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Nøkkelinformasjon
Lys og sjarmerende 2-roms | Skjermet i 
indre gårdsrom | Peis | Supersentral 
beliggenhet | Varmtvann ink.

Prisantydning 4 750 000,-
Omkostninger 126 450,-
Totalpris 5 130 604,-
Fellesgjeld 254 154,-
Fellesutgifter pr. mnd 5 077,-
BRA-i 45 kvm
Soverom 1
Boligtype Selveierleilighet
Byggeår 1892
Eierform Eierseksjon

Kort fortalt
Velkommen til Iduns gate 2C!

Dette er en klassisk og lys 2-roms leilighet 
beliggende supersentralt, men fortsatt skjermet, 
til i indre gårdsrom. Leiligheten ligger i byggets 
1.etasje og består av entré, stue/kjøkken, bad og 
soverom. Her får du gjennomgående god 
standard med blant annet nyere gulv med 
varmematter og tidløst kjøkken fra 2020, samtidig 
det klassiske preget består.

Kort fortalt:
Varmematter
Peis
IKEA-kjøkken fra 2020
2 disponible boder, en kjellerbod på ca.2,6kvm og 
en loftsbod på ca.2,5kvm
Supersentral beliggenhet
Skjermet i indre gårdsrom

Velkommen til visning!
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Planløsning 1. Etasje
BRA-i: 45 kvm

Total BRA: 50 kvm
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Ingen kjenner 
nabolaget bedre!
Nysgjerrig på hvor godt naboene kjenner hverandre i dette nabolaget, 
eller hva innbyggerne gjør på søndag?

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

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



Om boligen

Nøkkelinformasjon
Oppdragsnummer
29-0157/25

Boligtype og eierform
Selveierleilighet (Eierseksjon)

Adresse og betegnelse
Iduns gate 2C, 0178 OSLO
Gnr 208, bnr 316, snr 23 (ideell andel 1/1)  i Oslo 
kommune

Selger
Maya Krogstad

Kjøpesum og omkostninger
4 750 000,- (Prisantydning)
254 154,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
5 004 154,- (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger:
125 100,- (Dokumentavgift)
260,- (Pantattest kjøper)
545,- (Tinglyst pantedokument)
545,- (Tinglyst skjøte)
13 000,- (Boligkjøperpakke* (valgfritt))
--------------------------------------------------------
126 450,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperpakke))
139 450,- (Omkostninger totalt (med Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
5 130 604,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperpakke))
5 143 604,- (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
 
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning. Dokumentavgiften er 2,5% av 
salgssummen. Det tas forbehold om endringer i 
offentlige avgifter/gebyrer.
 
Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjøper.

Om boligen
Byggeår
1892

Etasje
1

Antall soverom
1

Arealer
BRA-i: 45 kvm
BRA-e: 5 kvm
Totalt BRA: 50 kvm

Beskrivelse:

1. etasje:
BRA-i: 45 kvm. Entré, stue/kjøkken, soverom og bad. 
BRA-e: 5 kvm. Disponibel kjellerbod på ca. 2,6kvm og 
loftsbod på ca. 2,5kvm.
Total BRA: 50 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:

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

Innhold
2 disponible boder, en kjellerbod på ca.2,6kvm og en 
loftsbod på ca.2,5kvm.

Standard
ENTRÉ
Romslig entré med plass til oppbevaringsløsninger for 
yttertøy og sko. Det er montert dørcallinganlegg med 
portåpner.

STUE
Lys og innbydende stue med store vindusflater som 
slipper inn rikelig med dagslys. Rommet har en lun 
atmosfære, med både peis og varmematter under 
laminatgulvet for ekstra komfort. Her er det god plass til 
både sofakrok og spisegruppe.

Om boligen20



KJØKKEN
Moderne IKEA-kjøkken fra 2020 med tidløse, hvite 
fronter og laminert benkeplate. Praktisk utforming med 
godt med oppbevaringsplass. Kjøkkenet er utstyrt med 
integrert komfyr og platetopp, samt frittstående 
oppvaskmaskin og kjøl/frys. Det er også vegghengt 
ventilator over koketoppen. 

BAD
Pent bad med flislagt gulv og funksjonell innredning. Her 
finner du dusjkabinett, gulvstående toalett, servantskap 
med speil og opplegg for vaskemaskin.

SOVEROM
Soverommet gir plass til dobbeltseng og har godt med 
oppbevaringsplass i garderobeskap. Det er også 2 
disponible boder, en kjellerbod på ca.2,6kvm og en 
loftsbod på ca.2,5kvm.

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

Modernisering og påkostninger
2021:
- Nytt gulv inkludert Pergo varmematter lagt i hele 
leiligheten
- Nytt listverk
2022: Alle vegger malt
2025: Vinduskarmer malt
2026: Nye plissegardiner på alle vinduer

Sammendrag selgers egenerklæring
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt 
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til å gjennomgå 
dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
- Når ble boligen overtatt av nåværende eier(e)? 
10.oktober 2020
1. Vet du om det har blitt utført arbeid på bad/våtrom, 
enten i din eiertid eller tidligere eiertid?
Ja, faglært. Oppussing av bad gjort i 2013 i regi av forrige 
eier. Sveisemembran i gulv gjennomført av Oslo 
Membranservice AS. Våtromsplater, flislegging og 
inventar gjort med egeninnsats. 

1.1. Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet 
eller oppgradert?
Ja, faglært. I forbindelse med oppussing av bad i 2013 i 
regi av forrige eier. Arbeid utført av Oslo Membranservice 
AS. 
2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner på 
tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller 
lignende i din eller tidligere eiertid?
Ja, faglært. Oslo Entreprenørbedrift foretok 
totalrenovering av tak, pipeløp og topp-terrassene i hele 
sameiet, i perioden høsten 2024 til februar 2025. Det ble 
også gjennomført rens av ventilasjonsanleggene i hele 
sameiet. Pipe ble rehabilitert med innvendig nytt rør i 
2014. 
3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i 
din eller tidligere eiertid?
Ja, faglært. Det ble utført dreneringsarbeid på utsiden av 
bygget mot Deichmanns gate (utsiden av oppgang D) i 
2023. Utført av Stake & Grave Service AS.
4. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske 
anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja. Foreligger det samsvarserklæring? Nei. El-kontroll 
gjennomført av Hafslund/Infratek 2019 i regi av forrige 
eier, og avvik rettet av Grønn strøm AS. Stikkontakter 
remontert i forbindelse med nye overskap på kjøkken. 
Det foreligger ikke samsvarserklæring da det er 
gjennomført av tidligere eier.
4.1 Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert? 
Ja. El-kontroll gjennomført av Hafslund/Infratek i 2019 i 
regi av forrige eier, og avvik rettet av Grønn Strøm AS.
8. Vet du om det har vært utført kontroll av installasjoner 
for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Ja. Det ble gjennomført full rens av 
ventilasjonsanleggene i hele sameiet i 2025, i forbindelse 
med totalrenovering av tak. 
10. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, 
enten i din eller tidligere eiertid?
Ja. Gjennomført av Radonlab i 2014, i regi av forrige eier. 
Ingen utslag/funn av farlige nivå. 
12. Vet du om det har vært problemer med 
mur/pipe/ildsted, for eksempel dårlig trekk, sprekker, 
pålegg, fyringsforbud eller lignende? Nei. Jeg har fyrt 
med ovnen hele tiden mens jeg har bodd her, den 
fungerer supert. På grunn av væromslag hadde vi ett 
tilfelle av røyknedslag i januar i år. Ingen i sameiet har 
opplevd dette tidligere, og det skjedde på grunn av 
været. Pipe/ildsted for øvrig fungerer som det skal.
13. Vet du om det er eller har vært feil med dreneringen? 
Eller om det er eller har vært fukt, sopp eller råteskader i 
underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder også 
sameiet/borettslagets fellesarealer).
Ja. Det var fuktskader i en bod i kjelleren i nabobygget, 
oppgang D. Dette ble ordnet samtidig med takprosjektet 
høsten 2024 av Oslo Entreprenørbedrift.
14. Vet du om det er feil/utettheter i tak, 
terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige 
skader? 
Nei. Tak fikset i 2024/2025.
16. Vet du om det er eller har vært sprekker i mur/skjeve 
gulv/setningsskader eller lignende?
Ja. Det har vært skader på muren bak på bygg C (dette 
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bygget) som ble fikset i april 2025. Det er mulige 
setningsskader i bygget ved siden av, hhv kjeller 
oppgang B.
18. Vet du om det er, eller har vært, insekter eller 
skadedyr i boligen, eller i tilhørende bygninger? For 
eksempel skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller 
lignende?
Ja. Det har ikke vært skjeggkre i denne bygningen. En 
nabo i det andre bygget hadde det for to år siden. Ble tatt 
hånd om av skadedyr-firma. Sameiet hadde observasjon 
av rotter i bakgården siste halvår 2024. En rotte kom seg 
inn i leilighet i nabobygg. Dette ble håndtert ved hjelp av 
Pelias. Feller ble satt ut og hull tettet. 
23. Vet du om det er utført tidligere arealoppmålinger av 
boligen, eller om boligens areal er oppgitt i dokumenter 
som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport, 
byggesøknad eller lignende? 
Ja. Vil tro det ble gjennomført i forbindelse med 
salgsrunden da jeg kjøpte av forrige eier, og at det er 
grunnlaget for det som stod oppført i salgsoppgaven fra 
2020.
30. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til 
vedtak som kan øke 
husleien/festeavgiften/fellesutgiftene/fellesgjelden?
Ja. Det er generelt planlagt løpende vedlikehold av 
bygningsmassen. Sammen med OBOS er det satt opp et 
forslag til vedlikeholdsplan over de neste 5-25 årene. Det 
er ikke vedtatt noe starttidspunkt for noen tiltak per dags 
dato. Utskiftning av vinduer og balkongdører som ikke 
ble skiftet ved takrehabiliteringen vil mest sannsynlig bli å 
gjennomføre i løpet av de neste 4-10årene.

Bygningssakkyndig
Thomas Olsen v./BmTakst AS

Byggemåte
Det er i forbindelse med salget utarbeidet en 
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig. 
Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av 
boligen med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven 
følger tilstandsrapporten og selgers egenerklæring. Disse 
må leses nøye av interessenter før bud inngis. 
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses å være kjent 
for kjøper, og det kan derfor ikke reklameres på forhold 
som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold som har 
fått TG2 og TG3 må gjennomgås spesielt nøye, da disse 
indikerer avvik fra normal slitasje og/eller høy alder, med 
mulig behov for utbedring. Bygningsdeler som har fått 
TGIU er ikke undersøkt av takstmann. Beskrivelsen av 
boligen som følger er hentet fra tilstandsrapporten: 
 
- Grunnforhold av sand/leire
- Grunnmur antas oppført i betong
- Yttervegger oppført med rammekonstruksjon av 
stål/betong utvendig tekket med murpuss
- Etasjeskille av betong
- Vinduer med 2-lags glass fra 1985
- Taket er oppført med saltak-konstruksjon
- Taket er tekket med stålplater
- Takrenner og nedløp av plastbelagt stål
 

Bygningsdeler som har fått TG2:
- Vinduer: TG2 settes da vinduer har nådd over forventet 
funksjonstid. Det vil være større risiko for punktering av 
glass og større behov for vedlikehold i tiden som 
kommer.
- Ildsted: TG2 settes da det er for kort avstand mellom 
ildsted og brennbart materiale. Det bør gjøres tiltak med 
ildfast plate/flis under ildsted. Denne skal være minimum 
30cm utenfor ilegget (døren) til ovnen. 
- Kjøkken, avtrekk: TG2 settes da det kun er omluft med 
kullfilter. NS3600 krever mekanisk eller bedre for å kunne 
gi TG0/1.
- Vannledninger: TG2 settes da vannledninger har en 
middels alder med moderat sannsynlighet for skader. Det 
registreres ingen symptomer på avvik ved befaring. 
- Elektrisk: TG2 settes da det ikke foreligger 
samsvarserklæring på anlegget. Arbeidene ble utført i 
regi av tidligere eier. Det er derfor ukjent hvem som har 
utført arbeidene. 
- Ventilasjon: TG2 settes da leiligheten kun har naturlig 
ventilering, via ventiler i yttervegg eller vindu selv om det 
er tilfredsstillende etter krav ved oppføringsår.
- Våtrom, overflater: Fallforhold på gulv er ikke 
tilfredsstillende utført i henhold til krav som var gjeldende 
ved oppføringstidspunkt. For å få TG0 eller 1 må gulvet 
bygges om, for å få riktig fall til sluk. 
- Våtrom, membran/tettesjikt: TG2 settes da det ikke 
foreligger noen form for dokumentasjon på 
membran/tettesjikt. 

Bygningsdeler som ikke er undersøkt (TGIU):
- Varmtvannsbereder: Leiligheten har felles 
bereder/oppvarming av vann.

Innbo og løsøre
Følgende hvitevarer medfølger handelen: Komfyr, 
oppvaskmaskin og kjøleskap.
 
Følgende løsøre og tilbehør følger ikke med:
-6 stk. håndlagde trehyller (4stk i stue, 2stk på soverom)
 
For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over 
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av 
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
 
Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes på 
eiendommen, vil det heller ikke medfølge. Produkter og 
installasjoner som medfølger overdras uten noen form for 
garantier, utover eventuell gjenværende 
leverandørgaranti. Hull og merker etter feste av 
innredning og utstyr som ikke følger med, aksepteres av 
kjøper.

Adgang til utleie
Boligen kan leies ut i tråd med gjeldende lovverk. 
Vedtektene inneholder ingen begrensninger av eiers 
utleieadgang.
 
Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 døgn i året, jf. 
eierseksjonsloven § 24. Grensen på 90 døgn kan fravikes 
i vedtektene, men må settes til mellom 60 og 120 døgn. 
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Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn 
sammenhengende.

Energi og oppvarming
Energimerking
G - gul
Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha 
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående 
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier 
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig 
for at opplysningene er riktig.

Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter 
skriftlig anmodning fra kjøper ikke har lagt frem 
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få 
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers 
regning, innen ett år etter at avtale om salg er inngått. 
Dette følger av forskrift om energimerking av bygninger 
og tekniske anlegg § 5 (3).

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

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder: 
- Varmekabler på bad
- Varmefolie i stue og kjøkken.
 
Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde på 
visning, følger ikke dette med i handelen.

Informasjon om strømforbruk
Selger opplyser å ha et årlig strømforbruk på ca. 7616 
kWh i 2025. Energiforbruket vil variere fra husstand til 
husstand.

Selger har ikke inngått avtale om Norgespris.

Økonomi
Felleskostnader
Kr 5 077,- pr. mnd.
Inkluderer: Varmtvann, renovasjon, kommunale avgifter, 
trappevask, måking, internett, nedbetaling av fellesgjeld 
og øvrige driftskostnader.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter betales gjennom felleskostnadene.

Andre utgifter
Selger opplyser å ha følgende kostnader knyttet til 
boligen:

- Ca. 15sekker pellets (ca.1800,-) i vintersesongen 23/24. 
- Internett (Obos Opennet): 279,-/mnd.

Det er opp til kjøper å ev. inngå nye avtaler med ønskede 
tjenesteytere.

Formuesverdi
Primærbolig: Kr 1 156 494,- pr. 2023
Sekundærbolig: Kr 4 625 974,- pr. 2023
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av 
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen 
beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for 
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 
2026. Dette kan medføre at markedsverdien settes 
høyere eller lavere enn tidligere og innebærer at både 
selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis 
er oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av 
salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli 
endret og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i 
skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25% av beregnet 
eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10.000.000, og 
deretter 70% av den delen som overstiger dette beløpet.
 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100% av 
beregnet eller dokumentert markedsverdi.

TV/Internett/Bredbånd
Internett er inkludert i felleskostnadene. Kabel-TV må 
bestilles selv.

Sameiet
Navn og orgnr.
Boligsameiet Iduns Gate 2, orgnr. 987726474

Om sameiet
Boligsameiet Iduns gate 2 har organisasjonsnummer 987 
726 474 på gnr. 208, bnr. 316 i Oslo Kommune. Sameiet 
består av 29 boligseksjoner. 

- OBOS er boligsameiets forretningsfører. 
- Vaktmester Gruppen AS om renhold av fellesarealene. 
- Ren Service AS om fjerning av istapper mot 
Maridalsveien og Iduns Gate 2.
- Sameiet bruker Vibbo som informasjonskanal. 

Styrets arbeid i 2024/2025:
- Takprosjektet (totalrenovering av tak)
- Skadedyr. I løpet av sommeren ble det observert rotter i 
bakgården, i kjelleren og inne i to leiligheter i oppgang D. 
Pelias avdekket og tettet flere innganger. Det er ikke 
observert rotter i sameiets kjellere etter dette. Det er 
observert rotter i bakgården.
- Vedlikeholdsplan. Det er generelt planlagt løpende 
vedlikehold av bygningsmassen. Sammen med OBOS er 
det satt opp et forslag til vedlikeholdsplan over de neste 
5-25årene. Det er ikke vedtatt noe starttidspunkt for 
noen tiltak per dags dato. Utskiftning av vinduer og 
balkongdører som ikke ble skiftet ved takrehabiliteringen 
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vil mest sannsynlig bli gjennomført i løpet av de neste 4-
10årene.

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett.

Styregodkjennelse
Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse.

Informasjon om fellesgjeld
Kr 254 154,-pr. 16.02.2026

Bank: OBOS-Banken AS
Lånenummer: 98208304429
Rentesats: 6,65%
Restsaldo: 9 000 232,60,-
Innfrielsesdato: 30.08.2054
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Fellesgjelden kan bli besluttet økt etter utarbeidelse av 
salgsoppgaven.

Regnskap/Budsjett/Kostnadsøkninger
Fjorårets regnskap viser underskudd på kr. 6.884.586,-.
Underskuddet blir ført mot egenkapital. Underskuddet 
skyldes hovedsakelig takprosjektet.
 
Budsjettet for inneværende år legger til grunn et 
overskudd/underskudd på kr. 2.933.200,-. 
 
Komplett budsjett og regnskap er tilgjengelig hos 
meglerforetaket. Ta kontakt med megler for å få dette 
oversendt.

Vedtekter og husordensregler
Sameiets vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det avholdes dugnad to ganger årlig, en gang på våren 
og en gang på høst/vinter.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse 
for de øvrige brukerne av eiendommen.

Sameiets forsikring
Gjensidige Forsikring 
Polisenr. 80607390

Tomt
Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 808 kvm (Eiertomt)
Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebærer 
at sameiet eier og disponerer over de aktuelle områdene 
i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt seksjon en 

eksklusiv rett til bruk eller å disponere arealene, med 
mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det 
følger av vedtektene.

Adkomst
Se vedlagt kartskisse på høyre side i annonsen. Ved å 
trykke på kartet får du enkelt tilgang til en spesifisert 
reiserute fra din startdestinasjon til boligen. På 
visningsdagen vil det bli skiltet med Nordvik Bolig 
visningsskilter. Velkommen til visning

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om 
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Områdebeskrivelse
Beskrivelse av nærområdet
Leiligheten har en sentral beliggenhet og passer perfekt 
for deg som vil bo midt i byen og i nærheten av "alt" en 
måtte trenge, samtidig tilbaketrukket i rolig miljøgate. 

Det er flere fine grøntområder og rekreasjonsmuligheter i 
nærheten til glede for store og små. Her er flere 
treningssentre, turveier langs Akerselva og grønne lunger 
som parken på Vulkan, Kristparken, Kubaparken, St. 
Hanshaugen og Botanisk hage. For å bedre ivareta de 
myke trafikantene er flere nabogater gjort om til 
hyggelige miljøgater med brosteinsbelagte 
parkeringsarealer, brede fortau og beplantning i form av 
trær, busker og blomster. I marka har man utallige 
turmuligheter både sommer og vinter, gode fiskevann og 
flere fine badeplasser.

Her bor man godt midt i bykjernen! Torggata som løper 
fra Stortorvet til Ankerbrua ligger like i nærheten. Langs 
Torggata finner du flere restauranter, barer og kafeer. 
Dette er en gate som er spesielt kjent for sitt brede utvalg 
av restauranter- her finner du noe som passer alle og 
enhver. Det kryr av nye og eldre utesteder på 
Youngstorget blant annet Justisen, Feber og KRÖK. Herr 
Nilsen og Nasjonal Jazzscene anbefales for deg som liker 
jazz. I tillegg en rekke restauranter med Oslo Street Food. 
Fra leiligheten er det kort vei til yrende liv på Vulkan med 
Mathallen, butikker, treningssenter, kunstskole, hotell 
med mer. Det er også gangavstand til St. Hanshaugen 
med spesialbutikker som Gutta på Haugen, 
Kaffebrenneriet og Java. Grünerløkka ligger et steinkast 
unna med sitt pulserende liv, kaféer, butikker, utesteder 
og hyggelige Birkelunden. Man kan gå koselige turer 
langs Akerselva, besøke spennende kafeer og 
restauranter eller ta seg en tur på Vega Scene (ca. 2 
minutters gange). Det er også godt utvalg av nærbutikker 
og matvareforretninger like i nærheten av boligen.

Leiligheten ligger midt i hjertet av Oslo, og dermed har 
man svært gode kollektivmuligheter. Du kan velge 
mellom tog, buss og trikk, og reis dit du vil på en rask og 
effektiv måte. Boligen ligger i gangavstand til 
utdanningsinstitusjoner som AHO, KhiO, Westerdals, og 
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kun en kort busstur unna Handelshøyskolen BI, 
Universitetet i Oslo, Tannlegehøyskolen, OsloMet med 
flere.

Offentlige forhold
Ferdigattest/brukstillatelse
Megler har ikke lykkes å finne 
ferdigattest/ekspedisjonsdokument på bygningen. Det 
foreligger en bygningsanmeldelse, datert 05.04.1892. 
Bygningsanmeldelsen dokumenterer at det er søkt om 
oppføring av bygget, men ikke endelig godkjenning. At 
bygningsanmeldelse eksisterer, gir ingen garanti for 
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende 
regelverk eller at det senere er utført arbeid på bygget 
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ekspedisjonsdokument på bad/wc, datert 
09.11.1935.
Det foreligger ferdigattest på rehabilitering av bygården, 
datert 08.05.2002.

Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser 
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent. 
Megler har ikke avdekket dette.

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig m.tilhørende anlegg, 
etter reguleringsplan S-3785. Bakgården er regulert til 
felles lekeareal. For mer informasjon om 
reguleringsforhold kontakt megler eller søk på 
saksnummer/adresse/gnr. bnr på plan- og 
bygningsetatens hjemmeside.

Plansaker i nærområdet: 
- Markveien, Gateopprusting. 
Status: Oppdatert planforslag mottatt.
Saksnummer: 202209792

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i 
nærliggende områder anbefaler vi et søk på Oslo 
kommunes portal for saksinnsyn: 
https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

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

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og 
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved 

overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/208/316/23:
19.02.1891 - Dokumentnr: 954228 - Bestemmelse om 
bebyggelse
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:316 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.06.1935 - Dokumentnr: 991030 - Best. om 
vann/kloakkledn.
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:316 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.05.1981 - Dokumentnr: 505108 - Erklæring/avtale
Bestemmelse om bruksendring  
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet  
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:316 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.08.1989 - Dokumentnr: 58579 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:1 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:2 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:3 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:4 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:5 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:6 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:7 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:8 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:9 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:10 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:11 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:12 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:13 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:14 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:15 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:16 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:17 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:18 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:19 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:20 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:21 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:22 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:23 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:24 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:394 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:396 Snr:1 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:396 Snr:2 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:396 Snr:3 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:396 Snr:4 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:1 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:2 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:3 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:4 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:5 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:6 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:7 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:8 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:9 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:10 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:11 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:12 
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Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:316 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.08.1989 - Dokumentnr: 58579 - Best. om adkomstrett
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:146 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:1 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:2 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:3 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:4 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:5 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:6 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:7 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:8 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:9 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:10 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:11 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:12 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:13 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:14 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:15 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:16 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:17 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:18 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:19 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:20 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:21 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:22 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:23 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:24 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:394 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:396 Snr:1 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:396 Snr:2 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:396 Snr:3 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:396 Snr:4 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:1 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:2 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:3 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:4 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:5 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:6 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:7 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:8 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:9 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:10 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:11 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:12 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.  
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:316 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.09.1996 - Dokumentnr: 49090 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 23 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 47/2065 

19.10.2006 - Dokumentnr: 502789 - Resek/endring 
formål/brøk/tilleggsdel

Endret seksjon: 
Snr: 23 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 47/2040 

11.01.1991 - Dokumentnr: 2057 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:396 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:396 Snr:2 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:396 Snr:3 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:396 Snr:4 
Rett til atkomst,vedlikeh.,plikt til utbedr. etter komm.  
krav (30 år). Fl. best. Kan ikke slettes uten samtykke fra  
Oslo Kommune v/dir. for Eiendom og Utbygging.  
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:316 
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.07.1992 - Dokumentnr: 36593 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:146 
Bestemmelse om bruksrett til gårdsrom, samt rett til å  
anlegge og vedlikeholde ledninger m.v.  
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen v/direktør 
for  
etat for eiendom og utbygging.  
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:316 

22.05.1995 - Dokumentnr: 25985 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:563 Snr:1-12 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger 
m.m. 
Med flere bestemmelser 
Bestemmelse om adkomstrett 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:316 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.06.1997 - Dokumentnr: 37305 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:565 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:565 Snr:2 
Bruksrett til uteareale.  
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved  
direktøren for etat for eiendom og utbygging.  
Med flere bestemmelser 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger 
m.m. 
Bestemmelse om vann/kloakkledning  
Gjelder denne registerenheten med flere 

28.05.2002 - Dokumentnr: 33817 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:394 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:394 Snr:2 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:394 Snr:3 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:394 Snr:4 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:394 Snr:5 
Best. om bruk av gårdsrom  
Bestemmelse om garasje/parkering  
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger 
m.m. 
Forpliktelse til å utbedre eiendommen i samsvar med  
kommunale krav til utbedringsstandar  
Kan bare slettes av Oslo kommune ved direktøren for  
Eiendoms-og byfornyelsesetaten  
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Gjelder denne registerenheten med flere 

20.06.2002 - Dokumentnr: 40328 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:148 Snr:1-24
Rett til bruk av gårdsrom  
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger 
m.m. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune v/  
direktøren for Eiendoms-og byfornyelsesetaten.  
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.02.2007 - Dokumentnr: 170858 - Bruksrett
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:208 Bnr:561 Snr:1-8
Bruksrett av uteareal.  
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke 
fra Oslo kommune v/direktøren for Eiendoms-og 
byfornyelsesetaten.  
Gjelder denne registerenheten med flere

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.

Verneklasse/SEFRAK
Eiendommen er registert i byantikvarens gule liste. Dette 
innebærer at eiendommen er helt eller delvis 
bevaringsverdig, og kan ha betydning for fremtidig 
ombygging/restaurering mv. Byantikvaren skal gi en 
rådgivende uttalelse i byggesaker som berører 
eiendommen.
 
For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se: 
http://riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/webappview
er/index.html?id=545b8e996b6e4e1fbcb65f69299a7167

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.

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 
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mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som 
den er".  Selger kan ikke ta «som den er» forbehold 
ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en som 
ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i 
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger 
står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for 
eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.
 
Budgiver skal i budskjema avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/ person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet. 
Budgivere får informasjon dersom andre bud er inngitt av 
en som ikke er forbruker.
 
Forbrukerkjøp - definisjon
Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen 
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som 
ledd i næringsvirksomhet.
 
Forbruker – avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i 
samsvar med kravene som følger av avtalen, eller det 
foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det 
samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare 
dersom man kan gå ut ifra at det virket inn på avtalen at 
opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige 
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte.
 
Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 
dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 
kvm.
 
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning 
må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 
10 000 (egenandel).
 
Ikke-forbruker (næringsdrivende) – definisjon
Hvis kjøper er en juridisk person, eller en fysisk person 
som hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et 
forbrukerkjøp.
 
Ikke-forbruker – avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i 
samsvar med kravene som følger av avtalen. 
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning.
 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8.
 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder 
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, 
gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere.

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

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

Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det 
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen. 
Forsikringen gjelder i 5 år fra overtakelsen. 

Flytteforsikring dekker skade på eiendeler under flytting 
ved plutselig og uforutsett hendelse som oppstår under 
transport eller i forbindelse med bæring mellom bolig, bil 
eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 år fra 
overtakelsen. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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.  

Som kunde i Storebrand Bank får du en fast 
kontaktperson å forholde deg til, som vil gi deg gode råd 
og god hjelp med kort svartid. Søk om boliglån i 
Storebrand og få

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

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

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av 
finansielle tjenester.

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

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført 
kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan 
gjennomføres eller blir forsinket, misligholder kjøper 
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og 
selger har rett til å heve avtalen og gjennomføre 
dekningssalg for kjøpers regning. Dersom det er selger 
som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende 
kundetiltak underveis i oppdraget må eiendomsmegler 
stanse gjennomføringen av transaksjonen. Selger vil i et 
slikt tilfelle ha misligholdt sine forpliktelser, og kjøper vil 
kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Nordvik 
Eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller 
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med 
personopplysningsloven.
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Om oppdraget
Meglers vederlag
Vederlag:
Provisjon: 0,90% av salgssum (min. kr. 45 000,-) – 
estimert til kr. 41 400,-
Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 10 000,-
Markedspakke Basis inkl. trykket salgsoppgave kr. 24 
900,-
Oppgjørshonorar** kr. 7 990,-
Tillegg Nordvik Ekstra Large kr. 11 900,-
Tilrettelegging  kr. 16 900,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 500,-

Utlegg:
Selger skal betale utlegg i samsvar med 
oppdragsavtalen, stipulert til ca. 24 370,-
 
Samlet skal selger betale kr. 140 960,- for vederlag og 
utlegg ved salg til prisantydning.
Dersom oppdraget utløper eller blir sagt opp, uten at 
handel er kommet i stand, har megler krav på et rimelig 
vederlag for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(tilrettelegging, markedsføring og avholdte visninger) 
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget 
skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 900,-.

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

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 23. februar 2026

Ansvarlig megler
Ine-Camilla Fiskum Graven, Eiendomsmegler
Tlf. 90184046

Megler
Vilde Nadden, Eiendomsmegler / Partner
Tlf. 93855940

Meglerforetaket
Nordvik Torshov
Vogts gate 47
0477 OSLO
Juridisk navn: Sagene Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 927685000

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

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, 
finansieringsløsninger og forsikringer til kjøper
- Help forsikring leverer boligkjøperforsikring

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

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-
kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no).
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GNR: 208 BNR: 316 SNR: 23
Thomas Olsen

BmTakst AS

BmTakst@gmail.com

97083225

Iduns gate 2 C

0178 Oslo

Iduns gate 2 C
0178 OSLO
Tilstandsrapport
Eierskifte
Boligtype: Leilighet

Byggeår: 1892

BRA: 50 m

BRA-i: 45 m

Samlet vurdering
TG-0

1

TG-1

6

TG-2

8

TG-3

0

TG-IU

1

2

2
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Iduns gate 2 C, 0178 Oslo 2 av 22

1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

TG-IU

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

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

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

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

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

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

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

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

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

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

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

integrert.

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

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

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

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

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

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

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

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

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

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

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

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

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

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

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

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

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

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

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

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/32502

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

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

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

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

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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

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

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

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

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

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

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

Bygningsdeler med TG2

Vinduer og dører Oppsummering

Hvite profilierte formpressede innerdører.

Vinduer med 2-lags glass fra 1985

Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass under befaringsdagen. 

Det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldig valgte vinduer i boligen. 

Det ble ikke bemerket skader eller behov for tiltak utover normalt vedlikehold på befaringsdagen.

Vinduer og dører vurderes å være i normal stand med hensyn til alder.

Vinduer har en forventet levetid på 35år.

Forventet gjenværende levetid: Utløpt

TG2 settes da vinduer har nådd over forventet funksjonstid. Det vil være større risiko for punktering av 

glass og større behov for vedlikehold i tiden som kommer.

Anbefalte tiltak

Konsekvens:

- Vinduer som er over forventet levetid kan føre til redusert energieffektivitet, punktering og estetiske 

problemer.

Anbefalte tiltak:

- Med bakgrunn i alder bør det påregnes utskiftning av vinduer. 

Ildsted/Skorstein innvendig i

boligen

Oppsummering

Leiligheten er oppført med pipe.

Ildsted er plassert i stue.

Pipe er oppført i teglstein.

Det er foretatt en visuell kontroll av synlige deler av pipemur i leiligheten.

Visuell kontroll viser ingen sprekker eller tegn til skader i pipemur.

Det registreres kort avstand mellom ildsted og brennbart materiale. 

Det er ikke fremlagt rapport fra brann/feiervesen.

TG2 settes da det er for kort avstand mellom ildsted og brennbart materiale.

Anbefalte tiltak

Anbefalte tiltak:

- Det bør gjøres tiltak med ildfast plate/flis under ildsted. Denne skal være minimum 30 cm utenfor ilegget 

(døren) til ovnen.

Kjøkken Oppsummering av avtrekk

Kjøkkenet er etablert med kullfilter (omluft).

Viften er funksjonstestet og fungerer som tiltenkt.

TG2 settes da det kun er omluft med kullfilter. NS3600 krever mekanisk eller bedre for kunne gi TG0/1
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Anbefalte tiltak avtrekk

Det gis ikke tillatelse i borettslaget å tilkoble mekanisk avtrekk på felles luftesjakt.

Dette er ikke hensynstatt i rapporten da NS3600 definerer dette som avvik.

Vannledninger Oppsummering

Vannrør er oppført med kobber. 

Vannrør har ukjent alder og antas ha en middels alder med moderat risiko for skader/lekkasjer.

Det registreres normalt trykk ved åpning av 2 tappesteder samtidig.

Stoppekran ble ikke lokalisert og er ikke funksjonstestet.

Vannrør ligger i varm sone, ingen sannsynliget for frost.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved veggjennomføringer. 

Resterende er borettslaget sitt ansvar.

TG2 settes da vannledninger har en middels alder med moderat sannsynlighet for skader.

Det registreres ingen symptomer på avvik ved befaring, men det gjøres oppmerksom på at anlegget har 

en alder som tilser at det kan skje.

Anbefalte tiltak

Konsekvens:

- Konsekvensen av alder på vannrør er at de kan være mer utsatt for lekkasjer, brudd etc noe som kan føre 

til redusert vannkvalitet og tilgjengelighet samt potensielle vannskader.

Anbefalte tiltak:

- Det ble ikke registrert behov for tiltak, men med tanke på alder kan skader plutselig oppstå på anlegg av 

eldre årgang. Ved eventuelle oppgraderinger vil det være hensiktsmessig å skifte vannrør.

Elektrisk Oppsummering

Det elektriske anlegget er hovedsaklig fra moderne tid. Sikringsskap er plassert i felles trapperom.

Det elektriske anlegget er oppført som skjult anlegg.

Den bygningssaksskyndige er ikke sertifisert for el-anlegg og har kun foretatt kontroll av synlige 

komponenter og sikringsskap.

Det ble ikke registrert synlige feil/mangler på komponenter (stikk, brytere etc).

Det foreligger ikke samsvarserklæring på anlegget.

Det er ikke utført el-kontroll på anlegget. 

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.

TG2 settes da det ikke foreligger samsvarserklæring på anlegget.

Utførte arbeider på anlegget mangler dokumentasjon. Arbeidene ble utført i regi av en tidligere eier. 

Det er derfor ukjent hvem som har utført arbeidene. 

Anbefalte tiltak

Anbefalte tiltak:

- Leiligheten har et elanlegg uten dokumentasjon. 

Det bør gjennomføres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person, og nødvendige tiltak 

vurderes deretter.
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Ventilasjon Oppsummering

Leiligheten er oppført med naturlig ventilasjon.

Mekanisk avtrekk fra bad.

Naturlig ventilasjon er den eldste formen for ventilasjon.

Den er basert på at varm og fuktig luft stiger naturlig opp over tak gjennom kanaler fra bad/våtrom.

Dette fører i sin tur til at frisk luft trekkes inn gjennom ventiler i vegg og/eller vindu.

TG2 settes da leiligheten kun har naturlig ventilering, via ventiler i yttervegg eller vindu selv om det er 

tilfredstillende etter krav ved oppføringsår.

Dagens strenge NS3600 krever bedre ventilering for å kunne gi TG0/1.

Anbefalte tiltak

Konsekvens:

Konsekvensen av naturlig ventilasjon i boliger er at det kan føre til varierende luftkvalitet og 

temperaturkontroll avhengig av værforhold og vindretning, noe som kan resultere i enten utilstrekkelig 

ventilasjon eller trekk.

Anbefalte tiltak:

For å kunne få TG 0/1 krever NS3600 bedre ventilering som balansert ventilasjon eller lignende.

Det ikke lov med annen ventilering i borettslaget. Dette er ikke hensynstatt i rapporten.

Våtrom Oppsummering av overflater

Gulvet er tilnærmet flatt.

Fallforhold på gulv er ikke tilfredstillende utført i henhold til krav som var gjeldene ved oppføringstidspunkt.

Det er ingen symptomer på verken fuktskade i overflater, ei heller riss, sprekker eller bom i fliser.

Det er ingen spor etter biologiske skadegjørere, svertesopp eller lignende.

Overflater fremstår i god stand.

Overflater har en forventet levetid på 25år.

Forventet gjenværende levetid: 13år.

Overflater har en alder som gjør tettheten trygg i tiden som kommer.

Anbefalte tiltak overflater

Anbefalte tiltak:

- For å få TG 0 eller 1 må gulvet bygges om, for å få riktig fall sluk.

Det vil imidlertidig sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak.

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk

Sluk er av type plastsluk.

Det er synlig mansjett i klemring.

Membran/tettesjikt har en forventet levetid på 25år.

Forventet gjenværende levetid: 13år.

Tettesjikt har en alder som gjør tettheten sikker i tiden som kommer. 

Slukløsning har en alder som gjør tettheten sikker i tiden som kommer. 

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking membran ikke er kontrollerbart fordi dette kan kun utføres 

ved å demontere fliser. Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll ved 

eierskifte.

TG2 settes da det ikke foreligger noen form for dokumentasjon på membran/tettesjikt.

Bygningsdeler med TG-IU
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Varmtvannsbereder Oppsummering

Leiligheten har felles bereder/oppvarming av vann.

Anlegget er ikke tilgjengelig for kontroll.

Anlegget styres og driftes på vegne av borettslaget.
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

5.6.2025 13.6.2025

Hjemmelshavere

Navn: Maya Krogstad Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Ja

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Thomas Olsen Telefon: 97083225

Firma: BmTakst AS Epost: BmTakst@gmail.com

Adresse: Nedbergkollveien 31, 3050

Mjøndalen

Om bygningssakkyndig:

Vi er en liten takseringsbedrift med nedslagsfelt i Drammen/omegn som hovedsaklig driver med eierskifterapporter i form av kjøp/salg av boliger.

BmTakst er et selskap med høy faglig kompetanse innen taksering av bygg og våre kunder er både privatkunder, utbyggere og eiendomsmeglere.

Vi har har mange års erfaring og høy kompetanse innen taksering, byggekontroll, areal og reguleringsplan samt byggesak. Vi har kontor i Mjøndalen.

For oss er det avgjørende med størst mulig kundetilfredshet når vi utfører vårt arbeid. Uansett om det dreier seg om enkeltstående eller flere oppdrag kan

du forvente samme høye standard fra vår side.

Vi har gjennom en rekke prosjekter opparbeidet bred kompetanse og tillit hos våre kunders og vet av erfaring hva vi er gode for.

«Sikkerhet, kvalitet og samarbeid med kunden er en selvfølge, og har høy prioritet hos oss.»

Respekt og tillit er viktige verdier, på lik linje med kompetanse og erfaring.

Bedriften har sentral godkjenning på følgende områder:

- Prosjekterende

- Utførende trekonstruksjoner

- Uavhengig kontroll

- Ansvarlig søker.

Egne premisser:

Generelt:

* Bygningssaksskyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholt eller uriktig informasjon som har betydning for tilstandsvurderingen

* Rapporten beskriver avvik, det vil si punkter som er dårligere enn referansenivå.

* Rapporten vil ikke fremheve positive sider av boligen utover hva som blir nevnt i rapporten

* For anbefalte tiltak ved TG2 eller TG3 må du vurdere om tiltakene er nødvendige eller lønnsomme. Hva det vil koste og utbedre rom eller bygningsdeler vil

avhenge av registrerte avvik og tiltak som kommer frem i rapporten. Anslaget må ikke forveksles med et konkret tilbud fra håndverker.

* Tilstandsrapport gjelder hovedbygget. Tilleggsbyggninger gis kun en enkel beskrivelse.

* Avvik er vurdert fra tekniske referanser fra byggetidspunktet. Noen bygningsdeler er vurdert etter gjeldene forskrift som f.eks:

- Bad/Vaskerom og andre fuktutsatte rom.

- Brann/rømning/sikkerhet

* For bygningsdeler uten symptomer på avvik, hvor utskiftning er eneste alternativ (fordi den ikke kan vedlikeholdes), kan kort forventet gjenværende

brukstid (mindre enn 10 år) benyttes for fastsetting av tilstandsgrad, men ikke for andre bygningsdeler. Dette gjelder for eksempel følgende bygningsdeler:

Vanntett sjikt (membran) i våtrom, takmembran og undertak, rør, varmtvannsbereder, varmepumper, varmekabler, drenering, isolerglassruter i dører og

vinduer, pipe og el-anlegg.

Befaringen:

* Befaringen begrenses til visuelle observasjoner av synlige overflater. Det blir ikke utført destruktivt inngrep.

* Flater som er skjult av snø blir ikke kontrollert.

* Det blir ikke utført funksjonsprøvning av bygningsdeler som isolasjon, elektrisk anlegg, pipe o.s.v.

* Det gis ingen vurdering av boligen brune/hvitevarer og annet inventar.

* Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt fra loft og synlig deler fra stige/bakkenivå. I en del situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig

forsvarlig og undersøke taket og da vil vurderingen baseres på alder og matrialer.

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

Utbedringskostnadene er et forsiktig anslag basert på bygningsdelen standard og kvalitet med utgangspunkt i registrert avvik og angitte tiltak i rapporten.
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Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge avvik og tiltak som ikke kommer frem av

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

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

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

Viktig informasjon:

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.

Synlige overflater er en del av kjøpers undersøkelsplikt.

Alle interessenter oppfordres derfor 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.

Informasjon om boligen

Adresse: Iduns gate 2 C, 0178 Oslo

Kommunenr: 301 Gårdsnr: 208 Bruksnr: 316 Festenr:

Seksjonsnr: 23 Andelsnr: Leilighetsnr:

Byggeår: 1892

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

BYGGEMÅTE:

- Grunnforhold av sand/leire.

- Grunnmur antas oppført i betong.

- Yttervegger oppført med rammekonstruksjon av stål/betong utvendig tekket med murpuss.

- Etasjeskille av betong.

- Vinduer med 2-lags glass.

- Taket er oppført med saltak-konstruksjon.

- Taket er tekket med stålplater.

- Takrenner og nedløp av plastbelagt stål.

5. Arealinformasjon

Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.
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Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

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

1. etasje 50 45 5 0

Totalt m2 50 45 5 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

1. etasje 45 45 0

- Entre

- Bad

- Stue/Kjøkken

- Soverom

Totalt m2 45 45 0

Kommentar til arealberegning

Arealene er basert på plassmålinger beregnet med utgangspunkt fra Takstbransjens retningslinjer for arealmåling. 

Det gjøres spesielt oppmerksom på at kravene i Byggforskriftene ikke er sammenfallende med kravene i retningslinjene, og at det derfor kan forekomme 

forskjeller på hva som defineres som målbart areal. 

Målbart areal etter Takstbransjens retningslinjer for arealmåling betyr derfor nødvendigvis ikke at arealene er godkjent hos bygningsmyndighetene.

Bod på ca. 2,6 kvm.

Loft: Bod på ca. 2,5 kvm

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0
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6. Hovedrapport

6.1 Vinduer og dører

 Vinduer med 2-lags glass.

Hvite profilierte fronter. 

Vinduer er skiftet i 1985.

Hvite profilierte formpressede innerdører.

Vinduer med 2-lags glass fra 1985

Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass under befaringsdagen. 

Det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldig valgte vinduer i boligen. 

Det ble ikke bemerket skader eller behov for tiltak utover normalt vedlikehold på befaringsdagen.

Vinduer og dører vurderes å være i normal stand med hensyn til alder.

Vinduer har en forventet levetid på 35år.

Forventet gjenværende levetid: Utløpt

TG2 settes da vinduer har nådd over forventet funksjonstid. Det vil være større risiko for punktering 

av glass og større behov for vedlikehold i tiden som kommer.

Konsekvens:

- Vinduer som er over forventet levetid kan føre til redusert energieffektivitet, punktering og 

estetiske problemer.

Anbefalte tiltak:

- Med bakgrunn i alder bør det påregnes utskiftning av vinduer. 

6.2 Etasjeskille og gulv på grunn

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

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

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

Oppsummering av vinduer og dører TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type Betongdekke

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Nei
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Etasjeskille av betong 

Tolleransekrav på etasjeskille er utført etter NS3600 med følgende tolleransekrav:

TG0                     TG1                  TG2                  TG3

Ingen avvik      Lokalt avvik:     Lokalt avvik:    Lokalt avvik:

0-4mm             <10mm           10-20mm           >20mm

                        Totalt avvik:      Totalt avvik:     Totalt avvik:

                         <15mm            15-30mm          >30mm

Ved nivelering av laser registreres det 12mm høydeforskjell i stue/kjøkken

Ved nivelering av laser registreres det 6mm høydeforskjell på soverom 1

Det er ikke registrert forhold som tyder på svekkelser i konstruksjonen

Høydeforskjellen er innenfor tolleransekrav ved NS3600

6.3 Ildsted/Skorstein innvendig i boligen

Ildsted plassert i stue.

Ikke tilfredsstillende avstand til brennbart

materiale.

Leiligheten er oppført med pipe.

Ildsted er plassert i stue.

Pipe er oppført i teglstein.

Det er foretatt en visuell kontroll av synlige deler av pipemur i leiligheten.

Visuell kontroll viser ingen sprekker eller tegn til skader i pipemur.

Det registreres kort avstand mellom ildsted og brennbart materiale. 

Det er ikke fremlagt rapport fra brann/feiervesen.

TG2 settes da det er for kort avstand mellom ildsted og brennbart materiale.

Anbefalte tiltak:

- Det bør gjøres tiltak med ildfast plate/flis under ildsted. Denne skal være minimum 30 cm utenfor 

ilegget (døren) til ovnen.

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

Type pipe Tegl

Er det montert ildsted? Ja

Type ildsted Peis

Dersom teglpipe - er 1 eller flere sider av pipen innkledd? Nei

Er det påvist avvik ved ildsted/feieluke/sotluke i forhold til avstand brennbart materiale? Ja

Oppsummering av ildsted/skorstein innvendig i boligen TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.4 Kjøkken

Overflater og innredning

Kjøkkenet er oppgradert i 2020 , og er levert av Ikea Kjøkken.

- Hvite glatte fronter

- Laminert benkeplate med nedfelt utslagsvask

- Frittstående oppvaskmaskin

- Frittstående kjøl/fryseskap

- Integrert komfyr/platetopp.

- Flis mellom over/underskap

- Komfyrvakt er ikke montert

- Waterguard er ikke montert

- Innredningen vurderes å være i funksjonell tilfredsstillende stand og ingen symptom på fukt eller 

skader er påvist i utsatte soner.

Kjøkkeninnredninger har en forventet levetid på ca 30år.

Forventet gjenværende levetid: 25år.

TG2 settes da kjøkkenet ikke er etablert med komfyrvakt.

NS3600 krever komfyrvakt.

Avtrekk

Kjøkkenet er montert med kulfiltervifte (omluft)

Kjøkkenet er etablert med kullfilter (omluft).

Viften er funksjonstestet og fungerer som tiltenkt.

TG2 settes da det kun er omluft med kullfilter. NS3600 krever mekanisk eller bedre for kunne gi 

TG0/1

Det gis ikke tillatelse i borettslaget å tilkoble mekanisk avtrekk på felles luftesjakt.

Dette er ikke hensynstatt i rapporten da NS3600 definerer dette som avvik.

6.5 Lovlighet

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

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Type avtrekk Omluftsvifte (kullfilter)

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk
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Leiligheten samsvarer med byggegodkjente tegninger.

Det er foreligger ferdigattest på eiendommen.

6.6 Avløpsrør

Innvendige avløpsrør er oppført i plast med forgrening til støpejern.

Avløpsrør er skiftet i forbindelse med oppgradering av kjøkken og bad.

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

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

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

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

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

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

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Ukjent

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei
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Innvendige avløpsrør er oppført i plast.

Innvendige avløpsrør er skiftet i forbindelse med kjøkken og bad.

Innvendig avløpsrør har en lav alder som gir liten sannsynlighet for skader/lekkasjer.

Det registreres normal avrenning fra tappesteder.

Det er flere etasjer i bygget og ikke kontrollert om kloakk er luftet over tak.

Stakeluke er ikke lokalisert. Staking kan utføres via andre innstallasjon som sluk.

Det ble ikke registrert feil/mangler på anlegget.

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

Resterende avløpsanlegg er borettslaget sitt ansvar.

6.7 Vannledninger

Ukjent alder.

Vannrør er oppført med kobber. 

Vannrør har ukjent alder og antas ha en middels alder med moderat risiko for skader/lekkasjer.

Det registreres normalt trykk ved åpning av 2 tappesteder samtidig.

Stoppekran ble ikke lokalisert og er ikke funksjonstestet.

Vannrør ligger i varm sone, ingen sannsynliget for frost.

Kontrollen er avgrenset til innvendig i leiligheten, og kontrollen stopper ved veggjennomføringer. 

Resterende er borettslaget sitt ansvar.

TG2 settes da vannledninger har en middels alder med moderat sannsynlighet for skader.

Det registreres ingen symptomer på avvik ved befaring, men det gjøres oppmerksom på at 

anlegget har en alder som tilser at det kan skje.

Konsekvens:

- Konsekvensen av alder på vannrør er at de kan være mer utsatt for lekkasjer, brudd etc noe som 

kan føre til redusert vannkvalitet og tilgjengelighet samt potensielle vannskader.

Anbefalte tiltak:

- Det ble ikke registrert behov for tiltak, men med tanke på alder kan skader plutselig oppstå på 

anlegg av eldre årgang. Ved eventuelle oppgraderinger vil det være hensiktsmessig å skifte vannrør.

Oppsummering av avløpsrør TG-1

Type anlegg Kobber

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

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

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

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

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

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Ja

Oppsummering av vannledninger TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.8 Elektrisk

Sikringsskap plassert i felles trappegang.

Nytt elektrisk opplegg til bad og kjøkken. Komponenter er skiftet.

Sikringsskap er skiftet.

Det elektriske anlegget er hovedsaklig fra moderne tid. Sikringsskap er plassert i felles trapperom.

Det elektriske anlegget er oppført som skjult anlegg.

Den bygningssaksskyndige er ikke sertifisert for el-anlegg og har kun foretatt kontroll av synlige 

komponenter og sikringsskap.

Det ble ikke registrert synlige feil/mangler på komponenter (stikk, brytere etc).

Det foreligger ikke samsvarserklæring på anlegget.

Det er ikke utført el-kontroll på anlegget. 

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.

TG2 settes da det ikke foreligger samsvarserklæring på anlegget.

Utførte arbeider på anlegget mangler dokumentasjon. Arbeidene ble utført i regi av en tidligere eier. 

Det er derfor ukjent hvem som har utført arbeidene. 

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

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Ja

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

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

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

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

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering av elektrisk TG-2
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Anbefalte tiltak:

- Leiligheten har et elanlegg uten dokumentasjon. 

Det bør gjennomføres en utvidet el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person, og nødvendige 

tiltak vurderes deretter.

6.9 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Leiligheten har felles bereder/oppvarming av vann.

Anlegget er ikke tilgjengelig for kontroll.

Anlegget styres og driftes på vegne av borettslaget.

6.10 Ventilasjon

Leiligheten er oppført med naturlig ventilasjon.

Mekanisk avtrekk fra bad.

Leiligheten er oppført med naturlig ventilasjon.

Mekanisk avtrekk fra bad.

Naturlig ventilasjon er den eldste formen for ventilasjon.

Den er basert på at varm og fuktig luft stiger naturlig opp over tak gjennom kanaler fra bad/våtrom.

Dette fører i sin tur til at frisk luft trekkes inn gjennom ventiler i vegg og/eller vindu.

TG2 settes da leiligheten kun har naturlig ventilering, via ventiler i yttervegg eller vindu selv om det 

er tilfredstillende etter krav ved oppføringsår.

Dagens strenge NS3600 krever bedre ventilering for å kunne gi TG0/1.

Konsekvens:

Konsekvensen av naturlig ventilasjon i boliger er at det kan føre til varierende luftkvalitet og 

temperaturkontroll avhengig av værforhold og vindretning, noe som kan resultere i enten 

utilstrekkelig ventilasjon eller trekk.

Anbefalte tiltak:

For å kunne få TG 0/1 krever NS3600 bedre ventilering som balansert ventilasjon eller lignende.

Det ikke lov med annen ventilering i borettslaget. Dette er ikke hensynstatt i rapporten.

6.11 Våtrom

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-IU

Type ventilering Naturlig ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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Overflate

 Flis på gulv og sokkel. Våtromsplater på vegg.

Malt gips i tak. 

Rommet er renovert i 2013

TEK10 er derfor lagt som grunnlag for kontrollen.

§ 13-20. Våtrom og rom med vanninstallasjoner

(1) Våtrom skal prosjekteres og utføres slik at det ikke oppstår skade på konstruksjoner og 

materialer på grunn av vannsøl, lekkasjevann og kondens.

Veiledning til første ledd

(2) Følgende skal minst være oppfylt:

a) Våtrom skal ha sluk og gulv med tilstrekkelig fall mot sluk for de deler av gulvet som må antas å 

bli utsatt for vann i brukssituasjonen. Rom med sluk skal være utformet slik at eventuelt 

lekkasjevann ledes til sluk.

b) I våtrom skal bakenforliggende konstruksjoner som kan påvirkes negativt av fukt være beskyttet 

av et egnet vanntett sjikt. Gjennomføringer skal ikke svekke tettheten. Materialer velges slik at faren 

for mugg- og soppdannelse er minimal.

c) I rom som ikke har sluk og vanntett gulv, skal vanninstallasjoner ha overløp eller tilsvarende 

sikring mot fuktskader. Gulv og vegger som kan komme til å bli utsatt for vannsøl, lekkasjevann 

eller kondens, skal utføres med fuktbestandige materialer.

d) Rom uten sluk skal utformes slik at eventuelle lekkasjer synliggjøres.

e) Vegger med innebygde sisterner eller lignende skal sikres mot fuktinntrengning fra lekkasjer fra 

installasjonen. Eventuelle lekkasjer skal synliggjøres og i andre rom enn våtrom skal lekkasjen føre 

til automatisk avstengning av vannet.

Det gjøres oppmerksom på at bygningsdeler på bad og vaskerom i tillegg til å få tilstandsgrad opp 

mot kravene som gjaldt da de ble bygget, også kontrolleres mot dagens krav, på bakgrunn av at 

bruken av slike rom har endret seg vesentlig opp gjennom årene. Det vurderes ikke uvanlig at et el-

dre bad på dette grunnlagt kan få en høy tilstandsgrad, selv om det ikke er observert fukt eller svikt 

i bygningsdelene.

I praksis betyr dette at våtrom skal undergå en streng vurdering sammenlignet med det som 

tidligere har vært vanlig i tilstandsrapporter før NS3600 trådte i kraft. Dersom det foreligger et avvik 

på våtrommet som ikke oppfyller dagens regelverk om tettesjikt og sluk, enten på grunn av 

materialvalg, alder, avvik fra regelverk, preaksepterte ytelser, faktiske skader eller funn av fukt også 

videre, vil det kreves utbedring «innen kort tid» og skal gis TG3. Et våtrom som ikke oppfyller 

funksjonskrav om tettesjikt og sluk i dagens tekniske forskrift skal gis TG3.

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

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

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

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

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

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

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

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)
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Gulvet er tilnærmet flatt.

Fallforhold på gulv er ikke tilfredstillende utført i henhold til krav som var gjeldene ved 

oppføringstidspunkt.

Det er ingen symptomer på verken fuktskade i overflater, ei heller riss, sprekker eller bom i fliser.

Det er ingen spor etter biologiske skadegjørere, svertesopp eller lignende.

Overflater fremstår i god stand.

Overflater har en forventet levetid på 25år.

Forventet gjenværende levetid: 13år.

Overflater har en alder som gjør tettheten trygg i tiden som kommer.

Anbefalte tiltak:

- For å få TG 0 eller 1 må gulvet bygges om, for å få riktig fall sluk.

Det vil imidlertidig sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak.

Membran, tettesjikt og sluk

Sluk er av type plastsluk.

Det er synlig mansjett i klemring.

Membran/tettesjikt har en forventet levetid på 25år.

Forventet gjenværende levetid: 13år.

Tettesjikt har en alder som gjør tettheten sikker i tiden som kommer. 

Slukløsning har en alder som gjør tettheten sikker i tiden som kommer. 

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking membran ikke er kontrollerbart fordi dette kan kun 

utføres ved å demontere fliser. Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved en 

tilstandskontroll ved eierskifte.

TG2 settes da det ikke foreligger noen form for dokumentasjon på membran/tettesjikt.

Sanitærutstyr

 Rommet er etablert med følgende sanitærutstyr:

- Dusjkabinett

- Baderomsinnredning med speil.

- Gulvstående toalett.

- Opplegg for vaskemaskin. 

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak overflater

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

Type sluk Plast

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

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

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

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

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-2

Beskrivelse
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Det sanitære anlegget fremstår i god stand uten synlige skader.

Ventilasjon

Rommet har tilluft via luftespalte.

Avtrekk via mekanisk  ventilasjon. (Felles sjakt)

Rommet har tilluft via luftespalte.

Avtrekk via mekanisk ventilasjon.

Avtrekk er funksjonstestet med røykpenn og anlegget fungerer som tiltenkt.

Ventilasjonen er tilfredstillende etter krav ved oppføringsår.

Fuktmåling

Det er utført fuktsøk/fuktmåling med Protimeter MMS3.

Det er utført søk med fuktindikator mot gulvflis og i omkring våtsone.

Det er foretatt fuktmåling/fuktsøk i konstruksjonen fra tilstøtende rom.

Undersøkelsen viser ingen tegn til skader.

Det er utført hulltaking fra tilstøtende rom, uten å påvise avvik.

Dokumentasjon

Det foreligger ingen form for dokumentasjon på badet og skjulte mangler kan ikke utelukkes.

6.12 Øvrig: Overflater

 Gulv: Flis på bad. Øvrige rom laminat.

Vegg: Våtromsplater på bad.Malte overflater og noe trepanel. 

Tak:  Malt gips alle rom. 

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Ja

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Nei

Beskrivelse
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Overflater fremstår i normalt god stand. Det ble ikke avdekket synlige mangler eller skader på 

overflater.

Det må allikevel alltid påregnes mindre overflate arbeid etter f.eks spikerhull på brukte boliger.

Henviser videre til "kjøpers undersøkelsplikt" der kjøper plikter å gjøre seg kjent med synlige deler 

av overflater.Synlige overflater kan ikke reklameres over etter overtakelse.

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. 

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.

6.13 Øvrig: Oppvarming

 Leiligheten har følgende oppvarming:

- Varmekabler på bad.

- Varmefolie i på kjøkken.

- Varmematte på kjøkken. 

6.14 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.15 Balkong, terrasse, platting

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.16 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.17 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.18 Trapp

Tilgjengelighet Ikke relevant

Oppsummering av øvrig TG-1

Beskrivelse
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6.19 Vannbåren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.20 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant
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SAGENE EIENDOMSMEGLING AS 
Nordvik Torshov v/Ine-Camilla Fiskum Graven 
Sjølyst plass 2, 0278 OSLO 
E-post: noreply@ambita.com 
 

 
 
  
 
 
Deres ref.: 29-0157/25 . Vår ref.: 7160-1-23                       Dato: 16.06.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Boligsameiet Iduns Gate 2 
Organisasjonsnr: 987726474 
Seksjonseier:  Krogstad, Maya 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  23 
Adresse:  Iduns Gate 2 C, 0178 OSLO 
Seksjonsnummer:  23 
Gnr.            208 
Bnr.            316  

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Styregodkjenning: Nei 
• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring- polisenummer 80607390. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Ja 
• Sikringsordning: Adm. avtale sameie 
• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 

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

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

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

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

 
Styret ønsker epost-adresse og telefonnummer til kjøper. Det er vedtatt administrasjonsavtale for lånet. Mulighet for 
innfrielse vil være ved forfall 30.5. og 30.11.Se selskapets vedtekter. 
 

Selskapets totale lån og vilkår:  
 
Bank:                     Obos-Banken AS 
Lånenr.:                  98208304429 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               7,00% 
Restsaldo         9 000 232,60 
Innfrielsesdato:        30.08.2054 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  
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Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 4 990,91,- 
Herav: 

  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Lån nr: 9820830442; Adm. lån 1 - Akonto renter 

 
1 517,15  

Lån nr: 9820830442; Adm. lån 1 - Akonto avdrag 
 

218,76  
Felleskostnader 

 
3 255,00     

 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant.  
 
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 1 131,- 
Fradragsberettigede kostnader: 2 652,- 
Annen formue:   10 440,- 
Gjeld:    149 694,-   
 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        Obos-Banken AS 
Lånenummer:      98208304429 
Restsaldo:      256 059,88 
Kapitalkostnader:      1 388,92 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 256 059,88,-, pr. dags dato. 
 

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

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

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

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Kathrine Ween Sie  pr. e-
post: kathrine.w.sie@OBOS.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  
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Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Lars Roar Skovli, e-post: 
idunsgate2@styrerommet.no 
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no. 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
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.:  
Eierskiftegebyr er kr 6 570,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. 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 2025 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 
Megleropplysninger i Ambita Infoland:  
Meglerpakke 1 med energimerke  4 758 kr 

Meglerpakke 1  4 038 kr 

Meglerpakke 2  2 750 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 063 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr 

   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6 570 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr 
Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr 
  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

   

Andre tjenester:  

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 314, og 0,8 R = kr 1 051) 6 000 kr + 0,8R 

Sist oppdatert 4.12.24 
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Protokoll til ekstraordinært årsmøte 2024 for Boligsameiet Iduns Gate 2

Organisasjonsnummer: 987726474
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 27. februar kl. 09:00 til 1. mars kl. 12:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 12.

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

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

Forslag til vedtak:
Andreas Mossige er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til å signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak:
Ronny Krüger Skjerve og Maya Krogstad er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 11
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av møteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 10
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Låneopptak for rehabilitering av sameiets eiendom
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I lys av arbeidet tilknyttet rehabilitering av sameiets eiendom, jf. informasjonsmøtet avholdt den 12. februar, 
er det nødvendig for årsmøtet å ta stilling til valg av finansieringsmetode. Sameiet står overfor to mulige 
alternativer:

1. Felleslån som fordeles etter sameierbrøk, ingen adgang til ekstraordinær nedbetaling. Renter og avdrag 
nedbetales via felleskostnadene.

2. Felleslån med administrasjonsavtale. Lånet tas opp av sameiet og fordeles på seksjonene. Etter at lånet er 
utbetalt vil det være mulig å innfri sin andel av fellesgjeld.

Som eier skal du stemme for eller mot et låneopptak med administrasjonsavtale. Oppfylles ikke kvalifisert 
flertallskrav (2/3 flertallskrav) for felleslån med administrasjonsavtale, vil sameiets låneopptak bli uten adgang 
for ekstraordinær nedbetaling, og renter samt avdrag blir nedbetalt via felleskostnader.

Informasjon om lån med administrasjonsavtale

Dersom sameie ønsker muligheten for individuell innfrielse av fellesgjeld, kan det inngås en såkalt 
«administrasjonsavtale». Seksjonseierne vil da få muligheten til å innfri sin andel av fellesgjelden. Det er 
mulighet for innfrielse ved to fastsatte datoer med seks måneders mellomrom. 

Det er viktig å påpeke at seksjonseier ikke har mulighet å nedbetale litt på sin andel av restgjelden, det er kun 
mulig med full innfrielse. 

I eksempelet under, vises en fremstilling av hvordan felleskostnad-giroene vil se ut. Benyttede tall er kun ment 
som illustrasjon:

Ved en administrasjonsavtale vil felleskostnadene få 2 linjer på giroene. F.eks. slik:

Felleskostnader                                3000 kr

Lånekost a-konto                            2500 kr*

Felleskostnadene ved vanlig låneopptak uten administrasjonsavtale ville det sett slik ut:

Felleskostnader                                5500 kr

*"Lånekost a-konto" er hvor din andel fellesgjelds renter og avdrag legges inn. F.eks. hvis dette utgjør kr 
2500 i måneden for din leilighet, vil dette legges på allerede eksisterende felleskostnader, men som en egen 
linje. Denne linjen på felleskostnaden går særskilt til lånefinanseringen tilknyttet din andel fellesgjeld. Hvis du 
nedbetaler din andel fellesgjeld, vil du kun sitte igjen med kr 3000 i felleskostnader og "Lånekost a-konto" utgår 
slik:

Felleskostnader                                3000 kr

Lånekost a-konto                            2500 kr (denne månedlige kostnaden utgår)

Pris på administrasjonsavtale:

Etablering av ordningen for sameiet som gir seksjonseier mulighet til å innfri sin andel fellesgjeld koster kr 
26 500,- i etableringsåret. Årlig administrasjonsgodtgjørelse på 10 % av forretningsførerhonoraret følger 
deretter (minimum kr 8 000,- og maksimum kr 18 000,-). For sameie vil 10 % utgjøre ca. kr 10 000 i året etter 
etableringsåret. I tillegg påløper et engangsgebyr på kr 1950,- p.t. for den enkelte seksjonseier som ønsker å 
innfri hele sin gjeld. 

Ved vedtatt administrasjonsavtale vil følgende tekst legges inn i vedtektene ved nytt punkt 12:

�������”Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til bestemte lån. 
Denne ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale mellom Eierseksjonssameiet og 

 

66



OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt seksjonseier som ønsker å benytte ordningen må inngå en egen 
avtale med Eierseksjonssameiet v/OBOS Eiendomsforvaltning AS. 

Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en regulær ekstraordinær 
nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslåns hovedstol, uten at långiver gir aksept for at seksjonseiere som 
innfrir sin andel blir fritatt for sitt debitoransvar. Dette betyr at alle nåværende og fremtidige seksjonseiere, 
også for de seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer å måtte dekke sin forholdsmessige andel av 
sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold. OEF påtar seg intet ansvar for eventuelle konsekvenser for 
Eierseksjonssameiet, seksjonseierne eller seksjonseiernes rettsetterfølgere, av dette”

Styrets innstilling
Sameie har usikret lån, hvilket gir høyere rentekostnader enn privat lånefinansiering. Et felleslån med 
administrasjonsavtale gir de som er i stand til å ta opp mer huslån privat eller har oppsparte midler, bedre 
betingelser.

Styret stemmer for vedtaket. 

Forslag til vedtak:
Låneopptak med administrasjonsavtale. Styret får fullmakt til å inngå denne type finansieringsordning og 
sameiet vedtar den nødvendige vedtektsendringen.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 10
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 1
Flertallskrav: To tredjedels (67%)
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Møteleder: Andreas Mossige /s/

Protokollvitner: 
Ronny Krüger Skjerve /s/ 
Maya Krogstad /s/




Ekstraordinært 
årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap

S.nr. 7160
Boligsameiet Iduns Gate 2
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Velkommen til årsmøte i Boligsameiet Iduns Gate 2

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

Digital avstemning:

Avstemningen åpner 27. februar kl. 09:00 og lukker 1. mars kl. 12:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/7160

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.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Låneopptak for rehabilitering av sameiets eiendom

Med vennlig hilsen,
Styret i Boligsameiet Iduns Gate 2
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Andreas Mossige er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen. Protokollen vil bli sendt til signering digitalt.

Forslag til vedtak 

Ronny Krüger Skjerve og Maya Krogstad er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 4

Låneopptak for rehabilitering av sameiets eiendom

Krav til flertall: 
To tredjedels (67%)
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I lys av arbeidet tilknyttet rehabilitering av sameiets eiendom, jf. informasjonsmøtet avholdt den 12. februar, 
er det nødvendig for årsmøtet å ta stilling til valg av finansieringsmetode. Sameiet står overfor to mulige 
alternativer:

1. Felleslån som fordeles etter sameierbrøk, ingen adgang til ekstraordinær nedbetaling. Renter og avdrag 
nedbetales via felleskostnadene.

2. Felleslån med administrasjonsavtale. Lånet tas opp av sameiet og fordeles på seksjonene. Etter at lånet er 
utbetalt vil det være mulig å innfri sin andel av fellesgjeld.

Som eier skal du stemme for eller mot et låneopptak med administrasjonsavtale. Oppfylles ikke kvalifisert 
flertallskrav (2/3 flertallskrav) for felleslån med administrasjonsavtale, vil sameiets låneopptak bli uten adgang 
for ekstraordinær nedbetaling, og renter samt avdrag blir nedbetalt via felleskostnader.

Informasjon om lån med administrasjonsavtale

Dersom sameie ønsker muligheten for individuell innfrielse av fellesgjeld, kan det inngås en såkalt 
«administrasjonsavtale». Seksjonseierne vil da få muligheten til å innfri sin andel av fellesgjelden. Det er 
mulighet for innfrielse ved to fastsatte datoer med seks måneders mellomrom. 

Det er viktig å påpeke at seksjonseier ikke har mulighet å nedbetale litt på sin andel av restgjelden, det er kun 
mulig med full innfrielse. 

I eksempelet under, vises en fremstilling av hvordan felleskostnad-giroene vil se ut. Benyttede tall er kun ment 
som illustrasjon:

Ved en administrasjonsavtale vil felleskostnadene få 2 linjer på giroene. F.eks. slik:

Felleskostnader                                3000 kr

Lånekost a-konto                            2500 kr*

Felleskostnadene ved vanlig låneopptak uten administrasjonsavtale ville det sett slik ut:

Felleskostnader                                5500 kr

*"Lånekost a-konto" er hvor din andel fellesgjelds renter og avdrag legges inn. F.eks. hvis dette utgjør kr 
2500 i måneden for din leilighet, vil dette legges på allerede eksisterende felleskostnader, men som en egen 
linje. Denne linjen på felleskostnaden går særskilt til lånefinanseringen tilknyttet din andel fellesgjeld. Hvis du 
nedbetaler din andel fellesgjeld, vil du kun sitte igjen med kr 3000 i felleskostnader og "Lånekost a-konto" utgår 
slik:

Felleskostnader                                3000 kr

Lånekost a-konto                            2500 kr (denne månedlige kostnaden utgår)

Pris på administrasjonsavtale:

Etablering av ordningen for sameiet som gir seksjonseier mulighet til å innfri sin andel fellesgjeld koster kr 
26 500,- i etableringsåret. Årlig administrasjonsgodtgjørelse på 10 % av forretningsførerhonoraret følger 
deretter (minimum kr 8 000,- og maksimum kr 18 000,-). For sameie vil 10 % utgjøre ca. kr 10 000 i året etter 
etableringsåret. I tillegg påløper et engangsgebyr på kr 1950,- p.t. for den enkelte seksjonseier som ønsker å 
innfri hele sin gjeld. 

Ved vedtatt administrasjonsavtale vil følgende tekst legges inn i vedtektene ved nytt punkt 12:

       ”Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til bestemte lån. Denne 
ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale mellom Eierseksjonssameiet og OBOS 
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Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt seksjonseier som ønsker å benytte ordningen må inngå en egen avtale 
med Eierseksjonssameiet v/OBOS Eiendomsforvaltning AS. 

Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en regulær ekstraordinær 
nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslåns hovedstol, uten at långiver gir aksept for at seksjonseiere som 
innfrir sin andel blir fritatt for sitt debitoransvar. Dette betyr at alle nåværende og fremtidige seksjonseiere, 
også for de seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer å måtte dekke sin forholdsmessige andel av 
sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold. OEF påtar seg intet ansvar for eventuelle konsekvenser for 
Eierseksjonssameiet, seksjonseierne eller seksjonseiernes rettsetterfølgere, av dette”

Styrets innstilling

Sameie har usikret lån, hvilket gir høyere rentekostnader enn privat lånefinansiering. Et felleslån med 
administrasjonsavtale gir de som er i stand til å ta opp mer huslån privat eller har oppsparte midler, bedre 
betingelser.

Styret stemmer for vedtaket. 

Forslag til vedtak 

Låneopptak med administrasjonsavtale. Styret får fullmakt til å inngå denne type finansieringsordning og 
sameiet vedtar den nødvendige vedtektsendringen.
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HUSORDENSREGLENE 
 
1.FORMÅLET MED HUSORDENSREGLENE 
For å beholde og videreutvikle et godt bomiljø i Boligsameie Iduns Gate 2, skal 
vedtatte husordensregler følges. Husordensreglene gjelder for alle seksjonseiere, 
leietakere eller andre personer som får adgang til leilighetene. Husordensreglene 
gjelder for bruk av leilighetene, fellesareal. Alle beboere er forpliktet til å følge 
vedtatte husordensregler. Husordensreglene vedtas av sameiermøtet. 
 
2.BRUDD PÅ HUSORDENSREGLENE 
Beboere som opplever brudd på husordensreglene fra naboer oppfordres til å ta 
dette opp direkte med den det gjelder. Dersom dette ikke fører fram kan beboere 
kontakte styret og sende skriftlig klage. Styret gir deretter muntlig eller skriftlig 
advarsel / orientering om klage til seksjonseier. Ved gjentatte brudd på 
husordensreglene kan styret forlange tvangssalg av eierseksjonen i medhold av Lov 
om eierseksjoner 
 
3.VED INNFLYTTING I LEILIGHETEN 
Nye beboere skal ta kontakt med styret for bestilling av navn på callingsanlegg. Det 
er ikke tillatt å sette opp egne lapper. Kontaktinformasjon til styret henger på 
oppslagstavlen ved i alle oppganger. Ved utleie av leiligheter skal seksjonseiere gi 
informasjon til leietakerne om Vedtekter og Husordensregler . 
 
4. KONTAKT MED BOLIGSAMEIET 
 
OBOS er boligsameiets forretningsfører. Boligsameiet betaler forretningsføreren et 
høyere honorar for at forretningsføreren som hovedregel skal være kontaktperson i 
første linjen for saker som angår boligsameiet. Sameierne og brukere er derfor 
forpliktet til som hovedregel å kontakte OBOS når det gjelder boligsameiets 
anliggender.  
 
OBOS kontaktinformasjon er:  
 
Forretningsadresse:  Hammersborg Torg 1, Oslo 
Postadresse:  Postboks 6668 St Olavs plass, 0129 Oslo 
Telefonnummer:  OBOS : 02333 eller +47 22 86 55 00 
E-post:   obos@obos.no 
 
Kontakt styret ved akutt hjelp. 
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5. HUSORDENSREGLER  
Beboere skal sørge for ro og orden i og utenfor sin leilighet. Hverdager mellom kl. 22 
til kl. 07 må beboere vise særlig hensyn, slik at naboers nattesøvn ikke forstyrres. 
Beboere må være spesielt oppmerksomme på støy som kommer fra for eksempel 
musikk, høylytt tale, vaskemaskiner og oppussingsarbeid o.l. 
I helgene og på offisielle høytidsdager fra klokken 23:00 til klokken 10:00. 
Aktiviteter som skaper bygningsstøy, er kun tillatt på hverdager fra klokken 07:00 til 
klokken 22:00, og i helgene og på offisielle høytidsdager fra klokken 08:00 til 17:00.  
Arrangementer i eierseksjonene eller i fellesarealer skal det orienteres om til de som 
antas å kunne bli forstyrret av dette. 
Grilling på terrasser og balkonger. Bruk av kullgrill og engangsgrill er forbudt. 
Gassgrill og elektrisk grill er tillatt, men vis hensyn 
Leiligheten må holdes oppvarmet på en slik måte at vann og avløp ikke fryser. 
 
6.FELLESOMRÅDER 
Innvendig løse gjenstander som står/oppbevares i oppganger eller kjellerganger vil 
bli fjernet uten forvarsel for seksjonseieres regning. Det skilles ikke på om 
gjenstandene kan karakteriseres som søppel eller verdifulle bruksgjenstander. Sko, 
sykler, leker, sportsutstyr o.l. skal ikke stå i oppgangen. Disse må enten tas med inn i 
egen leilighet / bod eller låses inn i bod i kjelleren. Dette grunnet renhold, brannfare 
og ønske om ryddige fellesområder. Det er ikke tillatt å plassere møbler eller andre 
gjenstander i fellesområder. Ytterdørene skal være låst til enhver tid. Røyking er ikke 
tillatt på innvendige fellesarealer. Beboere oppfordres til å ta vare på utvendige 
fellesområder, deriblant bygninger, trær, busker, blomster og gressplener. Kjøring og 
parkering i bakgården (fellesområder) er ikke tillatt. 
 
7.SØPPELHÅNDTERING 
Det må ikke kastes miljøfarlig avfall som f.eks. elektriske apparater, lyspærer, 
batterier, malingsspann o.l. i søppel.  
Alt husholdningsavfall skal sorteres jf. Oslo kommunes avfallssystem. Beboere skal 
håndtere eget søppel på en riktig og ryddig måte; alle poser skal knytes godt, posene 
skal kastes opp i en container og containerne må ikke fylles opp så mye at søppel 
havner på bakken. 
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Velkommen til årsmøte i BOLIGSAMEIET IDUNS GATE 2

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

Digital avstemning:

Avstemningen åpner 22. april kl. 12:00 og lukker 25. april kl. 12:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/7160

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.

 •  Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som ønsker å delta i årsmøtet, må gjøre det gjennom en boligforvalter. Kontakt 
OBOS support i god tid for å få lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Registreringsblankett, dersom du ikke kan delta digitalt

Dersom du ikke kan delta digitalt kan du benytte registreringsblankett / stemmeseddel som du finner bakerst 
i innkallingen. Den kan leveres i postkassen til styreleder Lars Skovli, Iduns Gate 2 D. 

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitner

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i BOLIGSAMEIET IDUNS GATE 2
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Kathrine Sie fra OBOS Eiendomsforvaltning er velges som møteleder.

Forslag til vedtak 

Kathrine Sie velges.

Sak 2

Valg av protokollvitner

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Dina Moksnes Konglevoll og Vetle Wang Opaas velges.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det foreslås å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes
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Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår at årets resultat føres mot konto for egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat føres mot konto for egenkapital

Vedlegg

1. 7160 Årsregnskap med revisors beretning.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 60 000.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 60 000.

Sak 6

Valg av tillitsvalgte

Roller og kandidater

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

 •  Lars Skovli

Valg av 3 styremedlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •  Dina  Moxness Konglevoll

 •  Maxime  Schjøtt Brackman

 •  Maya Krogstad
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Valg av 1 varamedlem Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som varamedlem:

 •  Ronny Krüger Skjerve
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Styrets årsrapport

Årsrapport for Boligsameiet Iduns Gate 2

Tillitsvalgte Siden forrige ordinære årsmøte generalforsamling har tillitsvalgte vært:

Styret

Styreleder Lars Roar Skovli

Styremedlem Maxime Brackman

Styremedlem Maya Krogstad

Styremedlem Fredrik Oskar Pettersen

Varamedlem Ronny Krüger Skjerve

Kontaktinformasjon Styret

Styret kan kontaktes på e-post epostadresse boligsameietidunsgate2@gmail.com eller via vibbo.no

Vibbo: Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på Vibbo.no. Her finner 
du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig informasjon.

Forretningsførsel og revisjon Forretningsførsel er utført av OBOS Eiendomsforvaltning i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Hani Al Saidy. Revisor er revisjonsselskapet BDO AS.

Styrets arbeid i 2024

I 2024 ble det avholdt ti styremøter samt ett ekstraordinært årsmøte. I tillegg har styret gjennomført 
anbudsrunder, befaringer og arbeidsmøter knyttet til nye og pågående prosjekter. På grunn av stillas i 
forbindelse med takprosjektet ble det ikke arrangert dugnad høsten 2024. En større dugnad vil bli gjennomført 
våren 2025.

De viktigste sakene i 2024 har vært:

Takprosjektet

Arbeidet med takrehabiliteringen startet i august og ble fullført i slutten av februar 2025. Det ble avholdt 
byggemøter hver 14. dag, hvor prosjektleder fra OBOS Prosjekt, anleggsleder og prosjektleder fra Oslo 
Entreprenør, samt styreleder og styremedlemmer deltok. I tillegg ble det gjennomført arbeidsmøter og 
telefonmøter. Styret har forsøkt å holde sameiet løpende oppdatert via Vibbo.

Fra august til desember ble det gjennomført totalt ni byggemøter. Taket viste seg – som forventet – å være 
i dårlig stand, med enkelte byggeelementer i verre tilstand enn først antatt, spesielt på bakgårdsbygget 
(C-oppgangen). Arbeidet ble likevel ferdigstilt i henhold til planen og holdt seg innenfor avsatt budsjett per 28. 
februar 2025.

Rotter og skadedyr

I løpet av sommeren ble det observert flere rotter i bakgården, i kjelleren (oppgangene A, B og D) og inne i to 
leiligheter i oppgang D. Styret innhentet tilbud fra tre ulike skadedyrfirmaer (Anticimex, Rentokil og Pelias), 
som alle anbefalte å gjennomgå vegger i kjeller og på bakkeplan for å avdekke mulige innganger. Pelias leverte 
det rimeligste og mest hensiktsmessige tilbudet og ble derfor valgt.

I forbindelse med arbeidet måtte beboerne rydde kjellerbodene og sørge for god tilgjengelighet. Alle beboere 
ble varslet elektronisk om dette, men enkelte boder måtte likevel brytes opp, og innholdet ble enten flyttet eller 
kastet. Pelias avdekket og tettet flere innganger. Etter dette er det ikke observert rotter i sameiets kjellere, men 

 

6 av 18

83



det er fortsatt observert rotter i bakgården. Ifølge Pelias er det stor aktivitet i fellene. Styret følger opp saken 
kontinuerlig og setter pris på at alle observasjoner meldes inn.

Kjellerareal og boder

I forbindelse med gjennomgangen og opprydningen av kjellerbodene ble det avdekket at nødutganger og 
fellesarealer var blokkert av etterlatte eiendeler fra beboere. Flere boder inneholdt dessuten ødelagte 
gjenstander som bør leveres til gjenvinningsstasjoner. Det er også et fåtall boder som ingen har tatt eierskap 
til.

Under vårens dugnad vil det derfor være en prioritet at beboerne tømmer fellesarealer og kjellerboder for 
søppel. Styret vil også kartlegge hvilke boder som tilhører hvilke leiligheter. Det vil bli leid inn en container med 
stor kapasitet.

Vedlikeholdsplan

Styret hadde opprinnelig planlagt å utvikle en vedlikeholdsplan og mottok flere tilbud. På grunn av begrenset 
kapasitet i forbindelse med takrehabiliteringen ble dette arbeidet utsatt til 2025.

Av kommende vedlikeholdsarbeider vil styret i 2025 prioritere utbedring av avdekkede setningsskader i 
oppgang B, C og D . Styret er i dialog med entreprenør og dette arbeidet er påbegynt.

Støy og bråk i sameiet

Styret har mottatt flere nabovarsler gjennom året, hovedsakelig relatert til støy etter sameiets stilletid på 
kveldstid. Dette har blitt fulgt opp gjennom dialog og skriftlige klager til berørte enheter. Ved ett tilfelle ble det 
nødvendig at utleier måtte be en leietaker flyttet da overholdelse av stilletidene over tid ikke ble fulgt.

Tilbakemeldinger fra beboerne tyder på en merkbar forbedring av bomiljøet.

Spesiell takk

Styret vil rette en spesiell takk til Ronny Krüger Skjerve. 2024 var det første året Ronny ikke var aktivt 
styremedlem på mange år, og det har blitt tydelig hvor mye arbeid og innsats han har lagt ned for at Iduns 
gate 2 skal være et godt sted å bo.

ÅRSREGNSKAPET

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.

Vesentlig avvik

Driftsinntektene er høyere enn budsjettert og det skyldes høyere innkreving i forbindelse med opptak av lån.

Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og det skyldes i hovedsak at kostnader til takrehabilitering er holdt 
utenfor budsjett.

Resultat

Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke 
tatt hensyn til.

Disponible midler

Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets likviditet. De 
disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av forutsetningene for videre drift. Disponible 
midler pr. 31.12.24 utgjør kr. kr 450 614,-.
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Budsjett 2025

Det er budsjettert med kr 3 352 000 ekstra vedlikehold og ordinær drift.

Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift & vedlikehold i den grad det 
foreligger estimater.

Felleskostnader

Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader.

Budsjettet er basert på 10 % økning av felleskostnadene fra 1.1.2025, og inndekning av andel av lån på kr. 11 168 
551 som tillegg til felleskostnadene.

For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i BOLIGSAMEIET IDUNS GATE 2

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til BOLIGSAMEIET IDUNS GATE 2.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

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

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

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

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

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

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

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

BDO AS
Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 

Side 1 av 1

Pe
nn

eo
 D

ok
um

en
tn

øk
ke

l: 
N

ZN
B6

-1
O

6T
C-

YQ
IJC

-B
LZ

D
I-6

3Z
6O

-O
62

33

9 av 18Vedlegg 1 7160 Årsregnskap med revisors beretning.pdf

86



Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 1 794 709 1 396 320 1 536 000 2 593 000

Andre inntekter 3 2 000 84 933 2 000 2 000

SUM DRIFTSINNTEKTER 1 796 709 1 481 253 1 538 000 2 595 000

Personalkostnader 4 -7 050 -7 050 -7 050 -8 000

Styrehonorar 5 -50 000 -50 000 -50 000 -60 000

Revisjonshonorar 6 -6 065 -7 219 -7 000 -8 000

Forretningsførerhonorar -102 813 -97 775 -100 709 -106 000

Konsulenthonorar 7 -353 111 -380 124 -100 000 -150 000

Drift og vedlikehold 8 -7 103 454 -210 583 -252 000 -3 352 000

Forsikringer -208 355 -193 148 -202 500 -243 000

Kommunale avgifter 9 -367 175 -315 489 -364 600 -419 840

Energi/fyring -143 595 -163 927 -180 000 -180 000

TV-anlegg/bredbånd -97 092 -152 561 -97 000 -101 000

Andre driftskostnader 10 -176 952 -187 146 -148 600 -162 000

SUM DRIFTSKOSTNADER -8 615 661 -1 765 022 -1 509 459 -4 789 840

DRIFTSRESULTAT -6 818 952 -283 769 28 541 -2 194 840

Finansinntekter 11 49 085 39 565 24 000 24 000

Finanskostnader 12 -114 719 0 0 -762 360

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -65 634 39 565 24 000 -738 360

ÅRSRESULTAT -6 884 586 -244 205 52 541 -2 933 200

Fra opptjent egenkapital -860 088 -244 205

Udekket tap -6 024 498 0

RESULTATREGNSKAP

BOLIGSAMEIET IDUNS GATE 2

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 987 726 474, KUNDENR. 7160
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Note 2024 2023

Restanser felleskostnader/kundefordringer 7 703 14 229

Forskuddsbetalte kostnader 1 110 6 941

Andre kortsiktige fordringer 0 82 500

Driftskonto OBOS-banken 1 231 273 438 712

Sparekonto OBOS-banken 647 117 624 544

SUM OMLØPSMIDLER 1 887 203 1 166 925

SUM EIENDELER 1 887 203 1 166 925

Opptjent egenkapital 13 0 860 088

Udekket tap 14 -6 024 498 0

SUM EGENKAPITAL -6 024 498 860 088

Pante- og gjeldsbrevlån 15 6 475 112 0

SUM LANGSIKTIG GJELD 6 475 112 0

Forskuddsbetalte felleskostnader 44 173 3 524

Leverandørgjeld 1 389 904 303 313

Påløpte renter 2 512 0

SUM KORTSIKTIG GJELD 1 436 589 306 837

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 887 203 1 166 925

Pantstillelse 0 0

Garantiansvar 0 0

Lars Roar Skovli Fredrik Oskar Pettersen Maya Krogstad

Maxime Brackman

BOLIGSAMEIET IDUNS GATE 2

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Oslo, 26.2.2025

Styret i Boligsameiet Iduns Gate 2

BALANSE

ORG.NR. 987 726 474, KUNDENR. 7160
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Felleskostnader 1 583 942

Lån til takrehabilitering 210 767

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 794 709

Nøkler 2 000

SUM ANDRE INNTEKTER 2 000

Arbeidsgiveravgift -7 050

SUM PERSONALKOSTNADER -7 050

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 50 000.

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.

Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

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

NOTE: 2

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

13 av 18Vedlegg 1 7160 Årsregnskap med revisors beretning.pdf

89



Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 6 065.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -20 483

OBOS Prosjekt AS -332 629

SUM KONSULENTHONORAR -353 111

Oslo Entreprenørbedrift AS -7 069 568

SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -7 069 568

Drift/vedlikehold bygninger -2 210

Drift/vedlikehold VVS -7 130

Drift/vedlikehold elektro -9 724

Drift/vedlikehold heisanlegg -2 116

Drift/vedlikehold brannsikring -10 456

Kostnader dugnader -2 249

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -7 103 454

Vann- og avløpsavgift -225 202

Feieavgift -1 360

Renovasjonsavgift -140 613

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -367 175

Skadedyrarbeid/soppkontroll -41 814

Lyspærer og sikringer -2 235

Vaktmestertjenester -61 105

Renhold ved firmaer -41 400

Snørydding -23 922

Andre fremmede tjenester -1 005

Andre kontorkostnader -569

Kontingenter -2 130

Bank- og kortgebyr -2 772

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -176 952

Renter bank 27 387

Renter av for sent innbetalte felleskostnader 632

Kundeutbytte fra Gjensidige 21 066

SUM FINANSINNTEKTER 49 085

REVISJONSHONORAR

NOTE: 6

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER
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Pantegjeldsrenter -114 688

Renter på leverandørgjeld -31

SUM FINANSKOSTNADER -114 719

Udekket tap -6 024 498

SUM EGENKAPITAL -6 024 498

Opprinnelig 2024 -6 500 000

Nedbetalt i år 24 888

-6 475 112

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -6 475 112

FINANSKOSTNADER

Flytende rente

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,10 %. Løpetiden er 30 år.

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne-

opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom

fellesgjelden på hver enkelt leilighet.

NOTE: 15

Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak.

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte

sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering,

også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger

som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse.

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN

Obos-Banken AS

NOTE: 13

EGENKAPITAL

NOTE: 14

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra

stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter.

NOTE: 12
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VEDTEKTER 
FOR BOLIGSAMEIET IDUNS GATE 2 

 
     

Vedtatt i årsmøte den 11 mars 2020 
i medhold av lov om eierseksjoner 

16. juni 2017 nr. 65 
Endret på ekstraordinært 01.03.2024 

 
 

1.  NAVN OG OPPRETTELSE 
 
Sameiets navn er Boligsameiet Iduns Gate 2, og har gårdsnummer 208 og 
bruksnummer 316 i Oslo kommune.  
Sameiet ble opprettet 5.September 1996.  
Boligsameiet er tildelt organisasjonsnummer 987 726 474. 
Eiendommen ligger i Grünerløkka bydel og har adressene Iduns Gate 2 A-D. 

 
Sameiet består av 29 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring tinglyst den 
19.Oktober 2006  
 

 
2.  DISPOSISJONSRETTEN OVER SEKSJONENE 

 
2.1. Bebyggelsen og tomten 

Seksjonseierne er sameiere i bebyggelsen og tomten i eierseksjonssameiet. Eierne 
har enerett til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. Seksjonen kan ikke 
skilles ut fra sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker 
seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet.  

 
Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter seksjoneringen omfattes av 
bruksenhetene, er fellesarealer. 

 
2.2.  Begrensninger i muligheten til å kjøpe boligseksjoner 

Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner i ett og 
samme eierseksjonssameie. Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av en 
boligseksjon i et selskap fører til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som 
har slik tilknytning til hverandre, som beskrevet i eierseksjonslovens § 23. 

 
 
2.3. Seksjonseierens rettslige disposisjonsrett 
 Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de begrensningene som følger 

av sameieforholdet, eierseksjonsloven og disse vedtektene. Seksjonseieren kan fritt 
selge, pantsette og leie ut sin egen seksjon. Seksjonseieren kan også påhefte 
seksjonen servitutter, forkjøpsretter eller andre løsningsretter og foreta andre 
rettslige disposisjoner over seksjonen. 
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Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det 
samme gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved 
eierskifte betales et eierskiftegebyr. 
 

2.4. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesareal 
 Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til 
å bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til, og til annet 
som er i samsvar med tiden og forholdene.  
 
Dersom årsmøtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan 
fellesarealene skal brukes. Årsmøtet kan vedta og endre ordensregler med vanlig 
flertall av de avgitte stemmer. Seksjonseierne plikter å følge de til enhver tid 
gjeldende ordensregler. 
 
Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 
skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet 
krever reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 
 
Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets 
fellesarealer, fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra 
styret/årsmøtet.  
 
Dette gjelder tiltak som: 
Alle installasjoner, herunder oppsetting/montering av antenner, varmepumper, 
sol/vindavskjerming, skillevegger/gjerder, plattinger, flislegging eller annet fast 
belegg på balkonger/terrasser, innglassing, boblebad/badestamp, fastmontert 
belysning og lignende. 
 
Endring av utomhusplanen som anleggelse/utvidelse av plattinger, heller, flytting av 
eksisterende beplanting, nyplanting og lignende skal på forhånd godkjennes av 
styret/årsmøtet. Dette gjelder også innenfor tilleggsdel til den enkelte seksjon. 
Styret kan gi bestemmelser om høyde på hekker og annen beplantning også innenfor 
tilleggsdel. 
 
Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller 
tidligere seksjonseier har montert, slik som nevnt i (5) 2. avsnitt, må ved 
rehabilitering og andre felles tiltak på eiendommen, belastes den seksjon 
installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet avgjør om remontering skal tillates. 
 
Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og 
andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
 
En seksjonseier kan med samtykke fra styret anlegge ladepunkt for elbil og ladbare 
hybrider i tilknytning til en parkeringsplass seksjonen disponerer, eller andre steder 
som styret anviser. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en saklig 
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grunn. Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den 
enkelte seksjonseier. Strøm betales etter målt forbruk der måler er installert, eller 
ved et beløp fastsatt av styret dersom det ikke er egen måler. 
Sameiet disponerer ingen parkeringsplass eller andre steder. Parkering i gate etter 
gjeldende bestemmelser. 
 
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
 
Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold utover 
det som inngår i bestemmelsen over om kortidsutleie. Det samme gjelder ny 
seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et 
eierskiftegebyr. 
   

 
2.5. Parkering og andre tiltak for seksjonseiere med nedsatt funksjonsevne 

En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene 
som er nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes 
nedsatte funksjonsevne. Styret kan bare nekte å samtykke dersom det foreligger en 
saklig grunn. 
 

2.6. Dyrehold 
Dyrehold er tillatt. Dyreholdet må ikke være til sjenanse for de øvrige brukerne av 
eiendommen. 
 

 
3. FELLESKOSTNADER 
 

 Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter 
sameiebrøken. Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter 
nytten for den enkelte bruksenhet eller etter forbruk. 
 
Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i 
vedtektene fastsettes en annen fordeling enn den som følger av første ledd. 
 
 
Den enkelte seksjonseieren skal betale et akontobeløp som fastsettes av 
seksjonseierne på årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene. 
Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, 
påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik 
avsetning. Endring av akontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en måneds varsel. 

 
 
 
 

94



4.  PANTERETT FOR SEKSJONSEIERENS FORPLIKTELSER 
 

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som 
følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonsloven § 31. Pantekravet kan ikke overstige 
et beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også 
krav som skulle ha vært betalt etter at det har kommet inn en begjæring til 
namsmyndighetene om tvangsdekning. 
 
 

 
 
 
5. VEDLIKEHOLD 
 
5.1. Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og 
andre bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten. 
 
Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 
a) inventar 
b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c) apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
d) skap, benker, innvendige dører med karmer 
e) listverk, skillevegger, tapet 
f) gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g) vegg-, gulv- og himlingsplater 
h) rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i) vinduer og ytterdører 
j) innvendige flater på balkong eller lignende. 
 
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. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er 
nevnt i annet, tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende 
konstruksjoner. 
 
Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten så langt de er 
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere 
og andre bærende konstruksjoner, eller også betjener andre bruksenheter. 
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Innkassing og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere sameiere, fritar 
ikke for vedlikeholdsplikt.  
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader 
som er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, 
og at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand. 
 
Seksjonseieren er ansvarlig for å holde bruksenheten oppvarmet, slik at rør ikke 
fryser. 

 
Etter et eierskifte har den nye seksjonseieren plikt til å utføre vedlikehold, inkludert 
reparasjoner og utskiftning, etter denne bestemmelsen. Denne plikten gjelder selv 
om vedlikeholdet skulle ha vært utført av den tidligere seksjonseieren. 
 
En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten sin, skal erstatte tap dette 
påfører andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
For skader som en seksjonseier er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens 
forsikring benyttes så langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets 
forsikring benyttes. Hvis sameiets forsikring benyttes skal den som er 
erstatningsansvarlig betale forsikringens egenandel. Bestemmelsen gjelder også når 
skaden er forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som 
seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.  

 
5.2.  Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og 
felles installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på 
fellesarealene og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne 
slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den 
enkelte seksjonseierens vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter 
også reparasjon og utskifting når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom 
bruksenheter, slik som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den 
aktuelle seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å 
vedlikeholde, installere og kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet 
punktum. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 
gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller 
andre brukere. 
 
Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal det erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.   
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5.4.     Gjenåpning av pipeløp 

Seksjonseiere som ønsker gjenåpning av pipeløp må selv sørge for både å foreta 
videokontroll, og å innhente godkjenning fra Brann- og redningsetaten. Styret krever 
en dokumentert aksept fra samtlige seksjoner som er tilknyttet det aktuelle pipeløp 
før klarsignal til gjenåpning gis. Nevnte seksjonseiere plikter å bekoste alle utgifter 
som påløper i forbindelse med gjenåpningen på respektive pipeløp. 
 

 
6. MISLIGHOLD 
 
6.1. Pålegg om salg av seksjonen 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 
kan styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. 
Advarselen skal opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen 
solgt.  
 
Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i 
strid med eierseksjonsloven § 23. 
 

  

5.3. Bygningsmessige arbeider 
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av 
fasadekledning, endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet 
plan vedtatt av årsmøtet. Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun 
skje etter forutgående godkjenning av styret. 
 
Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 7.10 
og eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er 
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. 
Søknad eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes.  

97



 
6.2. Fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens, eller seksjonens bruker, oppførsel medfører fare for 
ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens, eller 
brukers, oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, 
kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 
13, jf. eierseksjonsloven § 39.  
 

 
7. ÅRSMØTET 

 
7.1. Årsmøtets myndighet. Mindretallsvern 
 Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. Et flertall på årsmøtet kan ikke ta 

beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig 
fordel på andre seksjonseieres bekostning. Årsmøtet kan fastsette vanlige 
ordensregler for eiendommen. 

 
7.2. Ordinært årsmøte 
 Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 

varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som 
ønskes behandlet. 

 
7.3. Ekstraordinært årsmøte 
 Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 

seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene, krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 
7.4. Innkalling til årsmøte 

Styret innkaller årsmøtet med et varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere 
varsel, men varselet kan aldri være kortere enn tre dager. 
 
Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon.  
 
Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. 
 
Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen etter vedtektenes punkt 
7.2. 
 

7.5. Saker årsmøtet skal behandle 
Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet 
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a) behandle styrets årsberetning 
b) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 
c) velge styremedlemmer. 
 
Årsberetning, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene 
skal dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 

 
7.6. Saker årsmøtet kan behandle 

Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte etter 7.5 annet ledd, kan 
årsmøtet bare ta beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle 
seksjonseierne er til stede på årsmøtet og stemmer for det, kan årsmøtet også ta 
beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At saken ikke er nevnt i innkallingen, er 
ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt årsmøte for å avgjøre forslag 
som er fremsatt i møtet. 

 
7.7. Hvem som kan delta på årsmøtet 

Alle seksjonseierne har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og 
stemmerett. Ektefelle, samboer eller et annet medlem av husstanden til eieren av en 
boligseksjon har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
 
Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være 
til stede på årsmøtet 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. 
 
En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Seksjonseieren har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett 
til å uttale seg dersom et flertall på årsmøtet tillater det. Fullmakten kan ikke angi hva 
fullmektigen skal stemme. 

 
7.8. Ledelse av årsmøtet 

Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 
Møtelederen behøver ikke å være seksjonseier. 

 
7.9. Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet. Særlige begrensninger i årsmøtets 

myndighet. 
Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke 
andre flertallskrav er fastsatt i loven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven. 
 
Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for 
å ta beslutning om 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går 
ut over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 
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c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som 
tilhører eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner 
over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 
d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til 
annet formål eller omvendt 
e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet 
punktum. 
f) endring av vedtektene med mindre loven stiller strengere krav 

 
 
 

 
 

 
 
 
7.11. Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere 

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si 
seg enige hvis sameiet skal kunne ta beslutning om 
a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter 
d) 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. 

 
7.12. Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøtet 

På årsmøtet har hver seksjon én stemme, og flertallet regnes etter antall stemmer.  
 
Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene 
likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 

 
7.13. Protokoll fra årsmøtet 
 Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og 

alle beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som 

7.10. Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som 
går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, 
besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører 
med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem 
prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det et flertall på minst to tredjedeler av 
de avgitte stemmene på årsmøtet. 
 

Hvis tiltak etter første ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
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utpekes av årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. 
Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 

 
 Protokollen skal inneholde navn på alle som er til stede, eventuelt hvor mange 

seksjonseiere som er representert ved fullmektig. Den kan også inneholde referat av 
innleggene på årsmøtet. Ved avstemninger som krever samtykke fra den det gjelder 
bør det redegjøres for hvem som har gitt samtykke. 

 
 
 
7.14. Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 
a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærstående ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 
saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (pålegg om salg) og 39 (utkastelse) 
som er rettet mot en selv eller ens nærstående. 
 
Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 
8. STYRET 

 
8.1. Plikt til å ha et styre. Styrets sammensetning 
 Sameiet skal ha et styre. Styret skal ha en leder. Styret skal ha 3 medlemmer, og  

1 varamedlemmer.  
 
 
8.2. Valg av styret, tjenestetid og vederlag 

Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen 
skal velges særskilt. Bare myndige personer kan være styremedlemmer.  
 
Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styremedlemmene. 

 
8.3. Styremøter 

Styrelederen skal sørge for at styret møtes så ofte som det trengs. Et styremedlem 
eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er 
valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 
 
Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en 
beslutning, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene. 
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Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen skal angi tid og sted for møtet, hvem som 
deltok, hvem som var møteleder, hvilke saker som ble behandlet, hva som ble 
besluttet, og hvem som eventuelt stemte imot beslutningene. Den enkelte 
seksjonseier har ikke krav på å gjennomgå protokollen.  
 

8.4. Styrets oppgaver 
 Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger 
på årsmøtet. 

 
8.5. Styrets beslutningsmyndighet. Mindretallsvern. 

 Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer. Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av 
styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte 
tilfelle. 
 
Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres 
bekostning. 

 
8.6. Inhabilitet 

 Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i. 

 
 
 
 
8.7. Styrets representasjonsadgang og ansvar 

 Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 
saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter å 
gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter 
som ellers angår fellesareal og fast eiendom. Styret kan også gjøre gjeldende krav 
seksjonseierne har mot utbyggeren dersom kravet knytter seg til mangler ved 
fellesarealene eller forsinket ferdigstillelse av disse.  
 

9. FORRETNINGSFØRER 
 
9.1. Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre 
funksjonærer i samsvar med eierseksjonsloven § 61. 
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9.2. Inhabilitet 
 Forretningsføreren kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål 
som forretningsføreren selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig 
eller økonomisk særinteresse i. 

 
 
 
 
 
10. REGNSKAP OG REVISJON 
 
10.1. Plikt til å føre regnskap  

Styret sørger for at det blir ført regnskap og utarbeidet årsregnskap og årsberetning i 
samsvar med bestemmelsene gitt i eller i medhold av regnskapsloven. 

 
10.2. Plikt til å ha revisor 

Sameiet skal ha én eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer.  
Årsmøtet velger revisor. Revisoren tjenestegjør inntil annen revisor er valgt. 
Dersom sameiet har statsautorisert eller registrert revisor, gjelder bestemmelsene i 
revisorloven så langt de passer. 
 

11.        Forsikring 
Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et 
godkjent forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte sameier selv ansvarlig for 
å tegne. 
 
Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 
egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

  

 
11. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

 
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av 
de avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere 
krav.  
 
For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner 
av 16. juni 2017 nr. 65.  
 
 

12. ADMINISTRASJONSAVTALE 
 

Eierseksjonssameie har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til 
bestemte lån. Denne ordningen er betinget av at det er signert en 
administrasjonsavtale mellom Eierseksjonssameiet og OBOS Eiendomsforvaltning AS 
og hver enkelt seksjonseier som ønsker å benytte ordningen må inngå en egen avtale 
med Eierseksjonssameiet v/OBOS Eiendomsforvaltning AS. 
 

103



Ved en individuell innfrielse av fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som regulær 
ekstraordinær nedbetaling av Eierseksjonssameiets felleslåns hovedstol, uten at 
långiver gir aksept for at seksjonseiere som innfrir sin andel blir fritatt for sitt 
debitoransvar. Dette betyr at alle nåværende og fremtidige seksjonseiere, også for de 
seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer å måtte dekke sin forholdsmessige 
andel av sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold. OEF påtar seg intet ansvar for 
eventuelle konsekvenser for Eierseksjonssameiet, seksjonseierne eller 
seksjonseiernes rettsetterfølgere, av dette. 
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Velkommen til

Nordvik
Torshov
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 Torshov, Sandaker, Sagene, Bjølsen og Gamle 
Oslo, og vet hva boligkjøperne i disse områdene er 
opptatt av i valget av sitt nye hjem. Gjennom våre 
digitale løsninger skaper vi interessen du trenger for 
din bolig på helt nye måter, tilpasset de digitale 
mediene folk bruker i boligjakten.

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

Vogts gate 47, 0477 OSLO
torshov@nordvikbolig.no
23 24 00 00



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

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

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

varighet
• Renteforsikring med 9 måneders 

varighet (3 måneders karenstid)

Boligkjøperpakke Leilighet
For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

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

varighet

  

Boligkjøperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Eksklusivt
for Nordviks 

kunder

13 000,-

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

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

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

35 % rabatt på hus- og innboforsikring ved inngåelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte 
3-måneders perioden er utløpt. Gunstige priser for øvrige skadeforsikringer i Storebrand.

Boligkjøperforsikring fra Help kan også kjøpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri 
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12 100,-

9 500,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet: 17 000,-

 12 500,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet:
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Storebrand Forsikring AS 
Besøksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker 
Postadresse: Postboks 500, 1327 Lysaker 
Telefon: 915 08 880 
Organisasjonsnummer: NO 916 300 484

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

Boligkjøperforsikring fra Help kan også kjøpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri 
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12 100,-

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Forsikringene blir ikke fornyet. 

Du kan kjøpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 måneders perioden er utgått. Du vil motta 
informasjon om dette før utløpet av forsikringsperioden.
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Oversikt over løsøre og 
tilbehør til eiendommen
Oversikten er utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og 
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er 
gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

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

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

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

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

2. Heldekkende tepper følger med uansett 
festemåte.

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

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

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

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

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

8. Markiser, persienner og annen type 
innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

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

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

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

12. Installerte smarthusløsninger
med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt 
tilhørende trådløse enheter som brytere, sensorer, 
kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer 
lyspærer eller smartpærer montert i sokkel medfølger 
likevel ikke.
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13. Utvendige søppelkasser og eventuelt 
holder/hus til disse medfølger.

14. Postkasse medfølger.

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

16. Fastmontertvegglader/ladestasjon til 
el-bil medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.

17. Solcelleanlegg med tilhørende teknisk 
infrastruktur medfølger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. Brannstige, branntau, feiestige og lignende 
medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medfølger 
ikke.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

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

Bud mottat: 

Undertegnede gir herved bud på kr. 

+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt øvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Navn 1:

Mobil:

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

Sted:

Bruk gjerne dette feltetBruk gjerne dette feltet

Navn 2:

Adresse:

Personnr:

Mobil 2:

Dato:

Tlf jobb:

Kl:

Fax:

Underskrift:

Personnr:

Postnr/poststed:

Uten forbehold

Egenkapital ved salg av egen bolig.     Bankinnskudd Annet

Annet:

Egenkapital:

Sum: Sign:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

Budet er bindende til dato 

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

/ - kl.

kl.

Skriver

Ønsket overtakelse:

Budet gis med følgende forutsetning:

Finansieringsplan – Megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Budgiver

Adresse: Iduns gate 2C 0178 OSLO
Matrikkel: Gnr 208, bnr 316, snr 23 (ideell andel 1/1)  i Oslo kommune

Oppdragsnr: 29-0157/25





Hvorfor kjøpe av og selge med Nordvik?
Vi i Nordvik åpner dører til nye hjem, muligheter og 

opplevelser. Hver dag. Det er vår lidenskap.

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

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

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

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

Tilgjengelig og parat, fra første møte til siste håndtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

4,84
(Basert på over 15.500 kundevurderinger)

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

Denne boligen er presentert av:

Ine-Camilla Fiskum Graven
Eiendomsmegler

Sagene Eiendomsmegling AS
i.graven@nordvikbolig.no

901 84 046

Vilde Nadden
Eiendomsmegler / Partner
Sagene Eiendomsmegling AS
v.nadden@nordvikbolig.no
938 55 940


