
 
§ 6 VEDLIKEHOLDSFOND  
Årsmøtet kan vedta avsetning av midler til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen.  
De beløp seksjonseierne skal innbetale til fondet kreves inn som del av felleskostnadene.  
 
 
§ 7 REGISTRERING AV SEKSJONSEIERE  
Kjøpere og leietakere av seksjon skal registreres minst 14 dager før overdragelse og 
innflytting.  
Seksjonseiere som ikke bor i sameiet, må melde sin adresse til styret.  
 
 
§ 8 STYRET OG STYRETS OPPGAVER  
Sameiet skal ha et styre med fem medlemmer som velges for to år av gangen dersom 
årsmøtet ikke bestemmer annet. Styreleder velges særskilt. Ved valget anses den eller de 
kandidater valgt som oppnår flest stemmer selv om vedkommende ikke oppnår vanlig flertall.  
 
Bare fysiske personer kan velges til styremedlemmer. Umyndige kan ikke velges. Styret skal 
sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og forvalte sameiets anliggender i samsvar med 
lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet.  
 
Styret er ansvarlig for å holde bebyggelsen fullverdiforsikret til enhver tid. Avgjørelser som kan 
fattes med vanlig flertall i årsmøtet kan også tas av styret om ikke annet følger av lov, 
vedtekter eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle. To styremedlemmer i fellesskap forplikter 
sameiet og undertegner for sameiets navn.  
 
I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfører 
representereseksjonseierne. 
 
 

 

§ 9 STYREMØTET 
Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøte så ofte som nødvendig. Et styremedlem 
eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles.  
 
Styremøtet ledes av styrelederen. Ved forfall velger styret møteleder.  
 
Det skal føres referat over alle saker som behandles og alle vedtak som fattes. Referatet skal 
underskrives av styremedlemmene.  
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak kan gjøres 
med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Ved stemmelikhet gjør møtelederens 
stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av 
alle styremedlemmene. 
 
 
§ 10 ÅRSMØTET  
Årsmøtet er øverste myndighet i sameiet.  
 
Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen av juni måned.  
Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst 1/10 av 
seksjonseierne krever det og oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
Blir det ikke innkalt til årsmøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i årsmøte, 
kan en sameier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at skifteretten snarest og for 
seksjonseiernes felles kostnad innkaller til årsmøte.  
 
Alle seksjonseiere har rett til å delta i årsmøte med forslags-, tale- og stemmerett.  
Likeledes har seksjonseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av seksjonseiernes 
husstand rett til å være til stede og til å uttale seg.  
 
Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med mindre det er åpenbart 
unødvendig, eller de har gyldig forfall.  
 
Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leietakere har møte- og talerett.  
 
Seksjonseiere kan møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt 
som anses å gjelde førstkommende årsmøte med mindre annet fremgår. Fullmakten kan når 
som helst trekkes tilbake.  
 
Det skal føres referat over de saker som behandles og de vedtak som fattes av årsmøte. 
Referatet skal underskrives av møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes blant dem 
som er til stede. Referatet publiseres på sameiets nettside.  
 
 
§ 11 SAKER SOM SKAL BEHANDLES I ORDINÆRT ÅRSMØTE 
  

• Konstituering  

• Styrets årsberetning  

• Styrets regnskapsoversikt for foregående år  

• Styrets forslag til budsjett  

• Andre saker som er nevnt i innkallingen  

• Valg av styremedlemmer og -leder  
 
§ 12 INNKALLING OG MØTELEDELSE  
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Styret skal i god tid varsle seksjonseierne om dato for sameiermøtet og om siste frist for 
innsending av saker som ønskes behandlet  
 
Innkalling til årsmøte skal skje skriftlig minst åtte og høyst tjue dager før møtet holdes.  
 
Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal sendes ut senest en uke før 
ordinært årsmøte.  
 
Ekstraordinært årsmøte kan, om nødvendig, innkalles med kortere varsel, men fristen skal 
likevel være minst 3 dager.  
 
Innkallingen skal inneholde oversikt over saker som skal behandles i sameiermøtet. Dersom et 
forslag etter lov om eierseksjoner eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall, må 
hovedinnholdet i forslaget fremgå av innkallingen for at det skal kunne behandles.  
 
Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøte velger en annen møteleder. 
Vedkommende behøver ikke å være seksjonseier.  
 
 
§ 13 ÅRSMØTETS VEDTAK  
I årsmøte har hver seksjon en stemme. Med de unntak som følger av lov eller vedtektene 
avgjøres alle saker med alminnelig (simpelt) flertall.  
 
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Ved stemmelikhet avgjøres 
saken ved loddtrekning.  
 
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene for vedtak om:  
• endring av vedtektene  
• ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold.  
• omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter  
• salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører eller 
skal tilhøre sameierne i fellesskap  
• andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning  
• samtykke til endring av formål for bruksenhet og til reseksjonering som medfører økning av 
det samlede stemmeantallet  
• tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut 
over vanlig forvaltning og vedlikehold når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg 
for sameierne på mer enn 5 prosent av de årlige fellesutgiftene. Dersom tiltaket medfører 
økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av 
folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis 
disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.  
• endring av hovedprinsipp for vaktmesterordningen (fast ansatt vaktmester eller kjøp av 
tjenester)  
 
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om: 
 

• salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

• oppløsning av sameiet 

• tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter 

• tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 
størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne 

 

 
 
 
§ 14 HABILITET  
Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på årsmøtet om avtale overfor seg selv 
eller nærstående eller saker som sitt eget eller nærståendes ansvar. Det samme gjelder for 
avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonsloven § 38 eller § 39. 
 
Styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noen spørsmål som 
vedkommende selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 
 
 
§ 15 MINDRETALLSVERN 
Årsmøtet, styret, forretningsfører eller andre som etter eierseksjonsloven § 60 og § 61 
representerer sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse seksjonseiere eller 
andre en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning, jf. Eierseksjonsloven § 40 annet 
punktum, § 58 annet ledd og § 62 tredje ledd. 
 
 
§ 16 REGNSKAP OG REVISJON 
Styret skal sørge for god og tilstrekkelig regnskapsførsel. Det skal føres regnskap og 
utarbeides årsoppgjør i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold av gjeldende 
regnskapslov.  
 
Regnskapet for foregående kalenderår legges frem på ordinært årsmøte.  
Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor.  
 
 
§ 17 FORRETNINGSFØRER OG ANDRE FUNKSJONÆRER  
Årsmøte kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører.  
Det er styret som ansetter forretningsfører og medarbeidere, fastsetter instrukser og lønn, 
fører tilsyn med at de oppfyller sine plikter samt sier dem opp eller gir dem avskjed.  
 
Ansettelse av forretningsfører kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke 
må overstige seks måneder.  
 
Med to tredjedels flertall kan årsmøte samtykke i at avtale om forretningsførsel gjøres 
uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, maksimalt fem år.  
 
 
§ 18 MISLIGHOLD  
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38.  
 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve 
seksjonen solgt.  
 
Pålegget 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.  
 
 
§ 19 FRAVIKELSE (UTKASTELSE) 
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Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens 
øvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jf eierseksjonsloven § 39.  
 
 
§ 20 FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER  

Om ikke annet følger av disse vedtektene gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 
2017. 
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HUSORDENSREGLER FOR LIABAKKEN BOLIGSAMEIE 
 

Sist endret på ordinært sameiermøte 23. april 2015. 
 

 
 
§  1 
Beboere plikter å følge husordensreglene og er ansvarlige for at de overholdes av 
husstanden og andre som gis adgang til leiligheten. Beboerne plikter å sette seg inn i 
hvordan ventilasjonssystemet fungerer. Leiligheten og terrasse må ikke brukes slik at 
det sjenerer eller er til skade for andre. Beboere plikter å verne om alle fellesanlegg. 
 
§  2 
Vaktmester har fullmakt til å påse at husordensreglene overholdes.  
Henvendelse til styret om husorden skjer skriftlig. 
 
§  3 
Bil- og motorsykkelkjøring på gangveier er ikke tillatt. Unntatt fra dette er: syke- og 
invalidetransport, møbeltransport og renovasjonsbiler. Parkering av motorkjøretøy er 
kun tillatt på de tildelte plasser i garasjeanleggene. 
 
Hver seksjon er tildelt disposisjonsrett til en biloppstillingsplass i fellesgarasje. 
Seksjonseier plikter å påse at ingen som tilhører husstanden, evt. leieboer og dennes 
husstand, benytter gjesteparkeringsplasser. 
 
På grunn av hensynet til brannsikkerhet er det ikke tillatt å benytte biloppstillingsplass 
til lagring av inventar og løsøre. Det er kun tillatt å oppbevare nødvendig utstyr i 
tilknytning til bil. Seksjonseiere/beboere som har biloppstillingsplass hvor det er 
installert separate skyveporter, plikter å holde disse låst til en hver tid, samt sørge for 
nødvendig vedlikehold av portene. 
 
§  4   
Søppelsjaktene brukes til tørrsøppel og ordinært husholdningsavfall som må 
innpakkes slik at søppelet ikke faller ut.  
Det må ikke kastes brennende, lett antennelige og legg knuselig avfall ned i 
containerne.  
Større gjenstander m.v. må kun kastes i container på anviste plasser slik: 
 

- Papp og papir i egen container (ikke isopor og plast, m.v.     

Glass og flasker i gjenvinningscontainer (plastpose i egen container ved 

siden av). 

- Husholdningseletronikk leveres på gjenvinningsplass hos 

elektroforhandlere. 

- Store gjenstander i egen container eller bringes til gjenvinningsplass 
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§  5 
Dyr som er til sjenanse for andre beboere må ikke holdes i leilighetene.  
For hundehold gjelder politivedtektene. 
Beboere med ansvar for dyr plikter å fjerne deres ekskrementer fra sameiets 
eiendom. Beboere bes spesielt påse at dyr holdes borte fra sandkasser og 
lekeplasser. Det er båndtvang året rundt på hele sameiets område. 
 
§  6 
Det henstilles til beboerne å holde ro i leilighetene og på terrassene fra kl 23.00 til kl 
07.00. Ytterdørene skal holdes låst hele døgnet 
 
§  7 
Beboere må ikke sette fra seg barnevogner, sportsutstyr, leker eller annet i felles 
trapperom eller ganger, men benytte fellesbodene til dette. Der dette ikke er til hinder 
for vanlig ferdsel kan barnevogner likevel settes i trapperom. I fellesboder må det 
ikke settes ting som er til sjenanse for andre beboere. På garasjeplassene skal det 
holdes alminnelig god orden. 
 
§ 8 
Beboerne plikter å holde trapper og ganger rene, samt holde avløpsrenner fra 
terrassene åpne. Beboere plikter å påse at busker, markiser og lignende ikke 
befinner seg nevneverdig utenfor sin egne terrasses fysiske avgrensning. 
 
§ 9 
Skilt til ringeklokke og postkasse skal være ensartet i sameiet. Kun skilt godkjent av 
styret kan benyttes. Vaktmester har fullmakt til å fjerne andre typer skilt og gå til 
innkjøp av nytt skilt for den enkelte sameiers regning. 
 
§ 10 
Grilling med trekull på terrassene er ikke tillatt. Grilling med propangrill eller elektrisk 
grill skal skje med minst mulig sjenanse for naboene. 
 
§ 11 
Varmtvann er kun tillatt brukt til tappevann, og ikke til faste installasjoner, så som 
vaskemaskin/oppvaskmaskin e.a. 
 
§ 12 
Støyende bygningsarbeid kan kun foregå mandag - fredag i tidsrommet 08:00 – 
20:00 og lørdager 09:00 – 18:00.   
Støyende bygningsarbeider er ikke tillatt på søndager og helligdager. 
 
 
    ________________________ 
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           BESTILLING AV SKILT FOR LIABAKKEN BOLIGSAMEIE  

 

SKILT TIL RINGETABLÅ (str. 1): 

20 x 92 MM 

 

SKILT TIL RINGETABLÅ (str. 2): 

28 x 92 MM 

 

SKILT TIL POSTKASSE:  

32 x 78 MM 

DATO: ______________ (ønsket montering) 
 

ADRESSE LEVERING:      ADRESSE FAKTURA: 

------------------------------------------   -----------------------------------------  

------------------------------------------    ----------------------------------------- 

------------------------------------------   ----------------------------------------- 

NB! For nye eiere/leietakere - vennligst oppgi eUernavn på Wdligere eier/leietaker av            
leilighet:     ____________________________________________ 

Skriv navn inn i ruten(e) ovenfor slik du ønsker det skal være, med blokkbokstaver. 

Sendes Wl: firmapost@datacall.no eller Wl Data-Call AS, Postboks 53, 1330 Fornebu.                                                                                        

(For Data-Call: Skridtype: Arial Black fete, reUe og store bokstaver, 16 i skridstørrelse, ca. 5 
mm fra venstre.) 

Liabakken boligsameie · Olaf Bulls vei 30-48/52-82 · 0765 Oslo · liabakken@styrerommet.net 
Organisasjonsnr: 971 277 289  
Selskapsnr: 1268 OBOS Eiendomsforvaltning AS · Pb 6668 · St. Olavs Plass · 0129 Oslo                                                                                                      
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Velkommen til årsmøte i Liabakken boligsameie 

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles i møtet. Styret 

håper at du leser gjennom dokumentet og viser din interesse ved å delta. 
 

Årsmøtet er også i år lagt opp som en kombinasjon mellom digitalt og fysisk 
møte.  
Den fysiske delen finner sted 21. mars kl. 18 i Voksen kirke.  

Den digitale delen er åpen fra 21. mars klokken 18 til 24. mars klokken 18. 

Årsmøtedokumentene publiseres digitalt og sendes i tillegg ut pr. post. 
Stemmegivningen foregår digitalt. Det blir altså ingen avstemning i det 
fysiske møtet. 
 
Hvem kan stemme på årsmøtet? 
•  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.  

•  En stemme avgis pr. eierandel. 
 
Hvordan deltar du digitalt? 
•  Du får en link via SMS.  

•  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no  

•  Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spørsmål 
og avgi din stemme. 
 
Hvordan stemmer du hvis du ikke kan delta digitalt? 
Du bruker stemmeseddelen som er vedlagt årsmøtedokumentene.  Denne 
leverer du enten i Voksen kirke eller i styrets postkasse ved styrerommet i 
Olaf Bulls vei 64. Merk tidsfrist: kl.18 den 24.mars.  
 

Saker til behandling 

 1. Valg av møteleder  

2. Valg av protokollvitner  

3. Godkjenning av møteinnkallingen  

4. Årsrapport og årsregnskap  

5. Fastsetelse av honorarer  

6. Garasjerehabiliteringen  

7. En ekstra månedshusleie pr. boligenhet pr.år  
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8. Solceller i Liabakken  

9. Forslag om opparbeidelse av Petanque (boule, boccia) bane i Sameiet  

10. Farge på terrasseveggene  

11. Oppussing av/olje skadede dører i oppgangene  

12. Undersøke mulighet og kostnad for å bygge om dagens ballplass til tennisbane  

13. Oppussing gang i underetasjen  

14. Garasjeplasser 2 av 43  

15. Trampoline  

16. Vedlikeholdsplan  

17. Valg av tillitsvalgte  

 

Med vennlig hilsen,  

Styret i Liabakken Boligsameie 
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 Liabakken Boligsameie   

Protokoll fra ekstraordinært årsmøte i Liabakken Boligsameie  

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Møtedato: 07.09.21 

Møtetidspunkt: 18.00 

Møtested: Voksen kirke 

Til stede: 66 seksjonseiere, 33 representert ved fullmakt, totalt 99 stemmeberettigede. 

Forretningsfører OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Kari-Anne B. Lindland. 

Møtet ble åpnet av Kristin Øgaard 

------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

1 Konstituering 

A  Valg av møteleder 

Som møteleder ble Jan-Erik Nielsen foreslått. 

Vedtak: Godkjent. 

B Godkjenning av de stemmeberettigede  

Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter 

som bevis for at vedkommende eier er til stede. 

Vedtak: Godkjent. 

C Valg av en til å føre protokoll og minst en seksjonseier som protokollvitne 

Til å føre protokoll ble Kari-Anne B. Lindland foreslått, og som protokollvitne ble Rasmus 

Eger foreslått. 

Vedtak: Godkjent. 

Som tellekorps ble følgende valgt: Øistein Lunde og Mai Britt Wang 

D Godkjenning av møteinnkallingen 

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet var innkalt på, og erklære møtet for 

lovlig satt. 

Vedtak: Godkjent. 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

2 Forslag 

A Styret: Brannsikringstiltak - Brannalarmanlegg  

Under Årsmøtet i 2019 ble den justerte vedlikeholdsplanen godkjent som rettesnor for 

styrets arbeide. Første prioritet på denne planen var Brannsikringstiltak. 

Styrets begrunnelse for å sette denne opp som ny sak var flg:  

Styret mener at rømningsveiene er til dels dårlige og at det derfor er viktig å foreta en  

systematisk gjennomgang med sikte på  

a) etablering av brannvarslingssystem  

b) forbedring av rømningsveier der dette lar seg gjøre  

c) eventuelle andre tiltak  

 Liabakken Boligsameie   

Økonomi 

Tilbudet fra Firesafe for installasjon av brannalarmanlegg inkl. prosjektering, bygge- 

søknad, samt driftsettelse er kr. 2 136 875 inkl. mva.   

I tillegg kommer service (kontroll) som utgjør kr. 485 000 inkl mva for 5 år, dvs kr. 97 000 

pr.år. Sameiet må i fremtidige budsjetter regne inn denne årlige kostnaden, også utover 

angitt 5 års periode. Kostnaden for installering og service tas over driftsbudsjett.  

Se innkallingen for fullstendig saksfremstilling 

Styrets forslag til vedtak:  

Årsmøtet vedtar installering av nytt brannvarslingsanlegg i alle leiligheter og oppganger.

Vedtak: Godkjent mot 21 stemmer. 

B Styret: Endring av hovedprinsipp for vaktmesterordning 

Sameiet har egen ansatt vaktmester i 100 % stilling. Vaktmesteren har ansvar for daglig 

tilsyn og vedlikehold av sameiets bygninger, installasjoner og fellesarealer. 

Vaktmesteren nærmer seg pensjonsalder og kan ikke videreføre sitt arbeid pga 

yrkesskade.  I forbindelse med dette ønsker styret å fremme forslag til endring i fremtidig 

vaktmesterordning ref. sameiets vedtekter, paragraf 13, pkt. 8.  

Styret opplever at sameiere stiller stadig større krav til omgivelsene og forventer at 

sameiet driftes på en profesjonell måte med høy servicegrad. Tjenesteutsetting vil kunne 

gi bedre og mer driftssikre tjenester ved å gi sameiet tilgang til et profesjonelt miljø av en 

viss kritisk størrelse. En ekstern bedrift vil ha service desk som kan besvare 

henvendelser utover normal arbeidstid. 

Styret har god erfaring med tjenesteutsetting (gjort det siden november 2019) og ser på 

det som en driftsvennlig løsning. 

Økonomi 

Kostnader for dagens ordning med vaktmester ligger rundt kr. 780 000 per år.  I denne  

kostnaden ligger bl.a lønn, arbeidsgiveravgift, overtid, pensjon, samt kompensasjon for  

husleie. I tillegg har vaktmester en tjenesteleilighet som sameiet subsidierer med ca Kr. 

180.000 pr år.  

Dagens innleieordning har kostet sameiet rundt kr. 560 000 pr år (inkl. lønn, snømåking/ 

strøing). 

Vaktmesterens tjenesteleilighet i OBV 82 kan selges eller leies ut hvis dagens 

vaktmester-oppgaver blir tjenesteutsatt. Et evt. salg vil kunne redusere fellesgjelden i 

sameiet. Årsmøtet i 2022 må ta stilling til om leilighet skal leies ut videre eller selges. 

Dette må opp iht sameiets vedtekter; «Salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, 

herunder seksjon i sameiet som tilhører eller skal tilhøre sameierne i fellesskap». 

Se innkallingen for fullstendig saksfremstilling. 

Det ble informert om at det p.t. er ca. kr 260 000 rimeligere med vaktmestertjeneste.  
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Styrets forslag til vedtak: 

Sameiet tjenesteutsetter vaktmestertjenesten til et profesjonelt vaktmesterfirma. 

Vedtak: Godkjent mot 2 stemmer. 

C. Fredrik Knutsen, OBV 74: Vannforsyning i Oslo  

Jeg har følgende spørsmål til årsmøte i Liabakken Boligsameie 2021  

1. Hva vil styret i Liabakken Boligsameie gjøre for å holde seg orientert om hva som skal 

skje i nabolaget til Liabakken Boligsameie i 2021 - 2024  

2. Hvordan vil styret i Liabakken Boligsameie jobbe for at det skal bli foretatt en 

undersøkelse av husene som ligger i øvre D-felt Nedre D-Felt.  

3. Har styret i Liabakken Boligsameie sjekket ut om det skal bli foretatt en undersøkelse 

av boligenhetene som ligger i øvre D-felt Nedre D-Felt.  

4. Hvordan vil styret i Liabakken Boligsameie jobbe for å påvirke utbyggerne når det 

gjelder riggplassen som skal opprettes på parkeringsplassen nedenfor OBV 66 - 82. Her 

tenker jeg mest på landskapsvern osv.?  

5. Hvordan vil styret i Liabakken Boligsameie jobbe for å påvirke når det gjelder utkjøring 

av masse fra tunellen som skal sprenges? Her tenker jeg mest på dagkjøring kontra 

nattkjøring. 

Knutsens forslag til vedtak: 

Styret lager en oversikt om hvordan de jobber, og hvordan de har tenkt å påvirke Oslo  

kommune på en slik måte at punktene som er nevnt ovenfor blir til minst mulig sjenanse, 

og at det oppstår minst mulig skade på bygninger, seksjoner, støy og natur i den 

perioden anleggsarbeid vil pågå.  

Styrets forslag til vedtak:  

Styret fortsetter det systematiske arbeidet opp mot Oslo Kommune og Norconsult og vil  
informere beboere fortløpende om de forestående prosesser for å minske sjenanse og 
skade på bygninger, seksjoner, støy og natur i anleggsperiode. 

Vedtak: Styrets forslag til vedtak ble godkjent mot 1 stemme. 

D. Fredrik Knutsen, OBV 74: Ny avtale med leverandør av Internett og TV til 

Liabakken Boligsameie 2021 

Nåværende avtale med Get/Telia går ut i desember 2021. Når styret skal forhandle fram 

en ny avtale er det viktig at styret forstår viktigheten av at vi har et anlegg og en avtale 

som tar vare på de mest elementære behov beboerene i Liabakken Boligsameie har når 

det gjelder TV/Internett.  

I dagens samfunn er vi alle avhengig av et internett som fungerer. Det er her vi 

kommuniserer med omverden. Vi får meldinger fra det offentlige som, NAV, 

skatteetaten, Oslo kommune og andre offentlige etater gjennom Altinn. Betaling av 

regninger i banken er helt nødvendig. Vi er avhengig av å logge oss på mine sider som i 

f.eks. forsikringsselskaper, organisasjoner vi er medlem av og forretninger vi handler 

mye i, og som sender oss elektroniske fakturaer. Vi bestiller flybilletter, togbilletter, 

båtbilletter, reiser og hoteller via nettet. Vi bestiller legetimer, tannlegetimer, timer overalt 

i det offentlige systemet. Sporing av pakker som blir sendt til oss. I framtiden vil tilbud om 

online kurs øke. Mer vil komme, vi har bare sett en smakebit av hva som vil komme. 
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Knutsens forslag til vedtak:

Jeg foreslår at Styret i Liabakken boligsameie sender ut et spørreskjema til alle 

seksjonseiere om hva de ønsker skal være med i en avtale når det gjelder TV og 

Internett.  

Forslagstiller trakk sitt forslag og erstattet dette med et benkeforslag (se vedlegg). 

Styrets forslag til vedtak: 

Styret gjennomfører ingen spørreundersøkelse. 

Vedtak: Styrets forslag ble godkjent mot 27 stemmer. 

E. Fredrik Knutsen, OBV 74: Protokoll til årsmøte 2020 for Liabakken Boligsameie: 

Forslag 6. Installering av grønne tak 

Jeg foreslår at denne saken kommer opp på nytt og da med følgende krav som legges 

fram for årsmøte:  

1. Hvilken kostnader koster etableringen av grønne tak? Jeg forutser at de som skal 

gjøre jobben har HMS kostnader med i anbudet, og at styret kvalitetssikrer dette. 

Her er det  

viktig at styret ber om en HMS plan fra leverandørene.  

2. Hva blir de årlige vedlikeholdskostnadene?  

3. Hvilke krav til sikkerhet vil måtte kreves for de som skal utføre vedlikeholde? Her er 

det viktig at styret ber om en HMS plan fra leverandørene. Hvilken verdi har dette 

bortsett fra det rent estetiske for de som måtte finne det interessant å sitte å se ned 

på disse takene.  

4. Når dette er kartlagt og alle fakta om verdien av dette, og alle kostnader som  

gjelder etablering og årlig vedlikehold er utredet legges saken fram på ny, med 

minimum kravene i pkt. 1,2 og 3. 

Knutsens forslag til vedtak:  

Vedtaket fra 2020 omgjøres og får følgende form: Styret utreder etableringskostnader for 

grønne tak, og drift- og vedlikeholds utgifter for dette. Når dette er gjort legges saken 

fram for årsmøte på nytt.

Styrets forslag til vedtak: 

Fjorårets årsmøtevedtak opprettholdes. 

Forslag til vedtak: Styret trakk sitt forslag og Knutsen forslag til vedtak ble 

godkjent ved akklamasjon. 

F. Mette Pedersen, OBV 40: Innføring av nytt system for gjesteparkering  

Jeg vet at temaet har vært oppe flere ganger uten at det er kommet til noen løsning. Jeg 

må innrømme at jeg har sett meg ganske lei av at gjesteplassene opptas av beboere i 

OBV.  

Jeg har et forslag til løsning: 

50% av gjesteplassene gjøres om til utleieplasser, som kan leies av beboere som 

ønsker parkeringsplass til bil nr 2, til vanlig leie. De er jo likevel opptatt av beboeres biler 

i dag. 
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Samtidig forbys beboere å benytte gjesteplassene slik som praksis er i andre borettslag i  

området. Kan overvåkes av parkeringsselskap.  

Dette vil gi inntekter til fellesskapet.  

Det er urimelig at beboere skal ha gratis parkeringsplass eller oppta plassen beregnet til  

gjester.  

Pedersens forslag til vedtak:  

50% av gjesteplassene gjøres om til utleieplasser, som kan leies av beboere som 

ønsker parkeringsplass til bil nr 2, til vanlig leie. 

Samtidig forbys beboere å benytte gjesteplassene slik som praksis er i andre borettslag i    

området. Kan overvåkes av parkeringsselskap.  

Vedtak: Forslaget falt med 4 stemmer for 

Styrets forslag til vedtak: 

Vedtak 1: Innføring av parkeringssystem for gjesteplasser

Styret støtter forslagsstiller og mener at det er rimelig at det innføres avgiftsparkering på  

sameiets gjesteparkeringsplasser på nattestid. 

Styret anbefaler årsmøtet å gi styret i oppdrag å innføre avgiftsbelagt parkering med en 

prøveperiode på 12 måneder for deretter å fremme forslag til årsmøte om fremtidig 

løsning.    

Vedtak: Forslaget falt med 30 stemmer for og 33 stemmer mot. 

Vedtak 2: Utleie av definert antall gjesteplasser til beboere med behov for mer enn 

en parkeringsplass  

Styret gis mandat til å utstede leieavtale av inntil 14 gjesteparkeringsplasser til kr. 800 

per måned til beboere. 

Vedtak: Forslaget ble vedtatt med 35 stemmer for og  29 stemmer mot. 

G. Svein Wiig, OBV 42: Krav om at styret gjennomfører årsmøtevedtak vedr. 
varmekabler og asfaltkant utenfor OBV 42 

JEG FREMMER FØLGENDE SAK. 

KRAV OM AT STYRET GJENNOMFØRER ÅRSMØTETS VEDTAK  AV 01.10.2020 I 

SAK NR. 11 OM AT: « … VARMEKABELEN REPARERES OG ASFALTKANTEN 

FRESES OPP SNAREST SLIK AT VANNET RENNER NED MOT VANNRISTEN OG 

IKKE INN PÅ PLATTINGEN / TRAPPEN». 

Se innkalling for fullstendig saksfremstilling. 

Wiigs forslag til vedtak:   

Jeg anmoder derfor årsmøtet i år å pålegge neste års styre og gjennomføre vedtaket fra 

ifjor.  

Styrets forslag til vedtak:  

Wiigs forslag til vedtak faller da utbedring er gjennomført. 

 Liabakken Boligsameie   

Vedtak: Forslagstiller trakk forslaget. 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Møtet ble hevet kl.: 20.40.  Protokollen signeres av 

Møteleder: Jan-Erik Nielsen /s/  Fører av protokollen: Kari-Anne B. Lindland /s/ 

Protokollvitne: Rasmus Eger /s/ 

101



102



103



 

 

 
   

Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Ferdigattest - Olaf Bulls vei 58, 60, 62 og 64 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for montering av nye 

vannledninger, mottatt 19.12.2023.  

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 

(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten. 

Godkjente tegninger og kart 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201015186 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Plan - Leilighet type 2 119457-DR-H-004 07.08.2009 1/6 

Plan - Leilighet type 2 119457-DR-H-011 06.05.2010 1/7 

Plan - Leilighet type 1 119457-DR-H-002 06.08.2009 1/8 

Plan - Leilighet type 1 119457-DR-H-002 06.08.2009 1/9 

Oppleggskjema 119457-DR-H-010 09.02.2010 1/10 

Klagefristen er tre uker 
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. 

Et søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. 

Plan- og bygningsetaten 

ANDENÆS VVS AS 

Postboks 33 Vålerenga 

0626 OSLO 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 30.01.2024 

Eskild Muri Bø 201015186 - 9 

Oppgis alltid ved 

henvendelse 

Jetmir Sabani  

    

Adresse:  OLAF BULLS VEI 58, 60, 62 OG 64 Eiendom:  33/2168/0/0 

Tiltakshaver:  LIABAKKEN BOLIGSAMEIE Søker:  ANDENÆS VVS AS 

Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Endring/reparasjon av 

bygningstekniske installasjoner 

Saksnr.: 201015186-9 Side 2 av 2 

 

§27b.  Se våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-

vedtak-i-byggesaker/ 

Vennlig hilsen 

 

Jetmir Sabani - saksbehandler 

Gaute Dekko - prosjektleder 

avdeling for byggeprosjekter 

3-ukerssaker 

 

 

 

Kopi til: 

LIABAKKEN BOLIGSAMEIE, v/OBOS Eiendomsforvaltning AS, Postboks 6666, St. Olavs plass, 

0129 OSLO  
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Oslo kommune 
Plan- og bygningsetaten 

 

      

 

www.oslo.kommune.no/pbe Postadresse: Besøksadresse: Sentralbord, tlf: 21 80 21 80 
postmottak@pbe.oslo.kommune.no Boks 364 Sentrum Vahls gate 1 Kundesenteret, tlf: 23 49 10 00 
 0102 Oslo 0187 Oslo Bankgiro:  1315.01.01357 
www.byplanoslo.no   Org.nr.:  NO 971 040 823 MVA 

 

Arkitektkontoret GASA AS 

Møllergata 12 

0179 OSLO 

 
 
 

    Dato: 11.04.2019  

Deres ref.:   Vår ref.: 201602062-8 
Oppgis alltid ved henvendelse  

Saksbeh.: Ingrid Tungesvik Helleve   Arkivkode: 531 

 
Byggeplass: OLAF BULLS VEI 52-56, 58-64 OG 

66-72 
Eiendom: 33/2168// 

    
Tiltakshaver: LIABAKKEN BOLIGSAMEIE Adresse: Olaf Bulls vei 64, 0765 OSLO 
Søker: Arkitektkontoret GASA AS Adresse: Møllergata 12, 0179 OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring 
 

Ferdigattest - Olaf Bulls vei 52-56, 58-64 og 66-72 
  
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for fasadeendringer, mottatt 

11.02.2019.  

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 

(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. Dere har også opplyst at det er utført ikke-

søknadspliktige endringer som ikke går utover rammene i tillatelsen. Endringene er vist på «som 

bygget»-tegninger. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten. 

Godkjente tegninger og kart 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201602062  

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Situasjonsplan del 2 A SP01 RA 01 03.05.2016 3/4 

Plan 1.etasje som ble bygget 52-

56 
A PN 03-1 RA 00 

 
7/9 

Fasade nord som bygget 52-56 A FN 03-2 RA 02 
 

7/10 

Fasade syd som bygget 52-56 A FN 03-1 RA 02 
 

7/11 

Fasade øst som bygget 52-56 A FN 03-3 RA 01 15.01.2019 7/12 

Plan 1.etasje som bygget 58-64 A PN 04-1 RA 00 12.02.2016 7/13 

Plan 2.etasje som bygget 58-64 A PN 04-2 RA 00 12.02.2016 7/14 

Plan 4.etasje som bygget 58-64 A PE 04-4 RA 00 12.02.2016 7/15 

Fasade nord som bygget 58-64 A FN 04-2 RA 02 15.02.2019 7/16 

Fasade syd som bygget 58-64 A FN 04-1 RA 01 15.01.2019 7/17 

Fasade øst som bygget 58-64 A FN 04-3 RA 01 15.01.2019 7/18 

Plan 1.etasje som bygget 66-72 A PN 05-1 RA 00 12.02.2016 7/19 

Saksnr: 201602062-8 Side 2 av 2 

 

Fasade nord som bygget 66-72 A FN 05-2 RA 01 
 

7/20 

Fasade syd som bygget 66-72 A FN 05-1 RA 02 
 

7/21 

Fasade øst som bygget 66-72 A FN 05-3 RA 01 
 

7/22 

Sluttrapport for avfallshåndtering  

Sluttrapport for avfallshåndtering er behandlet og kravene til avfallshåndtering i byggteknisk 

forskrift (jf. TEK10 § 9-8 og 9-9) er oppfylt.  

Klagefristen er tre uker 

Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se 

våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/ 

 

 

 

Plan- og bygningsetaten 

Avdeling for byggeprosjekter 

Vest 

 

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 11.04.2019 av: 

 

Ingrid Tungesvik Helleve - saksbehandler 

Murtaza Hussain - fungerende enhetsleder 

 

 

Kopi til: 

LIABAKKEN BOLIGSAMEIE, Olaf Bulls vei 64, 0765 OSLO, elisabeth.natvig@fd.dep.no 
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Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 

Besøksadresse: 

Akersgata 51, 0180 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Ferdigattest – Olaf Bulls vei 30 - 82 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for installasjon av 

brannalarmanlegg, mottatt 13.09.2022.  

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 

(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten. 

Klagefristen er tre uker 
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. 

Et søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. 

§27b.  Se våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-

vedtak-i-byggesaker/ 

 

Vennlig hilsen 

 

Belin Fatahi - saksbehandler 

Sarah Eilertsen Øien - fungerende enhetsleder 

avdeling for byggeprosjekter 

3-ukerssaker 

Plan- og bygningsetaten 

FIRESAFE AS 

Postboks 6411 Etterstad 

0605 OSLO 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 19.09.2022 

Marius Pedersen 202116406 - 5 

Oppgis alltid ved 

henvendelse 

Belin Fatahi  

    

Adresse:  OLAF BULLS VEI 30 - 82 Eiendom:  33/2168/0/0 

Tiltakshaver:  LIABAKKEN BOLIGSAMEIE Søker:  FIRESAFE AS 

Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Oppføring av bygningstekniske 

installasjoner 

Saksnr.: 202116406-5 Side 2 av 2 

 

 

 

 

Kopi til: 

LIABAKKEN BOLIGSAMEIE, Postboks 6668 St Olavs plass, 0129 OSLO  
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Lene Solem
OLAF BULLS VEI 60
 
                                                                                                          Dato: 24.06.2024
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86493851
7902095

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.33 BNR. 2168

Vi viser til bestilling av 20240624 for OLAF BULLS VEI 60.

GNR. 33 BNR.  2168

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 08.05.1981.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

52672 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 2000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder

Produsert: 24.06.2024   Målestokk 1: 2000
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 Oslo kommune 

Plan- og bygningsetaten 
 

 

Kommuneplanen fra 2015 til 2030. 
 
Oslo kommune vedtok en ny kommuneplan 23. september 2015 som gjelder fram til 2030.  
 
Dette har betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.  
 
Ved bestilling av reguleringskart følger nå et utsnitt av kommuneplanen som viser arealbruk og 
hensynssoner for et større område rundt reguleringskartutsnittet.  
 

Det er derfor viktig at alle som benytter reguleringskart fra Plan- og bygningsetaten i form 
av utskrifter eller en av våre innsynsløsninger kontrollerer informasjonen mot 
kommuneplanen.  
 
 
For øvrige juridisk bindende kart, se link nedenfor: 
https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan 
 
Informasjon om kommuneplanen finner du på:  
https://www.oslo.kommune.no/getfile.php/1374702/Innhold/Politikk%20og%20administrasjon/Politikk/Kommuneplan/Ny

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf 
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S-2401

Reguleringsplan med rguleringsbestemmelser for utbyggingsområdene Voksen Skog, Sen-

terområde, Skogen, samt turveiene - gnr.13, Bnr. 36, gnr. 27,bnr. 50 m.fl. og gnr. 33, bnr. 4

m.fl. (del av Holmenkollen).

Vedtaksdato: 10.07.1979

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197901621

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader: Gjelder foran KDP-6 Oslomarka

Knytning(er) mot andre planer: 8981, V040182, 3979, V080581, V200686, 24182,

V240780, V181181, V220481, 27980

Dokumentet består av 3 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA

S-2401 

S-2401.doc Side 2 av 3 

REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL REGULERINGSPLANEN FOR 
UTBYGGINGSOMRÅDENE VOKSEN SKOG, SENTEROMRÅDET, SKOGEN SAMT TURVEIENE - GNR. 13, 
BNR. 36, GNR. 27, BNR. 50 M. FL. OG GNR. 33, BNR. 4 M. FL. (DEL AV HOLMENKOLLUTBYGGINGEN), 
OSLO KOMMUNE. 
 
§ 1. Det regulerte område er på planen vist med reguleringsgrense. 
 
§ 2. Området er regulert til: 

- Byggeområde for boliger med tilhørende anlegg. 
- Byggeområde for offentlig bygning - skole, barnehage, idrettshall m.m. 
- Byggeområde for forretning/kontor (lokalservice). 
- Trafikkområde - kjørevei, busslomme, gangvei. 
- Friområde - turvei, anlegg for lek - idrett og sport. 
- Fareområde - anlegg for høyspentledning. 

 
§ 3. Før søknad om byggetillatelse behandles, skal bygningsrådet ha godkjent detaljerte bebyggelsesplaner for 

de aktuelle utbygningsfelter hvor bebyggelsen er prøvestukket i terrenget. 
 
§ 4. Sammen med søknad om byggetillatelse skal det innsendes for godkjennelse plan i mål 1:500 for den 

ubebygde del av tomten (utomhusplan) i henhold til paragraf 69 i bygningsloven med vedtekt for Oslo. 
Eksisterende terreng og vegetasjon må i størst mulig grad bevares og beskyttes mot skader i 
anleggsperioden. 
Sammen med byggemelding skal innsendes plan som viser tilriggingsplasser, lagerplasser, arbeidsbrakker 
og disponering av overskuddsmasser etc. 

 
§ 5. Voksen Skog, feltene A, B, C, D, E og F kan bebygges med terrassehus/terrasse- blokker i inntil 4 etasjer 

over eksisterende terreng i bakkant hus/blokkrekke og maks. gesimshøyde = 17 m i forkant hus/blokk- 
rekke. Endeseksjonene i hvert felt skal avtrappes til maks. 3 etasjer over eksisterende terreng i bakkant 
hus/blokkrekke. Utnyttelsesgrad for området Voksen Skog skal være maks. U=0,5. 
Tomter for barnehage kan bebygges med maks. 500 m2 brutto. Samtlige barnehagetomter skal endelig 
avgrenses i bebyggelsesplanen. Om nødvendig kan utendørs lekeareal inngjerdes. 
Senterområdet, felt G, H og I kan bebygges med henholdsvis: 
Felt G:  Barnehage, barneskole, ungdomsskole, idrettshall, ungdomsklubb i maks. 2 etasjer over 
eksisterende terreng. 
Felt H:  Boliger som terrassehus/terrasseblokker i maks. 3 etasjer over eksisterende terreng i bakkant 
blokkrekke. Endeseksjonene skal være avtrappet til maks 2 etasjer. Brutto boligareal skal være maks. 5500 
m2. 
Felt I:  Dagligvareforretning, strøksbetjenende kontorvirksomhet (lokalservice). Det skal også kunne 
innpasses lokaler for offentlig helse- og sosialsenter, samfunnshusfunksjoner (møtelokaler), ungdomsklubb 
etc. Bebyggelsen skal være i maks. 2 etasjer over eksisterende terreng i bakkant bygning og maks. 3500 
m2 bruttoareal. 
Skogen felt N, kan bebygges med boliger som terrassert bebyggelse i inntil 3 etasjer over eksisterende 
terreng i bakkant husrekke og maks gesimshøyde = 17 m over eksisterende terreng i forkant husrekke. 
Vest for felt N skal det innpasses tomt for barnehage som kan bebygges med maks. 500 m2 brutto. Om 
nødvendig kan utendørs lekeareal inngjerdes. Bebyggelsen skal inneholde en heis som forbinder det nedre 
nivå ved samleveien med det øvre nivå ved Skogen stasjon. Utnyttelsesgraden for området Skogen skal 
være maks. U = 0,5. 

 
§ 6. Parkering skal anordnes etter normen: 

For rekkehus 
Egenparkering 1.1 bilplass pr. bolig 
Besøksparkering 0,2 bilplass pr. bolig 
Reserve 0,2 bilplass pr. bolig 
Til sammen 1,5 bilplass pr. bolig 
 
For leiligheter 
Egenparkering 1,0 bilplass pr. bolig 
Besøksparkering 0,2 bilplass pr. bolig 
Reserve, 0,2 bilplass pr. bolig 
Til sammen 1,4 bilplass pr. bolig 
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S-2401 

S-2401.doc Side 3 av 3 

 
Egenparkering og besøksparkering skal anordnes i eller under bebyggelsen. Reserveplassene skal ikke 
opparbeides, men vises i tilknytning til trafikkarealene på bebyggelsesplanene. Parkering for skolene skal 
dimensjoneres med 0,4 bilplasser pr. ansatt som skal avsettes på skolens grunn, d.v.s.: 
for barneskolen ca. 8 - 10 bilplasser 
for ungdomsskolen ca. 12 - 14 bilplasser 
Parkering for barnehagene skal dimensjoneres med 0,4 bilplasser pr. ansatt. Bilplassene skal avsettes på 
barnehagens tomt eller annet angitt sted (kfr. paragraf 8). 

 
§ 7. Innenfor boligområdene skal leilighetsfordelingen være: 

15% 2-roms leiligheter 
25% 3-roms leiligheter 
50% 4-roms leiligheter 
10% 5-roms leiligheter 
 
For området Skogen kan leilighetsfordelingen være: 
20% 2-roms leiligheter 
20% 3-roms leiligheter 
60% 4- og 5-roms leiligheter 

 
§ 8. Kjøreatkomst til barneskolen og barnehage i felt G skjer fra Målstrostveien. For øvrig skjer atkomst til felt G 

fra vei 3051 (samleveien). 
Felles avkjørsel til felt C og D er også felles for barnehagen i felt D. 
Fellesareal/parkering i forbindelse med snuplassen nord i felt G er felles for ungdomsskolen og 
idrettshallen. 
Barnehagen i felt E skal ha kjørbar atkomstrett over offentlig gangvei fra vei 3051 (samleveien). Parkering 
for barnehagen skal skje i felt E. 
Felles avkjørsel fra snuplassen i enden av vei 3051 (samleveien) skal være felles for felt N og barnehagen. 

 
§ 9. Ubebygget areal innenfor feltene A, B, C, D, E, F, H, N skal være felles for strøkets beboere. 
 
§ 10. På offentlig og privat gang- og sykkelvei kan det bare tillates strengt nødvendig kjøring 

(utrykningskjøretøyer, søppelbiler o.l.). 
På gangvei i turvei A-10 tillates kjøring til eiendommene gnr. 27, bnr. 50, 786 og 1206. På gangvei i 
forlengelsen av veien Jerpefaret tillates kjøring til eiendommene gnr. 33, bnr. 959, 1084, 1219 og 1482. 

 
§ 11. Parktanteplass med hus kan oppsettes i fellesareal utenfor den angitte grense for bebyggelse. 

Beliggenhet og nødvendig innkjøring skal godkjennes i forbindelse med plan for den ubebygde del av 
tomten (kfr. paragraf 4, 1. avsnitt). 

 
§ 12. Gjerde som ikke har hjemmel i reguleringsbestemmelsene tillates ikke oppført i fellesarealene med 

unntak av gjerde for sikring av fareområde, f.eks. mot veier, støy o.l. 
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8981

Forslag til bebyggelsesplan og endret reguleringsplan for Voksen skog.

8981 er en bebyggelsesplan uten egne skrevne bestemmelser.

Se det vedtatte bindende plankartet og informasjon om planen i Saksinnsyn.

Du finner plansaken her: 198103599

Vedtaksdato: 09.04.1981

Vedtatt av: Bygningsrådet

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: S-2401

Dokumentet består av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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3979

Forslag til bebyggelsesplan for feltene A,B,C,E og F, Utbyggingsområdene Voksen Skog.

3979 er en bebyggelsesplan uten egne skrevne bestemmelser.

Se det vedtatte bindende plankartet og informasjon om planen i Saksinnsyn.

Du finner plansaken her: 197903018

Vedtaksdato: 15.02.1979

Vedtatt av: Bygningsrådet

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: S-2401

Dokumentet består av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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V040182

Forslag til mindre vesentlig endring av reguleringsplan S-2401 Gnr.33 bnr.988

V040182 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 04.01.1982

Vedtatt av: Byplansjefen

Vedtaksdokumenter: 198203176

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: S-2401

Dokumentet består av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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591800

591800

Dato:	24.06.2024

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	OLAF	BULLS	VEI	60

Gnr/Bnr:	33/2168

PlottID/Best.nr:	131739/	86493851

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

Deres	ref.:	46673/	LESO@MSNOP

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	24.06.2024

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	OLAF	BULLS	VEI	60

Gnr/Bnr:	33/2168

PlottID/Best.nr:	131739/	86493851 Deres	ref.:	46673/	LESO@MSNOP

Kommentar:	

Målestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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66
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591600

591600

591900

591900

Dato:	24.06.2024

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	131739/86493851
Deres	ref.:	46673/	LESO@MSNOP

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Dato: 26.06.2024          Målestokk 1: 7 500 (A4)

Oversiktskart

Adr.:            

Gnr bnr :   33 / 2168

Bydel :           VESTRE AKER

Skolekrets (2020/2021):   

Bydel :           

Skolekrets (2020/2021):   Grindbakken
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   Målestokk 1: 1000 (A4)  Dato: 24.06.2024Olaf Bulls vei 60 
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Nordvik

Kontaktinformasjon
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Velkommen til

Nordvik
Røa
Tore Hals Mejdells vei 9C, 0751 Oslo

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer 
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap, 
tillit og trygghet høyt når du skal selge eller kjøpe. Vi 
kjenner området godt og vet hva boligkjøperne i disse 
områdene er opptatt av i valget av sitt nye hjem.

Gjennom våre nye 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.

https://www.nordvikbolig.no/kontorer/roa 222 25 500



Søk boliglån hos Storebrand

Bolighandel med Nordvik

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

Søk om boliglån i Storebrand og få 

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

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



I samarbeid med

Trygghetspakken  
Riktig forsikret fra start

Huspakken

Pakken inneholder  
boligkjøper-, hus-, innbo-, 
flytte- og renteforsikring.

19 500,- 

Leilighetspakken
For eiendommer med  

felles bygningsforsikring 

Pakken inneholder  
boligkjøper-, innbo-, flytte- 

og renteforsikring.

10 400,-

Hyttepakken

Pakken inneholder  
boligkjøper-, hytte-, innbo- 

og flytteforsikring.

19 500,- 
Renteforsikring gjelder ikke  

for fritidsboliger.

Alle forsikringene i pakken leveres av If forsikring – Nordens største forsikringsselskap. Med forsikringer 
fra If kan du være trygg på at du har noen av de aller beste forsikringene på markedet.

Skann QR-koden for å lese mer om Trygghetspakken.

Mer informasjon om forsikringen, hvem som  
formidler den og klageorganer  
IPID (standardisert informasjonsdokument)
På denne siden finner du IPID-er for de produktene som  
inngår i pakken.

https://www.if.no/privat/ipid/ipid-arkiv

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

https://www.if.no/privat/kundeservice/kontakt-oss/ 
klagemuligheter

Dersom du ikke er fornøyd med forsikringsmeglertjenesten 
levert av Söderberg & Partners har du anledning til å sende en 
klage direkte til dem. Om du er uenig i vurderingen kan klagen 
sendes videre til Finansklagenemda, eventuelt direkte dit i 
første omgang.

Se kontaktinformasjon i boksene nedenfor. 

Lovgivning og verneting
Norsk lovgivning gjelder og avgjøres ved norsk domstol.

Forsikringene i pakken kan også kjøpes særskilt
Dersom du ikke ønsker vår pakkeløsning kan Boligkjøper-
forsikringen kjøpes alene. Gi i så fall beskjed til din eiendoms-
megler om at du ønsker å kjøpe forsikringen for seg.

Dette gjelder også de øvrige produktene i pakken, men du må 
da kontakte If direkte.

Garantiordning for skadeforsikring 
If er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov 
av 10. april 2015 nr. 17 kap. 20A om finansforetak og finanskon-
sern (finansforetaksloven).

Ordningen skal være en trygghet for sikrede dersom If ikke 
kan betale det de plikter i henhold til inngåtte skadeforsikring-
savtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. 
Krav etter forsikringer som gjelder bolig og tvungen ansvars-
forsikring 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.

Pris
Pris for forsikringene legges til kjøpesummen for boligen,  
så du får ingen egen regning for pakken. Pris for pakken 
gjelder i ett år og ved fornyelse vil det beregnes en pris per 
produkt i pakken. Du vil motta informasjon om dette i forkant 
av fornyelse. 

Dersom du angrer på ditt kjøp av pakke kan du lese mer om 
dette her:

https://www.if.no/privat/kundeservice/kontakt-oss 
/angrerett

Forsikringsforetak
If Skadeförsäkring (publ)
106 80 Stockholm, Sverige
Organisasjonsnummer 516401-8102
Forsikringsfilial:
If Skadeforsikring NUF
Postboks 240, 1326 Lysaker
Telefon: 21 49 24 00
Foretaksregisteret NO 981 290 666

if.no
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Spørsmål om  
Trygghetspakken fra If

If Skadeforsikring NUF
Telefon: 21 49 00 81
boligkjoper@if.no

Finansklagenemda

Telefon: 23 13 19 60
post@finkn.no

Bruke Trygghetspakken

If Skadeforsikring NUF
Telefon: 21 49 00 81

Meld skade på hus- eller innboforsikring

Få juridisk hjelp

If Kundeombud 

Send klagen din her

Forsikringsmegler

Söderberg & Partners AS 
Organisasjonsnummer 965575162 

Lysaker Torg 15, 1326 Lysaker 
Telefon: 930 00 020 

boligkjoperforsikring@soderberg 
partners.com

Klageinstans Söderberg

Klagen sendes per e-post til 
klage@soderbergpartners.com  

eller per brev til  
Söderberg & Partners 

v/klageansvarlig 
Postboks 324, 1326 Lysaker
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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 
med. 

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

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

14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med 
tilhørende teknisk infrastruktur 
medfølger.

18. GASSBEHOLDER til 
gasskomfyr og gasspeis 
medfølger. 

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

Forbrukerinformasjon 
om budgivning



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Budskjema

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

Bud mottat: 

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

Navn 1:

Mobil:

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

Sted:

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet

Navn 2:

Adresse:

Personnr:

Mobil 2:

Dato:

Tlf jobb:

Kl:

Fax:

Underskrift:

Personnr:

Postnr/poststed:

Uten forbehold

Egenkapital ved salg av egen bolig.     Bankinnskudd Annet

Annet:

Egenkapital:

Sum: Sign:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

Budet er bindende til dato 

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

/ - kl.

kl.

Skriver

Ønsket overtakelse:

Budet gis med følgende forutsetning:

Finansieringsplan – Megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Budgiver

22-0090/24Oppdragsnummer: 

Olaf Bulls vei 60 0765 OSLOAdresse: 

Gnr 33, bnr 2168, snr 241 i Oslo kommuneBetegnelse: 





nordvikbolig.no


