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TOPPEN AV TORSHOVDALEN/ GREFSEN STASJON
Stilren 2-roms i 7 etg. m/vestvendt balkong - Bygg fra 2022 - Heis - 
Garasjeplass* - Sentral og attraktiv beliggenhet

Prisantydning 5 800 000,-

Omkostninger 146 350,-

Totalpris 5 946 350,-

Fellesutgifter pr. mnd 1 952,-

BRA-i 50 kvm

Totalt BRA 55 kvm

Soverom 1

Etasje 7

Boligtype Selveierleilighet

Eieform Eierseksjon

Byggeår 2022

Megler Isan Kvamme Alim

Telefon 994 88 712

E-post i.kvamme@nordvikbolig.no

Megler 2 Paal Henning Molvær Jørgensen

Telefon 975 81 254

E-post p.jorgensen@nordvikbolig.no

Salgsoppgaven produsert 7. juni 2025





Kort fortalt

Velkommen til Hans Nordahls gate 14!

Dette er en stilren 2-roms selveier i 7 etasje beliggende på populære 
Grefsen Stasjon. Fra boligen har du gangavstand til det meste av 
bymessige fasiliteter og nærhet til dagligvare, treningssenter, restauranter, 
kaféer, offentlig kommunikasjon m.m. Leiligheten gir også et godt 
utgangspunkt for å benytte flotte, nærliggende rekreasjonsområder.

Lys og luftig 2-roms med svært god planløsning
Vestvendt balkong på ca. 9 kvm med gode solforhold
Bygg fra 2022
Garanti fra utbygger
Svært lave felleskostnader, kun 1.952,- pr. md.
Felles takterrasse med flott utsikt
Heisadkomst og flotte fellesarealer
TV og bredbånd inkl. i felleskost.
Balansert ventilasjon
Opsjon på garasjeplass*
Meget sentral beliggenhet
Nærhet til Sinsen t-bane
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Arealer og innhold

BRA-i: 50 kvm

BRA-e: 5 kvm

Totalt BRA: 55 kvm

TBA: 9 kvm

Beskrivelse
7. etasje:
BRA-i: 50 kvm. Entré/gang, bad/vaskerom, soverom, kjøkken og stue.
Total BRA: 50 kvm.
TBA: 9 kvm. Balkong. 

Kjeller:
BRA-e: 5 kvm. Kjellerbod. 
Total BRA: 5 kvm.
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Informasjon

Hans Nordahls gate 14



Nøkkelinformasjon

Oppdragsnummer
20-0203/25

Boligtype
Selveierleilighet

Adresse og betegnelse
Hans Nordahls gate 14, 0481 OSLO
Gnr 79, bnr 112, snr 64 (ideell andel 1/1)  i Oslo kommune

Selgere
Geir Hool Egge
Hanna hauge

Kjøpesum og omkostninger
5 800 000,- (Prisantydning)
 
Omkostninger:
145 000,- (Dokumentavgift)
260,- (Pantattest kjøper)
545,- (Tinglyst pantedokument)
545,- (Tinglyst skjøte)
12 700,- (Boligkjøperpakke* (valgfritt))
--------------------------------------------------------
146 350,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperpakke))
159 050,- (Omkostninger totalt (med Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
5 946 350,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjøperpakke))

5 959 050,- (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.

Om boligen

Byggeår
2022

Etasje
7

Antall soverom
1

Arealer
BRA-i: 50 kvm
BRA-e: 5 kvm
Totalt BRA: 55 kvm
TBA: 9 kvm

Beskrivelse:
7. etasje:
BRA-i: 50 kvm. Entré/gang, bad/vaskerom, soverom, kjøkken og stue.
Total BRA: 50 kvm.
TBA: 9 kvm. Balkong. 
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Kjeller:
BRA-e: 5 kvm. Kjellerbod. 
Total BRA: 5 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
Leilighet beliggende i byggets 7. etasje. Det er adkomst via heis og felles 
trappeoppgang. Oppgangen har callinganlegg. 

Leiligheten inneholder: Entré/gang, bad/vaskerom, kjøkken, stue og soverom.

Følgende tilvalg ble gjort utover standard leveranse da boligen var ny: 
enstavsparkett, fliser i entré, spesialfliser på bad, skyvedørsgarderobe i entré, sort 
dusjsett, sorte stikkontakter og sort blandebatteri på kjøkken.

ENTRÉ: 
Velkommen inn i en innbydende entré med flislagt gulv og downlights i himlingen
 – detaljer som gir et solid og stilrent førsteinntrykk. Den romslige 
skyvedørsgarderoben med speilfronter gir både god oppbevaringsplass og en 
følelse av romslighet.

LYS OG LUFTIG STUE M/UTGANG TIL BALKONG:
Stuen er lys og luftig med store vindusflater som sørger for rikelig med innslipp av 
naturlig lys. Planløsningen åpner opp for flere møbleringsmuligheter med god 
plass til sofagruppe, TV-møbler og spisebord med tilhørende stoler. Gulvet er 

belagt med flott parkett, og overflatene er malt i delikate og moderne fargetoner. 
Et perfekt utgangspunkt for å innrede med egne møbler og gjenstander for å 
skape ditt drømmehjem.

Fra stuen er det utgang til en herlig, vestvendt og overbygd balkong på ca. 9 kvm 
med svært gode solforhold. I vår- og sommerhalvåret fungerer balkongen som en 
naturlig forlengelse av stuen – perfekt for avslappende stunder eller sosiale 
sammenkomster med familie og venner. Her ligger alt til rette for å skape en lun 
og innbydende uteoase med utemøbler, grønne innslag og gassgrill.

ÅPEN KJØKKENLØSNING: 
Stilrent og moderne kjøkken fra Marbodal med god skap- og benkeplass. 
Innredningen har glatte fronter, laminert benkeplate og nedfelt oppvaskkum med 
ettgreps, svingbart blandebatteri. Både over- og underskap gir praktisk 
oppbevaringsplass, og det er montert belysning under overskapene for ekstra 
arbeidslys. Kjøkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer, inkludert 
induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin, kjøleskap og fryser. Det er i tillegg 
installert både komfyrvakt og aquastopp for økt sikkerhet.

SOVEROM:
Soverommet er romslig, med plass til dobbeltseng, nattbord og tilhørende møbler. 
De moderne fargevalgene på veggene, sammen med store vindusflater, skaper en 
lys og behagelig atmosfære. Rommet har også rikelig med oppbevaringsplass i en 
romslig skyvedørsgarderobe med speilfronter.

BADEROM:
Delikat, flislagt baderom med gulvvarme og downlights i himlingen. Rommet er 
innredet med servantskap med nedfelt servant, veggskap med speildører og 
overlys, samt vegghengt toalett med innebygd sisterne. Dusjsonen har innfelte 
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dusjdører i herdet glass som gir et stilrent uttrykk. Det er opplegg for vaskemaskin.

OPPBEVARING: 
Leiligheten disponerer en sportsbod i kjelleren på ca. 5 kvm, markert med "H0702". 
Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er medtatt som BRA-e og i totalt 
BRA ligger på fellesareal, men disponeres av denne leiligheten.

ØVRIG INFORMASJON:
Entrédør: Lyd og brannisolert inngangsdør med kikkehull.
Vinduer: Vinduer med 3-lags isolerglass med rammer og karmer av tre, med 
aluminiums bekledning på utsiden.
Innerdører: Innvendige dører med slette malte dørblader, skyvedører fra stue til 
soverom.
Ventilasjon: Balansert ventilasjon.
Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer plassert i skap i entré.
Oppvarming: Leiligheten blir varmet opp via radiatorer samt gulvvarme på 
baderommet.

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

Parkering
Det er mulighet for kjøp av garasjeplass i lukket garasjeanlegg, tilknyttet Grefsen 
Stasjon P8 Garasjesameie. Plassen er merket med nr. 31069. Kjøper mottar opsjon 
på kjøp av garasjeplassen. Opsjonen utløper dato for kontraktsmøte eller senest 
14 dager etter budaksept for eiendommen.

Det er beboerparkering i området. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man 

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

Sammendrag selgers egenerklæring
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven. Interessenter 
oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
- X

Bygningssakkyndig
Johannes Barbantonis

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. 
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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:

Leilighet beliggende i byggets 7. etasje. Adkomst via felles trappegang med 
calling anlegg og heis. Bygningen har støpt gulv mot grunn og felles kjeller med 
garasjer og boder. Grunnmur, bærende konstruksjoner og skillende dekker av 
betong. Fasader forblendet med teglstein, pussede flater og noe panel. Lyd og 
brannisolert entredør fra byggeår. Balkongdøren og vinduer med karmer av tre 
med 3-lags isolerglass, og aluminiums bekledning på utsiden. Moderne bygg fra 
2022, med trapp og heis adkomst til leiligheten. Boligen er fortsatt under garanti 
fra utbygger
 
Det er TG0 og TG1 på alle punkter i tilstandsrapporten.
 
Bygningsdeler som ikke er undersøkt (TGIU):
Varmtvannsbereder 
Oppsummering: Det er ikke registrert noen bereder i boligen. Varmtvann er felles 
for hele bygget og er underlagt sameiets ansvar.

Innbo og løsøre
Integrerte hvitevarer medfølger, herunder komfyr, stekeovn og kjøleskap.
 
Følgende løsøre og tilbehør følger ikke med:
- Lampe i stue og på soverom
- Varmelampe på balkong

- Gardiner på soverom
- Vaskemaskin
 
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. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.

Energi og oppvarming

Energimerking
A - grønn
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.
Selger har fylt ut fullstendig energiattest som er lagt ved salgsoppgaven. Megler 
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har ikke ansvar for informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Leiligheten blir varmet opp via radiatorer samt gulvvarme på baderommet.

Informasjon om strømforbruk
Selger opplyser å ha et årlig strømforbruk på ca. 1 469 kWh. Energiforbruket vil 
variere fra husstand til husstand.

Selger opplyser at månedlige kostnader til fjernvarme og varmtvann ligger på ca. 
400–600 kroner

Økonomi

Felleskostnader
Kr 1 952,- pr. mnd.
Inkluderer: Totale felleskostnader pr. d.d: kr 1.952,- pr. md.

Herav:
Felleskostnader kr 1.553,-
Kabel-TV/Internett kr 399,-

Hver seksjon har i tillegg egne linjer på felleskostnadsfaktura med månedlig 
energiavregning. Fjernvarme, varmtvann og kaldtvann faktureres etterskuddsvis. 
Avregning utføres av EcoGuard, og kostnad vil variere ihht. forbruk.

Felleskostnadene inkluderer TV/bredbånd, felles bygningsforsikring, normale 
drifts- og vedlikeholdskostnader, renovasjon, kommunale avgifter og 
forretningsførsel.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi
Primærbolig: Kr 1 474 243,- pr. 2023
Sekundærbolig: Kr 5 896 973,- pr. 2023
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på 
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I beregningen tas det hensyn til 
din boligs beliggenhet, areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en 
prosentandeldel av denne boligverdien.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

TV/Internett/Bredbånd
TV- og bredbåndstjenester levert av Telenor er inkludert i felleskostnadene.

Sameiet

Navn og orgnr.
Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie, orgnr. 930469777

Om sameiet
Sameiet består av 83 seksjoner. Hans Nielsen Hauges Gate 50 SE er registrert i 
Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 930469777, og ligger 
i bydel Sagene i Oslo kommune.

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/hnhg50/

Forretningsfører
Solibo AS
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Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse
Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse.

Informasjon om fellesgjeld
Ingen felles lån.

Fellesformue
Kr 19 152,- pr. 31.12.2024

Regnskap/Budsjett/Kostnadsøkninger
Regnskapet for 2023 viste et overskudd på kr. 222 515. I 2024 var det budsjettert 
med et overskudd på kr. 37 660.

Vedtekter og husordensregler
Sameiets vedtekter og husordensregler er vedlagt salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må påregnes.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til 
skade eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. Se vedlagte 
husordensregler for nærmere bestemmelser.

Sameiets forsikring
Tryg Forsikring 
Polisenr. 8574591

Tomt

Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 2 910 kvm (Eiertomt)
Arealbekreftelse fra Oslo er vedlagt salgsoppgaven.
Tomtegrenser er ikke kontrollert.
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 visningsskilt fra Nordvik.

Områdebeskrivelse

Beskrivelse av nærområdet
Leiligheten ligger i et attraktivt og sentralt boligområde på Grefsen Stasjon i Oslo. 
Området har de siste årene gjennomgått en totalforvandling og er nå et urbant, 
levende og meget moderne bydelssenter. Antall beboere og brukere av området 
er i sterk vekst og i takt med etterspørselen er det etablert en rekke 
serveringssteder og butikker.

Området Grefsen Stasjonsby er et attraktivt og barnevennlig område bestående 
av blokkbebyggelse og fine utearealer. Her har du nærhet til det meste av 
bymessige fasiliteter, samtidig som beliggenheten føles tilbaketrukket. Rema 1000 
og apotek finner du like ved boligen. Dagligvarehandelen kan også gjøres på 
blant annet Meny, Kiwi, Coop Mega og Nærbutikken Storo. 
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Ikke mange minutter unna leiligheten finner man Storo Storsenter, som er Norges 
største kjøpesenter med 130 butikker, spisesteder og tjenester. Like ved 
kjøpesenteret ligger også Norges første og største IMAX-kino. Kinoen stod klar i 
mars 2018 og huser hele 11 saler, hvor det tilrettelegges for en fantastisk 
filmopplevelse. Noen minutters gange tar deg videre til Torgbygget i Nydalen hvor 
du finner matvarebutikk, vinmonopol, restauranter, kaféer, apotek og 
blomsterforretning.

Leiligheten gir et utmerket utgangspunkt for å benytte nærliggende 
rekreasjonsområder. Muselunden ligger et steinkast fra boligen med flotte 
grøntareal, fotballbaner og frisbee golf. På sommerhalvåret kan du spasere i det 
frodige området, sole deg eller spille frisbeegolf med banens 18 hull. På vinteren er 
Muselunden derimot et utmerket sted å besøke om du tar med deg akebrettet. 
Like nedenfor boligen finner du Torshovdalen og Torshovparken - begge populære 
året rundt med flotte stier.

En kort spasertur tar deg til Torshov har et varierende kulturtilbud, med blant 
annet kulturslottet Soria Moria og Torshovteatret. Videre er det et stort utvalg av 
gode servicetilbud med cafeer, restauranter, apotek, forretninger og 
treningstilbud. Urbane Grünerløkka ligger innen gangavstand med flere 
spennende butikker og utesteder. En tur til Torshovdalen og Torshovparken kan 
også anbefales.

Kort vei til marka via Disen eller Grefsen. Maridalen kan anbefales dersom man 
ønsker rolige sykkelveier. Her har man også tilgang til et fantastisk utvalg av 
turstier, både til fots, på sykkel eller på ski. Kort vei også til Sognsvann og 
Nordmarka, med alle sine muligheter. Like i nærheten ligger også Grefsenkollen 
med muligheter for motbakketrening til fots eller på sykkel. På toppen kan man 

nyte den fantastiske utsikten over hele Oslo evt. sammen med ett godt måltid på 
Grefsenkollen restaurant. Her arrangeres det også utekonserter i sommerhalvåret 
kalt "OVER OSLO" som er svært populært. For den treningsglade har man også 
SATS i Nydalen og på Storo samt Evo, samtlige kun få minutter unna leiligheten.

Lillo Gård ligger like i nærheten av boligen. Dette er et nytt område bestående av 
flere servicetilbud som blant annet en stor Meny, blomsterforretning, apotek, kafé 
m.m. Lillo Gård ferdigstiller i disse tider et stort torgområde hvor man blant annet 
planlegger restaurant og lokalbryggeri. 

Videre er sentrum, St. Hanshaugen og Grønland innen rekkevidde med alt det 
innebærer av fasiliteter og servicetilbud.

Sinsen er et knutepunkt for kollektiv transport og ligger kun få minutters gange fra 
boligen. Her finner du både buss, trikk, t-bane og flybuss. Med hyppige avganger 
og linjer i alle retninger kommer man seg svært enkelt dit man skal. Det er også 
togstasjon mellom Sinsen og Storo, Grefsen Stasjon.

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for oppføring av boligbygg med næringslokaler, datert 
04.09.2023.
 
Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene på grunnlag av mottatt 
dokumentasjon fra kontrollansvarlige når et søknadspliktig tiltak er utført i 
samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan- og bygningslovgivningen. At 
ferdigattest eksisterer, gir ingen garanti for bygget er oppført i henhold til 
tillatelsen og gjeldende regelverk eller at det senere er utført arbeid på bygget 
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som ikke er byggemeldt eller godkjent.

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig, forretning, annen offentlig eller privat 
tjenesteyting, kontor, bevertning, i henhold til reguleringsplan S-5016, vedtatt 
24.10.18. For mer informasjon om reguleringsforhold kontakt megler eller søk på 
saksnummer/adresse/gnr. bnr på plan- og bygningsetatens hjemmeside.

Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune har vedtatt ny 
kommuneplan som får betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene i 
kommunen. 

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/

Pågående byggesaker:
Hans Nielsen Hauges gate 50 - Innredning av kontorarbeidsplasser
Saksnummer: 202462300

Odelsrett
Det hviler ikke odelsrett på eiendommen.

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

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

301/79/112/64:
05.09.2003 - Dokumentnr: 56134 - Bestemmelse om vannrett
Rettighetshaver: Oslo kommune  
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune v/Plan- og  
bygningsetaten  
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:112 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.04.2018 - Dokumentnr: 657643 - Erklæring/avtale
Rettighetshaver:  Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ledninger 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:112 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.07.2018 - Dokumentnr: 1002284 - Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver:  Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Kan ikke slettes uten samtykke fra:  Oslo Kommune 
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Org.nr: 958 935 420 
Rett til allmenn ferdsel på gangareal 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:112 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.03.2025 - Dokumentnr: 242578 - Jordskifte
Jordskiftesak - 20-049513REN-JOOV/JLST Grefsen Stasjonsby 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.10.2022 - Dokumentnr: 1160821 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 64 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 50/6697

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

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

Øvrige kjøpsforhold

Diverse

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

Etter lov om eierseksjoner § 31, er sameierne overfor sameiets kreditorer ansvarlige 
etter sin sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har sameiet 
legalpanterett i den enkelte eierseksjon på inntil 2 ganger folketrygdens 
grunnbeløp.

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

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

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 

Informasjon om boligen 019



salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i 
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke påberopes som mangler. Dette 
gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene.
 
Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det 
som er byggemeldt/godkjent. Alle interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt 
kjent med ved undersøkelsen.
 
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rådfører seg 
med eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn bud.
 
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og 
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan 
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper 
må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.
 
Kjøper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt 
informasjonen som har vært tilgjengelig for kjøperen i forbindelse med handelen. 
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av 
om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke.  Dette er nærmere beskrevet nedenfor.
 
På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker, 
ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige 
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som den er".  Selger kan ikke 
ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en 

som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i mulig mangelsansvar 
kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.
 
Budgiver skal i budskjema avgi egenerklæring om budgiver er forbruker eller 
næringsdrivende/ person som hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet. Budgivere får informasjon dersom andre bud er inngitt av en 
som ikke er forbruker.
 
Forbrukerkjøp - definisjon
Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som 
ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
 
Forbruker – avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som 
følger av avtalen, eller det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven 
§§ 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne 
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det være grunnlag for 
mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut 
ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige 
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte.
 
Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik 
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer 
og minimum 1 kvm.
 
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke 
tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000 (egenandel).
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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 
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avtaleinngåelse (budaksept).

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

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

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

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 
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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.

Om oppdraget

Meglers vederlag
Vederlag:
Fast provisjon: kr. 30 000,-
Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 12 500,-
Markedspakke inkl. digital salgsoppgave kr. 22 900,-
Oppgjørshonorar** kr. 7 990,-
Tilrettelegging  kr. 9 900,-

Utlegg:
Selger skal betale utlegg i samsvar med oppdragsavtalen, stipulert til ca. 25 599,-
 
Samlet skal selger betale kr. 108 889,- 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,-.
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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 8. juni 2025

Megler
Isan Kvamme Alim, Salgsleder / Eiendomsmegler / Partner
Tlf. 99488712

Megler 2
Paal Henning Molvær Jørgensen, Eiendomsmegler / Partner
Tlf. 97581254

Meglerforetaket
Nordvik Nydalen
Nydalsveien 33
0484 OSLO
Juridisk navn: Nordre Aker Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 916491034
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GNR: 79 BNR: 112 SNR: 64
Johannes Barbantonis

Boligtakstmannen.no v/Linima AS

post@boligtakstmannen.no

+4794246240

Hans Nordahls gate 14

0481 Oslo

Hans Nordahls gate 14
0481 OSLO
Tilstandsrapport
Eierskifte
Boligtype: Leilighet

Byggeår: 2022

BRA: 50 m

BRA-i: 50 m

Samlet vurdering
TG-0

14

TG-1

1

TG-2

0

TG-3

0

TG-IU

1

2

2

Hans Nordahls gate 14, 0481 Oslo 2 av 15

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/32239

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.

Hans Nordahls gate 14, 0481 Oslo 4 av 15

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 TG-IU

Varmtvannsbereder Oppsummering

Det er ikke registrert noen bereder i boligen. Varmtvann er felles for hele bygget og er underlagt sameiets 

ansvar. 
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

10.12.2024 3.6.2025

Hjemmelshavere

Navn: Geir Hool Egge Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Navn: Hanna Hauge Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Ja

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Johannes Barbantonis Telefon: +4794246240

Firma: Boligtakstmannen.no v/Linima

AS
Epost: post@boligtakstmannen.no

Adresse: Fjordveien 73A, 1363 HØVIK

Om bygningssakkyndig:

Johannes er en autorisert uavhengig takstmann. Han er også sertifisert fra Fagrådet for våtrom (FFV) som BVN-sertifisert faglig leder, sertifisert

prosjektleder modul B (ledelse av prosjektering og utførelse) og sertifisert med modul C - Takst og skadebehandling av våtrom. Johannes innehar bl.a.

Prince2 sertifisering innen prosjektledelse og er NITO medlem. Linima AS er godkjent prosjekterende bedrift (med utførende fag) og godkjent takstbedrift.

Egne premisser:

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

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

Informasjon om boligen

Adresse: Hans Nordahls gate 14, 0481 Oslo

Kommunenr: 301 Gårdsnr: 79 Bruksnr: 112 Festenr:

Seksjonsnr: 64 Andelsnr: Leilighetsnr: H0702

Byggeår: 2022

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

Leilighet beliggende i byggets 7. etasje. Adkomst via felles trappegang med calling anlegg og heis.

Bygningen har støpt gulv mot grunn og felles kjeller med garasjer og boder. Grunnmur, bærende konstruksjoner og skillende dekker av betong. Fasader

forblendet med teglstein, pussede flater og noe panel. Lyd og brannisolert entredør fra byggeår. Balkongdøren og vinduer med karmer av tre med 3-lags

isolerglass, og aluminiums bekledning på utsiden.

Moderne bygg fra 2022, med trapp og heis adkomst til leiligheten. Boligen er fortsatt under garanti fra utbygger.

5. Arealinformasjon

Hans Nordahls gate 14, 0481 Oslo 6 av 15

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.

Oppsummering av BRA alle bygg

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

Leilighet i

boligblokk
50 50 0 0

Kjeller 5 0 5 0

Totalt m2 55 50 5 0

Bygning: Leilighet i boligblokk

Hovedareal

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

7. etasje 50 50 0 0

Totalt m2 50 50 0 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

7. etasje 50 50 0 Entré/gang, bad/vaskerom, soverom, kjøkken og stue.

Totalt m2 50 50 0

Bygning: Kjeller

TBA (terrasse- og balkongareal)

9

0

9

TBA (terrasse- og balkongareal)

9

9
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Hovedareal

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

Kjeller 5 0 5 0

Totalt m2 5 0 5 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

Kjeller 5 0 5 Kjellerbod.

Totalt m2 5 0 5

Kommentar til arealberegning

Det følger med en sportsbod i kjelleren markert med "H0702", på ca. 5 m2. Vestvendt, overbygd balkong på ca. 9 m2. Sykkelstativer utendørs og i felles 

sykkelparkering i kjeller. Felles eiet tomt på ca. 1 044 m2. 

Det er mulig å kjøpe eller leie biloppstillingsplass i felles parkeringskjeller. Kjøreadkomst til oppstillingsplassen er i så fall via garasjeport og ellers 

gangadkomst via trapperom/heis og dør til det fri.

Ellers er det gateparkering etter gjeldende bestemmelser, det er beboerparkering i området. Med beboerparkering kan du parkere fritt i området rundt 

boligen. Eier må være registrert i Folkeregisteret og kommunen tar seg årlig betalt for parkering. Bensin/diesel/hybrid-biler må årlig betale kr 5.950, el-biler 

(helelektriske) kr 2.000, el-motorsykkel/el-moped kr 1.000 og motorsykkel/moped kr 2 950. Se kommunens hjemmeside for ytterligere informasjon. 

https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/priser-for-beboerparkeringstillatelse/#toc-1 

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0
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6. Hovedrapport

6.1 Balkong, terrasse, platting

Det er etablert en vestvendt balkong på ca 9 m2 i stålglattet betong dekket med treheller. 

Balkongen er overbygd og har installert utelys og dobbel stikkontakt. Rekkverk i stål med klart 

sikkerhetsglass.

6.2 Vinduer og dører

 Vinduer med 3-lags isolerglass med rammer og karmer av tre, med aluminiums bekledning på 

utsiden. Lyd og brannisolert inngangsdør med kikkehull. Innvendige dører med slette malte 

dørblader, skyvedører fra stue til soverom.  

Type Balkong

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

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

Er det krav til rekkverk? Ja

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

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

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

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

Oppsummering av vinduer og dører TG-0

030
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6.3 Etasjeskille og gulv på grunn

Ingen vesentlige avvik ble registrert. Målt lokalt avvik er <10mm  og totalt avvik <15 mm pr. rom.

6.4 Kjøkken

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning fra Marbodal med glatte fronter. Innredningen består av både over- og 

underskap, lys under overskap. Laminat fliskant over benkeplate. Benkeplaten er i laminat, nedfelt 

oppvaskkum med ettgreps svingbare blandingsbatteri. Det er integrerte hvitevarer som 

induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin, kjøleskap og frys. Det er installert både komfyrvakt 

og aquastopp (stopper vanntilførsel ved vannlekkasje). Ingen avvik registrert.

Avtrekk

Det er balansert ventilasjon i boligen. Mekanisk avtrekk for stekeområdet med integrert komfyrvakt.

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen. 

6.5 Lovlighet

Type Betongdekke

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

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-0

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-0

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-0

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

Hans Nordahls gate 14, 0481 Oslo 10 av 15

Det er montert et felles sprinkleranlegg. Sprinklerhodene er montert i taket eller på vegg oppunder 

taket. Sprinklerhodene fungerer  både som branndetektor og slukkedyse. Sprinklerhodene utløses 

individuelt når temperaturen ved hvert enkelt sprinklerhode kommer opp i ca. 68°C. Anlegget 

utløses derved kun over områder som er utsatt for branntilløp eller som av andre grunner oppnår 

svært høye temperaturer. 

6.6 Avløpsrør

Avløpsrør i underskap vask på kjøkkenet.

6.7 Vannledninger

Rørfordelerskap plassert i vegg til

bad/vaskerom med vannmåler og stoppekran.

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

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

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

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

Oppsummering av avløpsrør TG-0

Type anlegg Rør i rør system

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det etablert fordelerskap? Ja

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

sluk/avløp fra fordelerskap?

Nei

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

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

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

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

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

031
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Stoppekran ble testet og den fungerer som tiltenkt.

6.8 Elektrisk

Sikringsskap med automatsikringer plassert i

skap i entre

Samtlige brytere ble byttet med nye i 2024.

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.

6.9 Vannbåren varme

Oppsummering av vannledninger TG-0

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? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

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

elektrisk utstyr?

Nei

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-0

Hans Nordahls gate 14, 0481 Oslo 12 av 15

Rørfordeling vannbåren varme plassert i vegg

på bad/vaskerom.

Varmeanlegget er av typen vannbårent varmeanlegg med radiator plassert i stuen.  Fordelingen av 

gulvvarme skjer i fordelerskapet som er plassert i gangen.

6.10 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Det er ikke registrert noen bereder i boligen. Varmtvann er felles for hele bygget og er underlagt 

sameiets ansvar. 

6.11 Ventilasjon

Sentral enhet i regi av sameie.

 I regi av sameie. 

Type anlegg Radiatorer

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

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

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

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

Oppsummering av vannbåren varme TG-0

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-IU

Type ventilering Balansert ventilasjon

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Når var siste service på anlegget?

Er det tegn på fukt eller mugg i filter? Nei

Er det rom med manglende tilluft/avtrekk? Nei

Er det tegn på utilstrekkelig luftutveksling? Nei

Oppsummering av ventilasjon TG-0
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6.12 Våtrom: Bad/vaskerom

Baderomssluk plassert i dusjsone.

Hulltaking med fuktmåling mot våtsone uten

avvik målt fra tilliggende entre/gang.

Overflate

 Flislagt gulv og vegg.  

Membran, tettesjikt og sluk

Sanitærutstyr

 Det er etablert servantskap med nedfelt servant, veggskap med speildører og lys over, vegghengt 

klosett med innebygd sisterne, dusjsone med innfelte dusjdører i herdet glass. Opplegg 

vaskemaskin. Varmekabler i gulv og nedsenket tak med downlights.  

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

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

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)

Oppsummering av overflater TG-0

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-0

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Hans Nordahls gate 14, 0481 Oslo 14 av 15

Det er etablert servantskap med nedfelt servant, veggskap og speil med lys over. Vegghengt med 

glass sisterne. Opplegg vaskemaskin. Varmekabler i gulv og nedsenket tak med downlights. 

Ventilasjon

Avtrekk er testet med papir og det registreres sug i kanalen. 

Fuktmåling

Hulltaking er foretatt fra soverommet ved siden av baderommet mot våtsone. Det ble ikke registrert 

skadelig fukt ved fuktmåling med pigg eller ved måling av relativ fuktighet. Målinger ble foretatt 

med digital Protimeter og relativ fuktighet med Protimeter MMS3 luftfuktighetsmåler. Det er ellers 

utført søk med fuktindikator mot gulvbelegg i og omkring våtsoner. Det er foretatt fuktmåling / 

fuktsøk i konstruksjonen fra tilstøtende rom mot våtsone på våtrommet.

Dokumentasjon

Våtrommet er bygd etter TEK 17 og det foreligger ferdigattest. Alt arbeid er ansvarsbelagt i 

byggesaken og vurderes å være dokumentasjon på at badet er bygd iht forskrifter. 

6.13 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.14 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Tilgjengelighet Ikke relevant

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Oppsummering av sanitærutstyr TG-0

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-0

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 Ja
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6.15 Ildsted/Skorstein innvendig i boligen

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.16 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.17 Trapp

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.18 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant

7. Dokumentasjon/plantegning, Areal

Leilighet i boligblokk

7. etasje
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Adresse Hans Nordahls gate 14

Postnr 0481

Sted OSLO

Leilighetsnr.

Gnr. 79

Bnr. 112

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 300845509

Bolignr. H0702

Merkenr. A2022-1442719

Dato 23.09.2022

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

Målt energibruk

Innmeldt av Rambøll Norge AS v/ MIWW

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. endringer på boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Eksperten har ikke foreslått forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER

Bygningstype: LEILIGHET

Byggeår: 2022

BRA: 52,0

Dato for lekkasjetall-
måling:

06.09.2022

Type bygg: Nybygg

Energiregler
(TEK-standard):

ENERGIREGLER 2016 Angis kun for nybygg

Programvare: Attesten er utstedt av ekspert basert på opplasting av beregninger utført med programmet

SIMIEN - 6.016

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i
(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Hans Nordahls gate 14 Gnr: 79
Postnr/Sted: 0481 OSLO Bnr: 112
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 
Bolignr: H0702 Festenr: 
Dato: 23.09.2022 13:23:46 Bygnnr: 300845509
Energimerkenummer: A2022-1442719
Ansvarlig for energiattesten: 
Energimerking er utført av: Rambøll Norge AS v/ MIWW

Enhet Inngangsverdi
Matrikkel-ID (hvis matrikkelverifisert)
MatrikkelEnhetsIdentId
ByggIdentId
BruksenhetsIdentId
AdresseIdentId
VegAdresseIdentId
Matrikkeldata, adresse og beregningsforutsetninger
Kommunenr. 0301
Gnr. 79
Bnr. 112
Snr.
Fnr.
Gateadresse Hans Nordahls gate 14
Postnummer 0481
Poststed OSLO
Bygningsnr. 300845509
Bolignr. H0702
Beskrivelse bolig/bygning
Dato fil opprettet 23.09.2022
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2022

Bygg standard
Type bygg Nybygg
TEK Standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 8 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 12 m²
Oppvarmet BRA 52 m²
Totalt BRA 52 m²
Oppvarmet luftvolum 131 m³
U-verdi for yttervegger 0,22 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 0,90 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 22,9 %
Normalisert kuldebroverdi 0,05 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 157,0 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 06.09.2022
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 82 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 
frostsikring

82 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 0,76 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 0,76 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,95 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 85 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 60 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift 
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,50
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og 
eventuelle bygningsutspring

0,75

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming;
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av elektrisk varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av solfangeranlegg

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
solfangeranlegg

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,91
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av oljebasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
oljebasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av gassbasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
gassbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av fjernvarmebasert varmesystem

1,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
fjernvarmebasert varmesystem

1,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte 
varmesystemet. 

0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
biobrenselbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 
varmesystemet. 

0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 
energibærere

0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 23.9.2022
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra 
normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,016
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma Rambøll Norge AS
Navn person MIWW

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS
NettoEnergibudsjettPrKvm
Romoppvarming 12,2

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Ventilasjonsvarme 4,9
Varmtvann 29,8
Vifter 3,6
Pumper 0,2
Belysning 11,4
TekniskUtstyr 17,5
Romkjoling 0,0
Ventilasjonskjoling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 79,7

Beregnet levert energi ved normalisert klima 4328 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 82,60 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 2612 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 82,60 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 4328 kWh/år

Målt energibruk (levert energi),  temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 1716 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 2612 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 4328 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 20 %

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Nordvik Nydalen                  Solibo AS
E-post: a.hammer@nordvikbolig.no                  Dronning Eufemias Gate 16

                 0191 Oslo
                 NO 920 800 572 MVA
                 meglerkontakt@solibo.no

Boligopplysninger for boligselskap: Hans Nielsen Hauges Gate 50 Boligsameie

Megleropplysninger 02.06.2025
Vi viser til forespørsel av 02.06.25

Boligselskap: Hans Nielsen Hauges Gate 50 Boligsameie
Organisasjonsnr: 930 469 777
Gnr./bnr: 79 / 112
Eier(e): Geir Hool Egge

Seksjons-/andelsnr: 64
Adresse: Hans Nordahls gate 14, 0481 Oslo

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/hnhg50/
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/hnhg50/kontakt

Dokument som medfølger Meglerpakken:
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og 
husordensregler følger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:
· Styregodkjenning: Nei
· Særskilte begrensninger/

klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
· Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
· Forsikringsselskap: Tryg Forsikring, avtalenr. 8574591
· Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.: Må innhentes fra bygningsmyndighetene.
· Påkostninger/utbedringer: Se årsmeldingen.
· Forkjøpsrett: Ingen
· Tomt: Eiet
· Parkeringsbestemmelser: Seksjonseier eier garasjeplassnr 31069 i Grefsen Stasjon

P8 Garasjesameie. Parkering tinglyses på gnr. 79, bnr. 141,
snr. 1 (ideell andel 1/79) og snr. 2 (ideell andel 1/79),
eller gnr. 79, bnr. 140, snr. 1 (ideell andel 1/79) og snr. 2
(ideell andel 1/79).

Informasjon om lån: Ingen felles lån

Økonomiske opplysninger om leiligheten:
Felleskostnader kr 1.553,- pr. md.
Kabelt-TV/Internett kr    399,- pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 1.952,- pr. md.

Hver seksjon har i tillegg egne linjer på felleskostnadsfaktura med månedlig energiavregning.
Fjernvarme, varmtvann og kaldtvann faktureres etterskuddsvis.
Avregning utføres av EcoGuard, og kostnad vil variere ihht. forbruk.

Ligningsposter pr. 31.12.2024:

Ligningsverdi Annen formue Gjeld

Fås hos 
skatteetaten 19 152kr             10 926kr           

Opplysning om restanser
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med Solibo på meglerkontakt@solibo.no for å få
oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg
Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.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.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 4990,- ink. mva. 
Eierskiftegebyr: 6570,- ink mva.
Eierskiftegebyr medfølgende garasje:   875,- ink mva.
Eierskiftegebyr kun garasje: 3193,- ink mva.

Det påløper en faktureringskostnad på kr 39,- på fakturaer som utstedes fra Solibo AS

Med vennlig hilsen,
Solibo AS
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Årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap

S.nr. 2079
Hans Nielsen Hauges Gate 50 SE

Velkommen til årsmøte i Hans Nielsen Hauges Gate 50 SE

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

Dato for årsmøtet:

18. juni 2024 kl. 18:00, Svettern, Skeidbanen.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

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

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

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

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

 •  Eieren kan møte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

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

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Årsrapport og årsregnskap

6. Fastsettelse av honorarer

7. Valg av tillitsvalgte

8. Callinganlegg

9. Metallbro fra baneNor 

10. Vannbrett/beslag i balkonghimling

Med vennlig hilsen,
Styret i Hans Nielsen Hauges Gate 50 SE
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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.

Styrets innstilling

Styret foreslår styreleder Andreas Kobberstad Dysthe som møteleder.

Forslag til vedtak 

Andreas Kobberstad Dysthe er valgt.

Sak 2

Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

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

Sak 3

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

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Som fører av protokollen ble Bendik Hoff Hjort foreslått. Som protokollvitner ble to møtende representanter 
foreslått.
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Sak 4

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 5

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital

Vedlegg

1. 2023_Årsrapport 2023 HNHG 50.pdf

Sak 6

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 140.000, -.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 140.000, -.

Sak 7

Valg av tillitsvalgte

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

 •  Bjørn  Mundgjel

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

 •  Samantha  Karlsson

Sak 8

Callinganlegg

Forslag fremmet av: 
Kaja Sæther

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Jeg ønsker å undersøke muligheten og eventuelt pris for å sette opp callinganlegg ved inngang ved gressplen. 
Det er ganske tungvint, både for oss som har barn, hvor besøk må rundt på trafikkert vei for å ringe på, og det 
er daglig problemer og misnøye ved levering av både pakker, foodora etc at de ikke kan ringe på, og må kjøre 
helt rundt igjen for å få levert.

Styrets innstilling

Styret er i prinsippet for å ha callinganlegg på "innsiden", men tror dette vil bli uforholdsmessig dyrt. Hvis 
årsmøtet skal stemme for dette, mener styret at det må settes en øvre kostnadsramme.

Forslag til vedtak 

Callinganlegg ved inngang bakgård.

Sak 9

Metallbro fra baneNor 

Forslag fremmet av: 
Hong Fang He

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Alle blir plaget den lille veldig gammel metall bro som bidrar så høy støy at den er langt fra akseptabelt DB nivå 
for bomiljø . Noen naboer har sendt klagebrev til BaneNor . Foreløpig ingen ting har skjedd . Tenker at sameiet 
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styret kan sende felles klage eller lage et  stemning vedtak til felles action. Det er viktig for beboers interesser 
for alle altså. Kommunal bo og miljøetaten også kan sendes.

Styrets innstilling

Styret støtter forslaget om at styret sender inn en klage til BaneNor/Bymiljø etaten. Om flere seksjonseiere 
ønsker å gjøre det samme må være opp til hver enkelt.

Forslag til vedtak 

Felles action for klage til baneNor å forbedre den gamle metal bro. Kan være pakkes undersrellsbehandling 
som de tre andre broene slik støy reduseres betraktelig . 

Sak 10

Vannbrett/beslag i balkonghimling

Forslag fremmet av: 
Martin Fagerås

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Forslagsstiller mener at mange beboere i sameiet er plaget med vann som drypper på, og på innsiden av 
rekkverket når det regner. Vannet kommer fra gulvet på balkongen over og det er forårsaket av konstruksjonen 
på rekkverkene at dette faller på innsiden av gelenderet under.

Det foreslås av den grunn at styret igangsetter et arbeid for å få en blikkenslager til og montere et beslag ytterst 
i taket på balkonghimblingen for å lede dette vannet på utsiden av gelenderet under, og forhindre søl inn på 
gulvet under.

En presentasjon av løsningsforslaget kan sees her: https://shorturl.at/ozslt

Løsningen er validert av en blikkenslager som har utført tilsvarende arbeid i et annet sameie tidligere, og 
vurderes som fornuftig, rimelig og effektiv.

Da det ikke er mulig med heis inne i gårdsrommet vårt må blikkenslager inn i alle leilighetene for å få utført 
jobben.

Forslag til avstemning:

1. Styret igangsetter et prøveprosjekt med å få dette utført på samtlige balkonger 7. etg. (11 stk) Med formål å 
skjerme disse, og med tilleggseffekt at det skjermer balkongene under for overvann ved regn. Med forbehold 
om at dette ikke koster sameiet totalt mer enn ca kroner 45.000,-.

2. Styret igangsetter jobben med å få dette utført på samtlige balkonger i sameiet unntatt de i 8. etg med halv 
himling. (75 stk) Med formål om i tillegg å skjerme samtlige balkonger for søl ved vanning ol. fra de over. Med 
forbehold om at dette ikke koster sameiet totalt mer enn ca kroner 200.000,-.

Styrets innstilling

Styret støtter ikke forslaget, da de mener at dette bare vil føre til at vannet med minimalt med vind vil blåse inn 
på balkongene lenger ned.
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Forslag til vedtak 

Forslagsstiller ønsker at årsmøte skal stemme for forslag 1 og eller forslag 2.
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Bjørn Ola Mundgjel Hans Nielsen Hauges Gt 50B 
Styremedlem Andreas Kobberstad Dysthe Hans Nordahls Gate 16 
Styremedlem Samantha Karlsson Hans Nielsen Hauges Gt 50B 
Styremedlem Pernille Kveseth Hans Nordahls Gate 14 
Styremedlem Øyvind Sundkvist Hans Nielsen Hauges Gt 50B 
 

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.  
 
Generelle opplysninger om Hans Nielsen Hauges Gate 50 SE 
Sameiet består av 83 seksjoner.   
Hans Nielsen Hauges Gate 50 SE er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 930469777, og ligger i bydel Sagene i Oslo kommune  
 

Gårds- og bruksnummer: 79      / 112     
 
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av 
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.  
 

Hans Nielsen Hauges Gate 50 SE har ingen ansatte. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Sameiets revisor er BDO AS. 
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Styrets Arbeid 
 
Styret har siden det forrige årsmøte, 13. juni 2023, gjennomført 19 styremøter, i tillegg til annen 
kommunikasjon mellom styremedlemmene. I hele 2023 ble det avholdt 12 styremøter.  
 
Når det gjelder økonomien i sameiet, så fikk styret et utkast til budsjett fra OBOS som vi måtte 
forholde oss til. Det har vist seg å stemme ganske godt. 31.12.2023 hadde sameiet kroner 921.425, - 
på konto.  
 
Sameiet hadde pr 31.12.2023 kroner 921.425,- på konto, Dette utgjør kroner 11.375,- pr seksjon. 
I 2023 hadde vi budsjett på kroner 3.748.000,-. 
Styret har lagt frem et budsjett for 2024 på kroner 3.835.000,- som vil gi et budsjettert overskudd på 
kroner 37.660,-. Dette har vi gjort selv om vi har et styrevedtak på å budsjettere med noe rundt 
kroner 200.000,- i pluss med tanke på fremtidige utgifter. Vi valgte det denne av hensyn til den 
økonomiske situasjonen de fleste av oss står i. 
 
Styret mener vi har god kontroll og oversikt på økonomien, og vil fortsette å budsjettere for å kunne 
opparbeide oss en buffer. Dette for å være i best mulig stand til å håndtere eventuelle uforutsette 
utgifter i fremtiden.  
 
Det store prosjektet i 2023 var at vi satte på vannmålere i hver enkelt leilighet, sånn at en betaler for 
det en bruker, og ikke en gitt andel av totalforbruket ut ifra antall kvadratmeter den enkelte har i 
leiligheten sin. Selve jobben med målerne, levert av EcoGuard, har gått veldig bra. Når det gjelder 
rørdelene som rørleggerfirmaet EcoGuard brukt for å utføre jobben, så har i skrivende stund enda 
ikke styret fått svar på en reklamasjon styret leverte 22.12.2023. Dette har ført til at ingen av de fem 
sameiene som installerte vannmålere samtidig som oss betalt for hverken deler eller arbeid. 
I tillegg fikk styret på plass sikring av boder før beboerne flyttet inn, samt sikring av enkelte dører og 
kamera overvåkning i løpet av 2023. 
 
Ellers har vi hatt noen «barnesykdommer» som vi håper og få løst nå i 2024.  
Bland annet har vi tidvis problemer med for lavt vanntrykk i leilighetene, vi har slitt med garasje 
porten når det snør ute, vi har hatt lekkasje U2 fra U1, ringetablåene var ute av drift over lengre tid, 
plenen og en del av beplantningen er ikke tilfredsstillende.  
Alle disse tingene har vi reklamert på til JM, og styret jobber sammen med dem og andre 
underleverandører for å få alt i den stand vi forventer. 
 

Vi hadde i starten av 2023 noen utfordringer i teknisk rom i forbindelse med ventilasjonen. Dette og 
en del andre ting er ordnet i løpet av året som har gått. 
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I det store og hele opplever styret at vi har et godt bomiljø med få konflikter.   
Vi ber om at alle i husstanden setter seg inn i hvordan man tilbakestiller en uønsket brannalarm ute i 
gangen.   
Pass på at viften over komfyren settes på i forkant av matlaging. Dette vil hjelpe til med å 
optimalisere inneluften  
Styret vil påpeke at alle må sette seg inn i ordensreglene og overholde disse.   
Det er ikke tillatt å sette fra seg ting i fellesområdene, da det vil medføre ekstra utgifter for sameiet, 
eller at andre beboere må rydder opp. Kast heller ikke fra dere sneiper, snus eller annet ute. Hvis det 
er fullt i en søppel- eller papirbrønn, så finn en annen i HNG som det er plass i. Sett det uansett ikke 
fra deg ute, da dette lett vil gjøre at fugler sprer det utover, og / eller at det blir en matplass for 
rotter.   
Har du husdyr, så sørg for at de ikke er til sjenanse for andre, og ta alltid opp avføring etter dem.   
 
Til slutt vil vi i styret ønske alle sammen en strålende sommer. 
 
Styret  
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2  Hans Nielsen Hauges Gate 50 SE 

 
 

 

KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 
årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital.  
 
Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr 222 515.  
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3  Hans Nielsen Hauges Gate 50 SE 

 

 
 
KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en økning på 8 % for 
renovasjon, 20,3 % for vann- og avløp. Eiendomsskatten følger egne satser. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Hans Nielsen 
Hauges Gate 50 SE.  
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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BDO AS
Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til årsmøtet i HANS NIELSEN HAUGES GATE 50 BOLIGSAMEIE

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til HANS NIELSEN HAUGES GATE 50 BOLIGSAMEIE.

Årsregnskapet består av:

 Balanse per 31. desember 2023
 Resultatregnskap 2023
 Noter til årsregnskapet, herunder 

et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

Etter vår mening:
 Oppfyller årsregnskapet gjeldende 

lovkrav, og
 Gir årsregnskapet et rettvisende 

bilde av sameiets finansielle 
stilling per 31. desember 2023, og 
av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

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 sameiets 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, 

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 
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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 2 av 
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4  Hans Nielsen Hauges Gate 50 SE 

 
 

 

 

RESULTATREGNSKAP 

Fra stiftelsesdato 14.10.2022 - 31.12.2023 

        

   Note Regnskap Budsjett Budsjett  

    2023 2023 2024  
DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 3 920 186 3 748 000 3 835 000  
Andre inntekter  3 70 0 0  
SUM DRIFTSINNTEKTER   3 920 256 3 748 000 3 835 000  

        

DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -19 740 -20 000 -25 000  
Styrehonorar  5 -140 000 -140 000 -150 000  
Revisjonshonorar  6 -15 846 -10 000 -10 000  
Forretningsførerhonorar  -114 026 -140 000 -125 000  
Konsulenthonorar  7 -5 038 -10 000 -10 000  
Drift og vedlikehold  8 -815 071 -511 000 -450 000  
Forsikringer   -206 240 -175 000 -230 000  
Kommunale avgifter 9 -610 680 -680 000 -550 000  
Kostnader sameie   0 -145 800 -360 000  
Energi/fyring  10 -1 060 605 -1 190 060 -1 122 340  
TV-anlegg/bredbånd  -365 195 -336 540 -420 000  
Andre driftskostnader 11 -354 021 -245 000 -345 000  
SUM DRIFTSKOSTNADER   -3 706 462 -3 603 400 -3 797 340  

        

DRIFTSRESULTAT   213 794 144 600 37 660  

        

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  12 8 721 0 0  
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 8 721 0 0  

        

ÅRSRESULTAT     222 515 144 600 37 660  

        
Overføringer: 

Til opptjent egenkapital  222 515    
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BALANSE 

        

    Note  2023  
EIENDELER 

        

OMLØPSMIDLER 

Restanser på felleskostnader    433  
Forskuddsbetalte kostnader    99 282  
Driftskonto OBOS-banken    517 119  
Sparekonto OBOS-banken    404 306  
SUM OMLØPSMIDLER       1 021 140  

        

SUM EIENDELER         1 021 140  

        

EGENKAPITAL OG GJELD 

        

EGENKAPITAL 

Opptjent egenkapital    222 515  
SUM EGENKAPITAL       222 515  

        

GJELD 

        

KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader   77 608  
Leverandørgjeld     721 017  
SUM KORTSIKTIG GJELD       798 625  

        

SUM EGENKAPITAL OG GJELD     1 021 140  

        
Pantstillelse     0  
Garantiansvar     0  

        
Oslo, __.__.2024 

Styret i Hans Nielsen Hauges Gate 50 Boligsameie 

        

        

Bjørn Ola Mundgjel/s/         Andreas Kobberstad Dysthe/s/         Samantha Karlsson/s/ 
 
 

Pernille Kveseth/s/               Øyvind Sundkvist/s/ 
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NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 

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 

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 

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. 

        

NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader boligseksjonene    1 908 857 

Brensel       987 329 

Oppstartskapital      343 882 

Kabel-TV      312 107 

Huseierforening      134 875 

Felleskostnader næringsseksjonene    118 080 

Garasjeleie      115 056 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     3 920 186 

        

NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Opprydning gebyrer reskontro     70 

SUM ANDRE INNTEKTER         70 

        

NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift      -19 740 

SUM PERSONALKOSTNADER       -19 740 

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. 
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Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        

NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 140 000.  

        

NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 15 846. 

        

NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -5 038 

SUM KONSULENTHONORAR       -5 038 

        

NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Drift/vedlikehold bygninger     -640 394 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -12 141 

Drift/vedlikehold heisanlegg     -80 803 

Drift/vedlikehold brannsikring     -2 936 

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg    -54 560 

Drift/vedlikehold garasjeanlegg    -24 236 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -815 071 

        

NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Kommunale avgifter    -610 680 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -610 680 

        

NOTE: 10 

ENERGI/FYRING 

Elektrisk energi      -192 098 

Fjernvarme      -868 507 

SUM ENERGI / FYRING         -1 060 605 

        

NOTE: 11 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Lokalleie       -600 

Verktøy og redskaper     -599 

Vakthold       -11 886 
Renhold ved 
firmaer      -96 527 

Andre fremmede tjenester     -179 

Andre kontorkostnader     -3 273 

Telefon, annet      -5 806 

Kontingenter      -230 850 

Bankgebyr      -2 922 
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Velferdskostnader      -1 379 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -354 021 

        

NOTE: 12 

FINANSINNTEKTER 

Renter av driftskonto i OBOS-banken   3 278 

Renter av sparekonto i OBOS-banken   4 306 

Renter av for sent innbetalte felleskostnader   1 137 

SUM FINANSINNTEKTER         8 721 
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Annen informasjon om sameiet 
 
 
Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i TRYG FORSIKRING(46000) med polisenummer 
8574591. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også 
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. 
Oppstår det skade i leiligheten, skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget 
mest mulig og prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til 
forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post 
forsikring@obos.no. Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller 
om ønskelig håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir 
refundert eller betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og 
løsøre. 
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VEDTEKTER 

 

FOR 

 

HANS NIELSEN HAUGES GATE 50 BOLIGSAMEIE 

 

 

1. Innledende bestemmelser 

 

1-1  Navn og opprettelse 

Sameiets navn er Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie. Sameiet er opprettet ved 

tinglysing av vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 14.10.2022. 

 

1-2 Hva sameiet omfatter 

(1) Sameiet består av 4 næringsseksjoner og 79 boligseksjoner på eiendommen gnr. 79, bnr. 

112 i Oslo kommune. I kjelleren har sameiet 42 parkeringsplasser fordelt likt mellom to 

næringsseksjoner (snr. 82 og 83), i U1 og U2 er det to næringslokaler (snr. 80 og 81), 

sportsboder samt felles sykkelparkering og tekniske rom. 

 

(2) Den enkelte bruksenhet (seksjon) består av en hoveddel, og en eller flere tilleggsdeler. 

Hoveddelen består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen 

inngang.  

Seksjonerte tilleggsdeler består av  

• Balkong/terrasse 

 

(3) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal. 

 

1-3  Sameiebrøk 

(1) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 

fremgår av seksjoneringssøknaden. 

 

(2) Sameiebrøken bygger på hoveddelens BRA areal, bortsett fra snr. 82 og 83, hvor brøken 

er satt til 1 per parkeringsplass, totalt 21 per seksjon. Balkonger/terrasser/uteareal/boder og 

parkeringsplasser er ikke med i hoveddelenes BRA. 

 

 

2.  Rettslig disposisjonsrett  

 

2-1 Rettslig disposisjonsrett 

(1) Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut 

denne med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. 

 

(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve en boligseksjon hvis ervervet fører til at man 

blir eier av flere enn to boligseksjoner i sameiet.  Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av 

en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et selskap fører til at flere enn to av 

boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre som beskrevet i 

eierseksjonsloven § 23. 
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(3) Begrensningene i andre ledd gjelder ikke for erverv ved ekspropriasjon, arv eller forskudd 

på arv til livsarving eller en kreditors erverv for å redde en fordring som er sikret med pant i 

en seksjon.  Borettslag, staten, fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og 

organisasjoner som eies eller kontrolleres av staten, en fylkeskommune eller en kommune, 

og som har til formål å skaffe boliger, eller en arbeidsgiver som skal leie ut seksjonene til 

sine ansatte. 

 

(4) Kortidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med 

kortidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 

 

(5) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle overdragelser og leieforhold. Det samme 

gjelder ny seksjonseiers/leietakers navn og kontaktinformasjon. Sameiet kan kreve at den 

som avhender en seksjon betaler et gebyr på opptil fire ganger rettsgebyret for arbeid som 

må gjøres i forbindelse med eierskiftet og eventuell godkjenning av erververen. Det kan ikke 

avtales at andre enn den som avhender seksjonen skal betale gebyret. 

 

(6) Nye begrensninger i rettslig disposisjonsrett krever samtykke fra de som berøres. 

 

3. Seksjonseierens rett til å bruke bruksenheten og fellesarealene 

 

3-1 Rett til bruk 

(1) 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.  

 

 (2) 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. 

 

(3) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres 

skade eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 

 

(4) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 

reseksjonering etter eierseksjonslovens § 21 annet ledd. 

 

(5) 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. 
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(6) 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. 

 

(7) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 

offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 

 

 

3-2  Ordensregler og dyrehold 

(1) Årsmøtet kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

 

(2) Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke på en urimelig eller unødvendig måte er til skade 

eller ulempe for de øvrige brukerne av eiendommen. 

 

 

4. Sameiets boder og parkeringsplasser 

 

4-1 Organisering 

Sameiets parkeringsplasser er organisert som to næringsseksjoner med egne vedtekter.  

Styret i Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie skal sørge for forsvarlig drift, vedlikehold 

og administrasjon av disse to seksjonene i samsvar med vedtektene, med mindre de selv 

ønsker å etablere egne styrer og selv ha ansvaret for dette.  Hans Nielsen Hauges gate 50 

Boligsameie vil under enhver omstendighet ha drifts- og vedlikeholdsansvaret for boder og 

garasjeanlegget. 

Bodene ligger som tilleggsdeler til de enkelte seksjonene. 

 

4-2 Ladepunkt for el-bil og ladbare hybrider 

(1) 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 samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.   

 

(2) 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. 

 

4-3 Parkeringsplasser for personer med nedsatt funksjonsevne  

 

(1) Sameiet har 2 plasser i kjeller for personer med nedsatt funksjonsevne, i U1 og U2. 

 

(2) Har en seksjonseier, leietaker eller en i husstanden nedsatt funksjonsevne, kan denne 

kreve at styret sørger for bytte av parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare dersom den som 

krever bytte, allerede disponerer en parkeringsplass i sameiet. Styret bør tilstrebe at 

bytteplassen ligger i nærheten av søkers seksjon. Retten til å bruke en tilrettelagt plass varer 

så lenge et dokumentert behov er til stede. 

 

(3) Retten gjelder bare parkeringsplasser som i vedtak etter plan- og bygningsloven er krevet 

opparbeidet til bruk av personer med nedsatt funksjonsevne.  
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(4) Denne bestemmelsen kan bare endres dersom samtlige seksjonseiere uttrykkelig sier 

seg enige. Kommunen har vetorett mot endring av vedtektsbestemmelsen. Vedtekten må 

registreres i Foretaksregisteret. 

(5) Det bør utarbeides retningslinjer for styrets behandling av slike bytter i forhold til kriterier 

og dokumentasjonskrav for bytte/tildeling. 

 

 

5. Vedlikeholdsplikt og erstatningsansvar 

 

5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

(1) 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.  

 

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som  

 

a) inventar 

 

b) utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 

 

c) apparater, for eksempel brannslukkingsapparat 

 

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) innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til boligen  

 

(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  

 

(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 

ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 

likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 

teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 

  

(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 

gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  

 

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 

 

(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 

er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
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(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 

plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 

innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  

 

(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og utskifting 

i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 

 

(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 

sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 

 

5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

(1) 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 seksjonseiers 

vedlikeholdsplikt, jf. punkt 5-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 

det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 

 

(2) Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, 

slik som rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til 

å føre nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe 

for den aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig 

vedlikehold av vinduer, veranda- og ytterdører til boligene. 

 

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 

ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 

unntak av varmekabler.  

 

(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 

kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og 

gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 

brukere.  

 

(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 

seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 

 

6. Felleskostnader, pantesikkerhet og heftelsesform 

6-1 Felleskostnader 

(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken 

med mindre annet følger av disse vedtektene.  

 

(2) De to garasjeseksjonene i kjeller, snr. 82 og 83, utlignes ikke for ordinære 

felleskostnader.  Eiere av p-plass betaler derimot et fast beløp per plass som kreves av 

Hans Nielsen Hauges gate 50  

6 

 

sameiet.  Beløpet fastsettes av styret basert på de faktiske kostnadene knyttet til drift og 

vedlikehold av garasjeanlegget (feiing og vask av kjørebane, oppmerking, garasjeport etc. 

samt en forholdsmessig del av boligsameiets øvrige driftskostnader.  

 

(3) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den 

enkelte bruksenhet eller etter forbruk.  

 

(4) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 

fastsettes en annen fordeling enn den som følger av (1). 

 

(5) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelse er 

ugyldig. 

 

 

6-2 Betaling av felleskostnader  

(1) Den enkelte seksjonseier skal forskuddsvis betale et akontobeløp som fastsettes på 

årsmøtet, eller av styret, for å dekke sin andel av felleskostnadene.  

 

(2) Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til framtidig vedlikehold, påkostninger 

eller andre fellestiltak på eiendommen dersom årsmøtet har vedtatt slik avsetning. Midlene 

skal settes på egen bankkonto. Avsetning til vedlikehold er en felleskostnad og 

innbetalingene skal følge sameiebrøk.  

 

(3) Seksjon nummer 82 og 83 utlignes ikke for ordinære felleskostnader, men betaler et fast 

beløp per parkeringsplass per måned fastsatt av styret.  Styret kan endre beløpet dersom det 

kan dokumenteres avvik i forhold til faktiske kostnader. 

 

6-3 Panterett for seksjonseiernes forpliktelse  

De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 

som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 

beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 

tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 

ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 

tvangsdekning.   

   

6-4 Seksjonseierens heftelse for sameiets ansvar og forpliktelser utad  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 

 

 

7 Pålegg om salg og fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

 

7-1 Mislighold 

Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 

regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 

bruk og brudd på ordensregler 

 

7-2 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. 
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7-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 

Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 

forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 

plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 

seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 

39.  

 

 

8.  Styret og dets vedtak 

 

8-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 

 (1) Sameiet skal ha et styre. Styret skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer. 

Det kan velges inntil 2 varamedlemmer. 

 

(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  

 

(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 

velges særskilt.  

 

(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 

bestemmer fordelingen av vederlaget. 

 

(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 

Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 

varsles. 

 

(6) Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre. 

 

8-2 Styremøter 

(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 

forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

 

(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 

noen nestleder, skal styret velge en møteleder. 

 

(3) 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 

 

(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 

undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 

forretningsfører. 

 

8-3 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.  

 

Hans Nielsen Hauges gate 50  

8 

 

Styret utgjør også styre i Hans Nielsen Hauges gate 50 Garasjesameie 1 og 2 med mindre 

de selv bestemmer seg for noe annet.  Styret har også ansvar for drift og vedlikehold også 

av parkeringsseksjonene. 

 

8-4 Styrets beslutningsmyndighet 

(1) 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. 

(2) 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. 

 

8-5 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. 

 

8-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 

(1) Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i 

saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å 

gjennomføre beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers 

angår fellesareal og fast eiendom.  

(2) Seksjonseierne forpliktes ved underskrift av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. 

 

 

9.  Årsmøte 

 

9-1 Årsmøtets myndighet og mindretallsvern. 

(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet.  

 

(2) 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. 

 

9-2 Tidspunkt for årsmøtet 

(1) 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. 

 

(2) 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.  

 

9-3 Innkalling til årsmøte 

(1) Styret innkaller til årsmøte 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 skal samtidig sendes til 

forretningsfører. 

 

(2) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon. 
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(3) 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.  

 

(4) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 

innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes punkt 9-2 (1). 

 

9-4 Saker årsmøtet skal behandle  

(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 

 

(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 

• behandle styrets årsberetning/årsrapport   

• behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår  

• velge styremedlemmer  

• behandle vederlag til styret 

 

(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 

ordinært årsmøte sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten 

være tilgjengelige i årsmøtet. 

 

 (4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta 

beslutning om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stedet 

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. 

 

9-5 Hvem kan delta i årsmøtet 

(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 

Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 

å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 

 

(2) 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. 

 

(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 

Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. 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. 

 

9-6 Møteledelse og protokoll 

(1) Styrelederen leder årsmøtet med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. Møteleder 

behøver ikke å være seksjonseier. 

 

(2) 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 utpekes av 

årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  

 

9-7 Beregning av flertall og opptelling av stemmer på årsmøte 
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(1) I årsmøtet har hver seksjon én stemme, bortsett fra seksjon 82 og 83 som ikke har 

stemmerett, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer.  

 

(2) For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme.  

 

(3) Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 

avgjøres saken ved loddtrekning. 

 

9-8 Flertallskrav ved ulike beslutninger på årsmøtet 

(1) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 

flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 

strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  

 

(2) 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 

 

 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 eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 

punktum 

 

 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 

åttende ledd. 

  

 g) endring av vedtektene 

 

(3) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 

kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 

eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 

 

9-9 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 

(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens 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 flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 

årsmøtet. 
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(2) Hvis tiltakene 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. 

 

9-10 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  

(1) 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 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 seksjonseiere. 

 

9-11 Inhabilitet 

Ingen kan delta i en avstemning om 

 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes 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 og 39 som er rettet mot en selv eller 

ens nærstående. 

 

Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 

 

10 Forretningsfører, regnskap, revisjon og forsikring 

 

10-1 Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 

samsvar med eierseksjonsloven § 61. 

 

10-2 Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel.  

Regnskapet skal revideres av en revisor valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 

revisor blir valgt. 

 

10-3 Forsikring 

(1) Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 

forsikringsselskap. Forsikringen skal også omfatte huseieransvarsforsikring, 

styreansvarsforsikring og rettshjelpsforsikring. Innboforsikring er den enkelte sameier selv 

ansvarlig for å tegne 

 

(2) Selv om sameiets forsikring brukes, skal styret pålegge seksjonseier å betale 

egenandelen dersom skadeårsaken ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 

  

 

11 Diverse opplysninger 
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11-1 Definisjoner 

I disse vedtektene menes med 

a) eierseksjon: eierandel i en bebygd eller planlagt bebygd og seksjonert eiendom, med 

enerett for eieren til å bruke en bestemt bruksenhet i eiendommen. 

b) bruksenhet: et avgrenset areal av en seksjonert eiendom som en seksjonseier har 

enerett til å bruke til bolig eller annet formål. En bruksenhet består av en hoveddel og 

kan også ha tilleggsdeler. Bruksenheten må ha innvendige arealer og kan også ha 

utvendige arealer. 

c) bruksenhetens hoveddel: en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, 

med egen inngang. 

d) bruksenhetens tilleggsdel: de delene av bruksenheten som ikke er hoveddel. 

e) fellesareal: de delene av eiendommen som ikke inngår i bruksenhetene. 

f) boligseksjon: en seksjon som skal brukes til helårsbolig eller fritidsbolig. 

g) sameiebrøk: seksjonseierens forholdsmessige eierandel i sameiet. 

h) seksjonering: å dele en eiendom i flere bruksenheter etter reglene i loven her. 

i) reseksjonering: en ny seksjonering av en eller flere seksjoner i en allerede seksjonert 

eiendom. 

j) sameiet (eierseksjonssameiet): fellesskapet av alle seksjonseierne. 
 

11-2 Hjemmelshaver til formuesgode 

 

Sameie kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 

realregister så fremt sameiet er registrert i Foretaksregisteret. 

 

11-3 Endringer i vedtektene  

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.  

 

11-4 Generelle plikter 

Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 

seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 

fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 

eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 
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VEDTEKTER 
FOR 

HANS NIELSEN HAUGES GATE 50 GARASJESAMEIE 1 

Fastsatt av utbygger hjemmelshaver, ifb. med salg av p-plasser i prosjektet Hans Nielsen 

Hauges gate 50 

Gnr.79, bnr. 112, snr. 82 i Oslo kommune 

(tilsvarende vedtekter lages for Garasjesameie 2, bare bytte ut betegnelser) 

 

§ 1 

Navn 

Sameiets navn er Hans Nielsen Hauges gate 50 Garasjesameie 1.   

§ 2 

Hva sameiet omfatter 

Sameiet omfatter eiendommen gnr. 79, bnr. 112, snr. 82 i Oslo kommune, som er en 

næringsseksjon bestående av til sammen 21 biloppstillingsplasser med evt. kjørebane og 

adkomstarealer i Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie. 

Sameiet er et tingsrettslig sameie hvor ingen av sameierne eier noen spesiell del av 

sameiets eiendom, men hvor sameierne iht. vedtektene er tildelt spesielle rettigheter og 

plikter til forskjellige deler av sameiet. 

Garasjeplassene er delt i sameieandeler med en sameiebrøk på 1/21 i seksjon 82. 

Hver sameier eier en ideell andel av sameiets eiendom. Usolgte garasjeplasser eies og 

disponeres av utbygger. 

§ 3 

Formål 

Sameiets formål er å eie, drifte og forvalte parkeringsseksjonen, parkeringsarealet med 

kjørebane og adkomstarealer til det beste for eierne av sameiet. 

§ 4 

Fysisk bruk av sameiets eiendom 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av en eller flere p-plasser i seksjonen slik det 

nærmere er bestemt i disse vedtekter, jfr § 6, og har for øvrig lik rett til å utnytte 

parkeringskjellerens fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til.  

 

Sameiets eiendom kan bare nyttes i samsvar med formålet, jf § 3 og innenfor de rammer og 

begrensninger som følger av disse vedtekter. Bruken av eiendommen må ikke på en urimelig 

eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere.  
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All ferdsel i sameiets eiendom og i kjørebane og adkomstarealer skal skje hensynsfullt og 
slik at annen ferdsel ikke unødig hindres eller skade unødig forvoldes. Det er ikke tillatt å 
parkere utenfor oppmålte parkeringsplasser. 
 

Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra sameiets eiendom, unntatt utleie av p-

plasser som skjer i samsvar med vedtektene. Det er heller ikke tillatt å drive med bilvask, 

verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler, tilhengere og/eller 

annet som er parkert på sameiets eiendom. For øvrig vises til evt. ordensreglement fastsatt 

av styret iht. § 12.  

Sameiets eiendom må brukes under hensyntagen til Hans Nielsen Hauges gate 50 

Boligsameie sine rettigheter til tilliggende areal. Alle sameiere i parkeringsseksjon må 

innrette seg etter bestemmelser fastsatt i Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie 

vedtekter eller ordensregler for bruk av kjelleren og for atkomst til sameiets eiendom. 

§ 5 

Rettslige disposisjoner over sameieandel 

Til hver sameier skal det utstedes et skjøte pålydende en ideell andel i sameiet iht. 

sameiebrøken, jf § 2. 

 

Sameierne kan bare pantsette, selge og for øvrig disponere over sin sameieandel innenfor 

rammen av disse vedtekter.  

Enhver rettslig disponering og overdragelse av sameieandel skal uten ugrunnet opphold 

meldes skriftlig til styret i Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie eller sameiets for-

retningsfører med opplysning om hva disponeringen gjelder og mellom hvilke parter 

disponeringen gjelder.  

Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover 

det som uttrykkelig følger av disse vedtekter.  

Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 

og 15. 

§ 6 

Bruksrett til parkeringsplasser (p-plasser) 

En sameieandel gir bruksrett til en eller flere bestemte p-plasser i sameiets eiendom i forhold 

til eierbrøk. Rettigheten til bruk av den enkelte p-plass er fordelt av utbygger i forbindelse 

med det første salget av p-plassene/sameieandelene. 

Parkeringsplassene i sameiets garasjeanlegg er fordelt på sameierne slik det fremgår av 

vedlagte bruksplan  –  Vedlegg 1.  

Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall parkeringsplasser for funksjonshemmede (HC-
plasser) tilgjengelig. HC-plassene skal til enhver tid være tilgjengelig for personer som er eier 
av boligseksjon i Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie og med behov for slik 
parkeringsplass.  

Det tilligger styret i Hans Nielsen Hauges gate 50 garasjesameie å påse at slike HC-plasser 
er tilgjengelig for de som dokumenterer behov for slik plass. Styret kan således ved bortfall av 
dokumentert behov for tidligere tildelt HC-plass, beslutte å gjennomføre bytte/overføring av 
HC-plass mellom rettighetshavere til parkeringsplasser, dersom annen sameier med 
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parkeringsplass i garasjeanlegget etter søknad til styret dokumenterer et fast behov for HC-
plass for sin egen del eller for en fastboende i sin bolig.    

Hans Nielsen Hauges gate 50 garasjesameie eller styret i boligsameiet kan også, når andre 

særlige grunner tilsier det, foreta ombytting av p-plasser ved å endre parkeringsoversikten, 

vedlegg 1 

§ 7 

Nærmere om disposisjonsrett over p-plassene 

1. Salg og annet eierskifte 

Eierandel i sameiet kan dersom den ikke selges eller overføres sammen med eierseksjon i 

Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie selges fritt.  

 
Utbygger kan selge ideelle andeler med rett til parkeringsplass til naboer eller andre som 
skal benytte den selv eller leie den ut hvis dette er i samsvar med kommunale vedtak, eller til 
selskap som skal benytte usolgte parkeringsplasser til utleie. 
 
Utbygger av prosjekt Hans Nielsen Hauges gate 50/Grefsen stasjonsby, Combibygg ANS 

eller dennes rettsetterfølger vil eie de ideelle eierandeler/parkeringsplasser som ikke er solgt. 

 
2. Utleie av p-plass 
Parkeringsplassene kan fritt leies eller lånes ut til andre. Ved utleie gjelder følgende 
bestemmelser: 

• Ved en leietakers/låners gjentatte mislighold av sine rettigheter og plikter i forhold til 
sameiet, har sameiets styre rett til å kreve at utleier iverksetter oppsigelse av leie-
/låneforholdet  

• Ved utleie/utlån er utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte nøkler og solidarisk 
ansvarlig med låntaker/leietaker for dennes skadeforvoldelse på sameiets eller andre 
sameieres eiendom i garasjeanlegget. 

 
3. Strøm 
Eiere av parkeringsplass, har ikke tilgang til uttak av strøm med mindre dette er godkjent og 
avtalt skriftlig med styret i Hans Nielsen Hauges gate 50 boligsameie. 
 

Styret i Hans Nielsen Hauges gate 50 garasjesameie kan fastsette retningslinjer for 
montering av el-uttak for lading av el-biler.  
 

4.  Mislighold 
Dersom eier av sameieandel med rett til p-plass vesentlig misligholder sine plikter, vil styret 
kunne kreve salg av parkeringsplassen (= den ideelle andel i eiendommen med bruksrett til 
parkeringsplass(er)). Slikt krav skal følge prinsippene i eierseksjonsloven § 38 som gjelder 
tilsvarende i det omfang bestemmelsen passer. 
 

§ 8 

Sameiermøte 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet.  
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Sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når en eller flere sameiere som til 

sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig 

oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 

Styret innkaller skriftlig til sameiermøte med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. 

Innkallingen skal angi tid og sted for møtet, samt bestemt angi de saker som skal behandles i 

sameiermøtet. Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to 

tredjedels flertall skal behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale-, og stemmerett. En 

sameier kan møte ved fullmektig, og har også rett til å ta med en rådgiver til sameiermøtet.  

Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles på sameiermøtet.  

§ 9 

Sameiermøtets vedtak 

Ved avstemninger regnes flertallet etter sameiebrøken. Hver sameier har stemmerett iht. sin 

sameiebrøk, jfr § 2 over. 

Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder som sameiermøtets beslutning det som 

flertallet av stemmene beregnet etter sameiebrøken er avgitt for. Blanke stemmer anses som 

ikke avgitt.  

Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermøtet for vedtak om blant annet: 

a) endring av vedtektene,  

b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i 

sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

c) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  

d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 

utlegg for sameierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene.  

Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder: 

1)  at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til å holde deler av 

fellesarealet ved like,  

2) innføring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader 

enn bestemt i § 14, 

3) endring av § 5, § 6 og § 7 samt denne bestemmelse 

Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 

urimelig fordel på andre sameierenes bekostning.  

§ 10 

Styret 

Styret i Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie utgjør sameiets styret med mindre 
sameiermøte bestemmer noe annet, og skal sørge for forsvarlig drift, vedlikehold og 
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administrasjon av parkeringsseksjonen i samsvar med disse vedtekter og vedtekter for Hans 
Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie.  
 
 
 
Dersom sameiermøtet velger eget styre, skal dette i så fall bestå av 3 medlemmer som 
velges av sameiermøtet. Styret velger selv sin leder og hvordan det skal organiseres.  
 

§ 11 

Styrets adgang til å forplikte sameiet 

Med mindre sameiets styre beslutter noe annet, representerer det samlede styret sameiet og 

forplikter det med sin underskrift. 

Styret kan delegere til en evt. forretningsfører å representere Sameiet i saker som gjelder 

vanlig forvaltning og mindre løpende vedlikehold.  

Styret i Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie kan forplikte sameiet dersom eget styre 

ikke er valgt.  

§ 12 

Ordensregler 

Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor rammen 

av sameiets formål. Fastsatte ordensregler for Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie 

gjelder også for Hans Nielsen Hauges gate 50 garasjesameie. 

§ 13 

Vedlikehold 

Sameiets eiendom skal holdes forsvarlig ved like.  

Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende eiendommen.  

§ 14 

Felleskostnader og regnskap 

Felleskostnader er kostnader som ikke særskilt knytter seg til en sameieandel. 

Felleskostnader skal fordeles på sameierne etter sameiebrøken. 

Med felleskostnader menes blant annet utgifter til:  

a) eiendomsforsikring, jf § 19,  

b) kostnader til drifts og vedlikehold av sameiets eiendom 

c) drift- og vedlikehold av kjørebane, adkomstarealer, porter og andre kostnader som 

gjelder parkeringsanlegget, herunder forholdsmessig andel av driftskostnader knyttet 

til gjennomkjøring via naboeiendommen, Marstrandgate 6. 

d) andel av strøm til lys/oppvarming/ventilasjon, 

e) drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg, ventilasjonsanlegg, port 

f) renhold av fellesarealer 
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f)  kostnader ved administrasjon, revisjon, styrehonorar. 

Hans Nielsen Hauges gate 50 garasjesameie skal føre egen regnskapsoversikt med en 

oversikt over alle inntekter og kostnader forbundet med parkeringssameiet (snr. 82 og 83) og 

fordele kostnadene på sameierne i denne. Kostnader for dette skal dekkes av 

parkeringssameiet (snr. 82 og 83).  

Hans Nielsen Hauges gate 50 garasjesameie må etablere egen regnskapsførsel dersom 

dette ikke ivaretas av Hans Nielsen Hauges gate 50 Boligsameie. 

Den enkelte sameier innbetaler innen den 1. i hver måned forskuddsvis et akontobeløp til 

dekning av sin andel av de årlige felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes slik at de 

samlede akontobeløp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville påløpe 

i løpet av ett år. 

§ 16 

Ansvar utad 

Overfor sameiets kreditorer er sameierne solidarisk ansvarlig. Den enkelte sameier hefter 

imidlertid i regressomgangen ikke for en annen sameiers andel av sameiets forpliktelser. 

Dersom en sameier således har måttet bære en større andel av felleskostnader enn han 

etter sameieforholdet er forpliktet til, kan det overskytende kreves dekket av de som har 

betalt for lite. 

  

Vedlegg 1: Oversikt over P-kjeller og fordeling av p-plasser 

(UTARBEIDES AV UTBYGGER/SELGER) 
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Årsmøte 2024
Innkalling / Årsrapport / Regnskap

S.nr. 2941
Grefsen Stasjon P8 Gar. Sameie

Velkommen til årsmøte i Grefsen Stasjon P8 Gar. Sameie

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 23. mai kl. 09:00 og lukker 27. mai kl. 17:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/2941

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. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

Med vennlig hilsen,
Styret i Grefsen Stasjon P8 Gar. Sameie

 

2 av 16

064



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 

Tom Nyquist 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 

Nina Gu og Bjørn Stenholen 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

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap
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b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital

Vedlegg

1. 2024-04-25 Årsrapport for 2023.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr. 50.000,-.

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr. 50.000,-
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære årsmøte har sameiets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Tom Nyquist Hans Nordahls Gate 22 
Styremedlem Nina Huina Gu Hans Nordahls Gate 30 
Styremedlem Bjørn Stenholen Hans Nordahls Gate 30 
 
 
 
Kontaktinformasjon  
Styret  
Styret kan kontaktes på e-post grefsen-stasjon-p8-gar@styrerommet.no. 
Du kan også komme i kontakt med styret 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.  
 
 
Generelle opplysninger om Grefsen Stasjon P8 Gar. Sameie 
Grefsen Stasjon P8 Gar. Sameie er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 924611081, og ligger i bydel Sagene i Oslo kommune. 
 
 
Med eierseksjon forstås sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til bruk av 
bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.  
 
Grefsen Stasjon P8 Gar. Sameie har ingen ansatte. 
 
Regnskap- og forvaltning og revisjon 
Regnskap- og forvaltning er i henhold til kontrakt utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. Sameiet har ikke 
revisor. 
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Styrets arbeid 
 
Styret har avholdt 2 styremøter og behandler totalt 24 saker: 
 
Serviceavtaler: 
Inngått serviceavtaler med Schneider Electric AS (brannalarm), Firesafe AS 
(brannlukkeranlegg elbilladerrom) og Assa Abloy AS (garasjeport). 
Oppfølging av avtaler på sprinkleranlegg, ventilasjon og varme. 
Kontroll av håndslukkere. 
Oppsigelse av avtale med Apcoa for parkeringskontroll. 
 
Reklamasjoner: 
Oppfølging av reklamasjoner på lekkasjer fra etasje U1 ned til etasje U2. 
Oppfølging av reklamasjoner på garasjeporten og gangdøra ved siden av. 
 
Forsikring: 
I samarbeid med OBOS hentet inn nye priser og inngått ny avtale If. 
 
Vask: 
Hentet inn priser og i samarbeid med P6 og P7 organisert vask av garasjen. 
 
Elbilladere: 
Etterbestilt elbilladere. 
 
Parqio: 
I samarbeid med P6 og P7 inngått avtale med Parqio for åpning av garasjeporten med 
app. 
 
Strøm: 
Inngått ny avtale for strøm med Entelios AS. 
 
Budsjett: 
Utarbeidet budsjett for 2024.  
 
 
Fremtidige planer: 

- Innhente priser og vurdere wifi/internett i garasjen 
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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle 
stilling og resultat. Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i 
årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Vesentlig avvik  
 
Driftsinntektene er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak at viderefakturering av 
elbilladere ikke er ført som inntekt og at usolgte p-plasser ikke ga inntekt for fra april 
måned. 
 
Driftskostnadene er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak at utgiftene for elbilladere 
ikke er ført som driftskostnad og at utbygger, Grefsen Utvikling AS har dekket halve 
kostnaden for strøm for mesteparten av året. 
 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. 
 
Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2023.  
Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser 
sameiets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12.2023 var kr. 221.272,-. 
 
Neste års budsjett er nærmere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 2024”.  
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for årsmøtet legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Grefsen 
Stasjon P8 Gar. Sameie.  
 
Lån 
Grefsen Stasjon P8 Gar. Sameie har ikke lån. 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester sameiet anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 
 
Budsjettet er basert på uendrede felleskostnader for året 2024. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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GREFSEN STASJON P8 GARASJESAMEIE 
ORG.NR. 924 611 081, KUNDENR. 2941 

        
RESULTATREGNSKAP 

        
   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 
    2023 2022 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 
Innkrevde felleskostnader 2 489 624 259 616 525 000 524 700 
Avgiftspliktige inntekter  0 0 22 500 0 
Ladeinntekter EL-bil   0 0 350 000 180 000 
SUM DRIFTSINNTEKTER   489 624 259 616 897 500 704 700 

        
DRIFTSKOSTNADER: 
Personalkostnader  3 -7 050 0 -6 000 -7 000 
Styrehonorar  4 -50 000 0 -40 000 -50 000 
Forretningsførerhonorar  -71 843 -44 978 -49 000 -82 000 
Konsulenthonorar  5 -1 031 -3 630 -5 000 -2 000 
Drift og vedlikehold  6 -92 408 -80 041 -428 500 -287 500 
Forsikringer   -70 577 -46 270 -49 000 -67 000 
Energi/fyring   -74 077 -65 809 -180 000 -125 000 
Andre driftskostnader 7 -3 431 -3 488 -48 000 -3 000 
SUM DRIFTSKOSTNADER   -370 417 -244 215 -805 500 -623 500 

        
DRIFTSRESULTAT   119 207 15 401 92 000 81 200 

        
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 
Finansinntekter  8 1 229 166 0 0 
Finanskostnader   0 -42 0 0 
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 1 229 124 0 0 

        
ÅRSRESULTAT     120 436 15 526 92 000 81 200 

        
Overføringer: 
Til opptjent egenkapital  120 436 15 526   
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GREFSEN STASJON P8 GARASJESAMEIE 
ORG.NR. 924 611 081, KUNDENR. 2941 

        
BALANSE 

        
    Note  2023 2022 

EIENDELER 
        
OMLØPSMIDLER 
Restanser på felleskostnader    970 0 
Forskuddsbetalte kostnader    0 53 619 
Driftskonto OBOS-banken    305 884 74 004 
SUM OMLØPSMIDLER       306 854 127 623 

        
SUM EIENDELER         306 854 127 623 

        
EGENKAPITAL OG GJELD 
        
EGENKAPITAL 
Opptjent egenkapital     221 542 101 106 
SUM EGENKAPITAL       221 542 101 106 

        
GJELD 
        
KORTSIKTIG GJELD 
Forskuddsbetalte felleskostnader   39 408 8 750 
Leverandørgjeld     45 904 17 767 
SUM KORTSIKTIG GJELD       85 312 26 517 

        
SUM EGENKAPITAL OG GJELD     306 854 127 623 

        
Pantstillelse     0 0 
Garantiansvar     0 0 

        
Oslo, 25.04.2024 

Styret i Grefsen Stasjon P8 Garasjesameie 
        

        
Tom Nyquist  Nina Huina Gu  Bjørn Stenholen 
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NOTE: 1 
REGNSKAPSPRINSIPPER 
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 
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 
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 
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. 
        
NOTE: 2 
INNKREVDE FELLESKOSTNADER 
Garasjeleie      486 291 
Garasjeleie 12.08.21 - 31.12.22     4 158 
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     490 449 

        
REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD 
Garasje       -825 
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     489 624 

        
NOTE: 3 
PERSONALKOSTNADER 
Arbeidsgiveravgift      -7 050 
SUM PERSONALKOSTNADER       -7 050 
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. 
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NOTE: 4 
STYREHONORAR 
Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 50 000.  

        
NOTE: 5 
KONSULENTHONORAR 
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -1 031 
SUM KONSULENTHONORAR       -1 031 

        
NOTE: 6 
DRIFT OG VEDLIKEHOLD 
Drift/vedlikehold VVS     -4 031 
Drift/vedlikehold brannsikring     -14 181 
Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -74 196 
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -92 408 

        
NOTE: 7 
ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
Andre fremmede tjenester     -996 
Bank- og kortgebyr      -2 435 
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -3 431 

        
NOTE: 8 
FINANSINNTEKTER 
Renter av driftskonto i OBOS-banken    1 179 
Renter av for sent innbetalte felleskostnader   50 
SUM FINANSINNTEKTER         1 229 
 
 
  

12 av 16Vedlegg 1 2024-04-25 Årsrapport for 2023.pdf
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9  Grefsen Stasjon P8 Gar. Sameie 
 
 

 

Annen informasjon om sameiet 
 
 
Forsikring 
Sameiets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING NUF (31431) med 
polisenummer 4856740. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Oppstår det 
skade, skal seksjonseier sørge for å begrense skadeomfanget mest mulig og prøve å 
kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS 
Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om sameiets forsikring brukes, kan seksjonseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor seksjonseiers ansvar. 
Den enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og 
løsøre. 
 
 
 
 

13 av 16Vedlegg 1 2024-04-25 Årsrapport for 2023.pdf
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VEDTEKTER 

FOR 

GREFSEN STASJON P8 GARASJESAMEIE 
Gnr. 79, bnr. 140 snr. 1-2 i Oslo kommune 

Gnr. 79, bnr. 141 snr. 1-2 i Oslo kommune 

 

 

 

§ 1 

Navn 

Sameiets navn er Grefsen Stasjon P 8 Garasjesameie. 

 

§ 2 

Hva sameiet omfatter 

Grefsen Stasjon P 8 Garasjesameie (heretter kalt garasjesameiet) omfatter to fradelte 
eiendommer under bakkenivå gitt gnr. 79 bnr. 140 snr. 1-2 (U1) og gnr.79 bnr. 141 snr. 1-2 (U2) i 
Oslo kommune. Anleggseiendommenes grenser mot andre eiendommer fremgår av 
matrikkelbrev utstedt av Oslo kommune. Sameiegjenstandene består av arealer for parkering 
inkl. kjørebaner (Garasjeeiendommen).  

Garasjesameiet består av til sammen 159 parkeringsplasser. Disse er fordelt mellom fire 
seksjoner slik: 
 
Gnr. 79 bnr. 140 Seksjon 1 har 44 parkeringsplasser, 
Gnr. 79 bnr. 140 Seksjon 2 har 36 parkeringsplasser, 
Gnr. 79 bnr. 141 Seksjon 1 har 41 parkeringsplasser, 
Gnr. 79 bnr. 141 Seksjon 2 har 38 parkeringsplasser, 
 
Sameierne eier en ideell andel av sameiegjenstanden. Det betyr at sameiet er et tingsrettslig 
sameie hvor ingen av sameierne eier noen spesiell del av eiendommen.  

En eier av parkeringsplass vil eie og inneha hjemmel til en ideell andel med bruksrett til en 
bestemt p-plass.  
 

§ 3 

Formål 

Garasjesameiet er etablert for gitt myndighet til å ta seg av felles drift, vedlikehold og andre 
fellesanliggender for de to eiendommene. 
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§ 4 

Fysisk bruk av sameiets eiendom 

Den enkelte sameier har enerett til bruk av enkelte deler av Garasjeeiendommen slik det 
nærmere er bestemt i disse vedtekter, jf. §§ 5 og 6, og har for øvrig lik rett til å utnytte 
garasjeanleggets fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til.  

Som vedlegg 1 og 2 følger en tegning over Eiendommene med angivelse av parkeringsplassene 
med nummerering. Styret/forretningsfører fører oversikt over hvem som til enhver tid er eier av de 
ulike plasser.  

Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som berører fordelingen av parkeringsplasser uten at de 
berørte sameierne har gitt sitt samtykke til dette.  

Garasjeeiendommen kan, uten hensyn til om den er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjør 
fellesareal, bare nyttes i samsvar med formålet, jf. § 3, og innenfor de rammer og begrensninger 
som følger av disse vedtekter. Bruken av Garasjeeiendommen må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. 

All ferdsel i Garasjeeiendommen og i nedkjørsel skal skje hensynsfullt og slik at annen ferdsel 
ikke unødig hindres eller skade unødig forvoldes. Det er ikke tillatt å parkere utenfor oppmerkede 
parkeringsplasser.  

Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra Garasjeeiendommen. Det er heller ikke 
tillatt å drive bilvask, verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler, 
tilhengere og/eller annet som er parkert på eiendommen. For øvrig vises til evt. ordensreglement 
fastsatt av styret iht. § 12.  

 

§ 5 

Rettslige disposisjoner 

Alle sameiere har en ideell andel i sameiet (seksjonene) angitt i tinglyst skjøte.  

En sameieandel med rett til parkeringsplass i garasjeanlegget gir rett til eksklusiv bruk av en 
bestemt parkeringsplass for hhv. bil, MC eller el-bil fordelt av utbygger i forbindelse med det 
første salget av p-plassene/sameieandelene. Hver sameieandel skal være tildelt et nummer hvor 
hvert nummer gir eksklusiv rett til bruk av en parkeringsplass på en plass med samme nummer 
iht. vedlagte parkeringsoversikt, jf. vedlegg 1.  

Utbygger av prosjektet vil eie de parkeringsplasser som ikke er solgt.  

Garasjeplass kan fritt leies/lånes ut.  

Salg av sameieandel eller utleie/utlån av garasjeplass skal uten ugrunnet opphold meldes skriftlig 
til styret eller sameiets forretningsfører med opplysning om mellom hvilke parter disponeringen 
gjelder.  

Montering av ladeuttak for el-bil er kun tillatt etter forutgående samtykke fra styret og etter de 
retningslinjer som er vedtatt av styret. 

Tilstøtende, både direkte og direkte, garasjesameier og boligsameier har rett til å anlegge 
rømningsveier i Garasjesameiet.  
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Sameierne har ikke forkjøps eller innløsningsrett til øvrige sameierers sameieandel utover det 
som uttrykkelig følger av disse vedtekter.  

Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 og 
15.  

§ 6 

Ordinært sameiermøte 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet.  

Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte med forslags-, tale-, og stemmerett. En sameier 
kan møte ved fullmektig, og har også rett til å ta med en rådgiver til sameiermøtet.  

Ordinært sameiermøte avholdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
sameierne om dato for møtet og siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  

Sameiermøtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen 
skal angi tid og sted for møtet, samt bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermøtet. 
Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall skal 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Med innkallingen skal også følge 
styrets beretning med revidert regnskap. 

Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles på sameiermøtet. Uten hensyn til dette skal det 
ordinære sameiermøtet behandle:  

1. Styrets årsberetning  

2. Styrets regnskap for foregående kalenderår  

3. Valg av styre  

4. Valg av revisor  

Årsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært sameiermøte 
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 
sameiermøtet.  

 

§ 7 

Ekstraordinært sameiermøte 

Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når to eller flere 
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene fremsetter skriftlig krav om det, og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller skriftlig til ekstra-ordinært 
sameiermøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal skje på samme måte som 
for ordinært sameiermøte, jf. § 6. 

 

 

 

§ 8 

Sameiermøtets vedtak 
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Ved avstemninger gis hver p-plass 1 stemme (uavhengig av om det er vanlig bilplass, el-bilplass 
eller MC-plass).  

Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder som sameiermøtets beslutning det som flertallet 
av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt.  

Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermøtet for vedtak om blant annet:  

a) endring av vedtektene,  

b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i sameiet 
går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

c) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  

d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går ut over vanlig 
forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne 
på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene.  

e) samtykke til at avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig for et lengre tidsrom enn 6 
måneder  

Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere det gjelder: 

1) at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet ved 
like,  

2) innføring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader enn 
bestemt i § 14.  

3) endring av denne bestemmelse  

Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller 
vesentlige deler av eiendommen.  

Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på andre sameieres bekostning.  

 

§ 9 

Styret 

Sameiet skal ha et styre på 2 - 5 medlemmer som velges av sameiermøtet.  

Styremedlemmene velges for 2 år, med mindre sameiermøte fastsetter noe annet.  

Styret skal ha en styreleder som velges særskilt.  

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommene, og ellers sørge for forvaltingen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. Styret skal ansette 
forretningsfører. Avtalen må ha en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks måneder. 

Dersom sameiermøtet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre funksjonærer. Det 
påhviler styret å gi forretningsfører og andre funksjonærer instruks, fastsette lønn/godtgjørelse, 
føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.  
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Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak treffes 
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som møtelederen har stemt for. De som 
stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.  

Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmer.  

§ 10 

Styrets adgang til å forplikte sameiet 

Med mindre sameiermøte beslutter noe annet, representeres sameiet av styrets leder og et 
styremedlem i fellesskap.  

I saker som gjelder vanlig forvaltning og mindre løpende vedlikehold, kan forretningsføreren 
representere sameiet på samme måte som styret.  

 

§ 11 

Revisor 

Sameiermøtet kan velge revisor. 

 

§ 12 

Ordensregler 

Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av Garasjeeiendommen innenfor rammen 
av sameiets formål.  

 

§ 13 

Vedlikehold 

Garasjeeiendommen skal holdes forsvarlig ved like. Alt vedlikehold skal forestås av Sameiet 
v/styret og ikke den enkelte Sameier.  

Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende eiendommen.  

 

§ 14 

Felleskostnader 

1. Kostnader med eiendommen skal fordeles med lik del på hver p-plass.  

 

Dette gjelder utgifter til blant annet:  

a. eiendomsforsikring, jf. § 17  

b. kostnader til indre og ytre vedlikehold av Garasjeeiendommen  

c. strøm til lys/oppvarming/ventilasjon  
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d. drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg  

e. feiing og rengjøring av p-plasser og kjøresoner  

f. renhold av fellesarealer  

g. kostnader ved forretningsførsel, vaktmester, revisorhonorar og styrehonorarer  

 

2. Det vil bli montert strømmåler for hver el-bilplass. For disse plassene kreves det inn et á konto 
(stipulert) beløp fastsatt av styret i tillegg til ordinære felleskostnader. Forbruket avleses årlig og 
á-konto beløp avregnes mot faktisk forbruk.  

 

3. Plikt til kostnadsdekning iht. pkt. 1 over begynner å løpe straks sameieandel med rett til 
parkeringsplass er overlevert til eier/beboer av bolig.  

 

4. Sameierne (P8) skal betale en forholdsmessig andel av kostnader til drift og vedlikehold av 
felles innkjøringsport og felles adkomstareal til garasjeanlegget.  

 

§ 15 

Betaling av felleskostnader 

Den enkelte sameier skal månedlig innbetale et akontobeløp til dekning av sin andel av de årlige 
felleskostnadene. Beløpets størrelse fastsettes av sameiermøtet eller styret slik at de samlede à-
konto beløp med rimelig margin dekker de felleskostnader som antas å ville påløpe i løpet av ett 
år. 

 

§ 16 

Mislighold 

Dersom eier av sameieandel med rett til p-plass vesentlig misligholder sine plikter, vil styret 
kunne kreve salg av parkeringsplassen (den ideelle andel i sameiet med bruksrett til 
parkeringsplass). Slikt krav skal følge prinsippene i eierseksjonslovens § 26 som gjelder 
tilsvarende i det omfang bestemmelsen passer.  

Ved en leietakers/låners gjentatte mislighold av rettigheter og plikter i forhold til sameiet har 
sameiets styre rett til å kreve oppsigelse av leie-/låneforholdet.  

Når skade på garasjeeiendommen kan tilbakeføres til en bestemt person, kan vedkommende 
eller dennes foresatte bli gjort økonomisk ansvarlig etter Lov om erstatningsplikt av 2. desember 
1969. Sameieren er også ansvarlig for skade forårsaket at en person som sameieren har gitt 
adgang til garasjeanlegget (gjennom utleie, utlån eller på annen måte). Ansvar kan også følge av 
annen lovgivning. 

Om utleverte nøkler/portåpnere til garasjeanlegget bortkommer har sameiet rett til å foreta 
utskifting av låser og innkjøp av nye nøkler til samtlige brukere/omkoding av portåpnersystemet 
for regning av den sameier som har mistet/blitt frastjålet nøkler/portåpner.). Ved utleie/utlån er 
utleier ansvarlig overfor sameiet for utleverte nøkler.  
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§ 17 

Ansvar utad 

Overfor sameiets kreditorer er sameierne ansvarlig i forhold til sin sameiebrøk.  

 

§ 18 

Forsikring 

Garasjeeiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret i forsikringsselskap som er 
godkjent til å drive forsikringsvirksomhet i Norge. Styret er ansvarlig for at forsikring tegnes og at 
forsikringspremie betales.  

 

§ 19 

Kamera/videoovervåking av fellesarealer 

Sameiermøtet kan med alminnelig flertall gi styret fullmakt til å installere og foreta kamera-
/videoovervåking av eiendommens fellesarealer. Overvåking må skje i henhold til de til enhver tid 
gjeldende lover, regler og retningslinjer. Styret skal melde fra til Datatilsynet før overvåking 
iverksettes og forpliktes til enhver tid til å benytte den minst krenkende form for overvåking 
innenfor de rammer sameiermøtet har gitt. 

 

§ 20 

Sameieloven 

Sameielovens alminnelige regler gjelder i den utstrekning nærværende vedtekter ikke regulerer 
forholdet. 

 

Dato: 19.12.2019 
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Ferdigattest DA
HANS NORDAHLS GATE 14
 
                                                                                                          Dato: 02.06.2025
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86513359
1467

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.79 BNR. 112

Vi viser til bestilling av 20250602 for HANS NORDAHLS GATE 14.

GNR. 79 BNR.  112

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 14.10.2022.

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

2910.8 m²

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

Målestokk= 1: 500.

Eiendommen består av 10 teiger.

Plan- og bygningsetaten
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Dato:	02.06.2025

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

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

Adresse:	HANS	NORDAHLS	GATE
14

Gnr/Bnr:	79/112

PlottID/Best.nr:	143962/	86513359

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

Deres	ref.:	200794

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsinformasjon.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	02.06.2025

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

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

Adresse:	HANS	NORDAHLS	GATE
14

Gnr/Bnr:	79/112

PlottID/Best.nr:	143962/	86513359

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

Deres	ref.:	200794

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsinformasjon.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Adresse:	HANS	NORDAHLS	GATE
14

Gnr/Bnr:	79/112

PlottID/Best.nr:	143962/	86513359

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

Deres	ref.:	200794

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	3	(dvs.	over	bakkenivå).	I	tillegg	finnes
det	regulering	i	vertikalnivå	1	og	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsinformasjon.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.

TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	02.06.2025

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

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

Adresse:	HANS	NORDAHLS	GATE
14

Gnr/Bnr:	79/112

PlottID/Best.nr:	143962/	86513359 Deres	ref.:	200794

Kommentar:	

Målestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsinformasjon.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	02.06.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	143962/86513359
Deres	ref.:	200794

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Detaljregulering med reguleringsbestemmelser for Hans Nielsen Hauges gate 50, Åsen

Vedtaksdato: 24.10.2018

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 201509539

Lovverk: PBL 2008

Høydereferanse: NN2000

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 8 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

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

Oslo kommune 

 

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

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Ferdigattest - Hans Nielsen Hauges gate 50 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for oppføring av boligbygg 

med næringslokaler, mottatt 01.09.2023.  

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

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

Godkjente tegninger og kart 
Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202003481 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Utomhusplan - Bakkeplan L-1-001 15.06.2020 12/13 

Utomhusplan - Tak L-1-002 15.06.2020 12/14 

Plan U2 - Hus 9 A_20_P9.U2.Ra 28.08.2020 20/11 

Plan U1 - Hus 9 A_20_P9.U1.Ra 28.08.2020 20/12 

Plan 1. etasje - Hus 26 og 27 A_20_26+27.01.Ra 28.08.2020 20/13 

Plan 2.-8. etasje - Hus 26 og 27 A_20_26+27.02-08.Ra 28.08.2020 20/14 

Plan 9. etasje - Hus 26 og 27 A_20_26+27.09.Ra 28.08.2020 20/15 

Takplan - Hus 26 og 27 A_20_26+27.10.Ra 28.08.2020 20/16 

E19 - Snitt A A_40_26A.Ra 28.08.2020 20/17 

E20 - Snitt B A_40_26.B.Ra 28.08.2020 20/18 

Fasade nord - Hus 26 A_45_26.N.Ra 28.08.2020 20/19 

Fasade sør - Hus 26 og 27 A_45_26+27.S.Ra 28.08.2020 20/20 

Fasade vest - Hus 26 A_45_26.V.Ra 28.08.2020 20/21 

Plan- og bygningsetaten 

JM NORGE AS 

Postboks 453 

1327 LYSAKER 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 04.09.2023 

Jessica Laxå 202003481 - 67 

Oppgis alltid ved 

henvendelse 

Andreas Juul Bergene  

    

Adresse:  HANS NIELSEN HAUGES GATE 50 Eiendom:  79/112/0/0 

Tiltakshaver:  GREFSEN UTVIKLING AS Søker:  JM NORGE AS 

Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Oppføring 

Saksnr.: 202003481-67 Side 2 av 2 

 

Fasade øst - Hus 26 A_45_26.Ø.Ra 28.08.2020 20/22 

Fasade øst - Hus 27 A_45_27.Ø.Ra 28.08.2020 20/25 

Situasjonsplan 
  

26/3 

Vegetasjonsdekke 
  

26/4 

Fasade mot Nord A_45_27 28.08.2020 26/6 

Fasade mot Vest A_45_27 28.08.2020 26/7 

Sluttrapport for avfallshåndtering og forurenset grunn 
Sluttrapport for avfallshåndtering ble mottatt 01.09.2023.   

Sluttrapport for forurenset grunn er ikke mottatt. Ansvarlig søker må sende inn sluttrapport for 

forurenset grunn snarest. 

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

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

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

vedtak-i-byggesaker/ 

 

 

Vennlig hilsen 

 

Andreas Juul Bergene - saksbehandler 

Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder 

avdeling for byggeprosjekter 

tett by øst 

 

 

 

Kopi til: 

GREFSEN UTVIKLING AS, Postboks 453, 1327 LYSAKER  

 

086

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


26.C

27.3

26.B26.A

26.6

26.5

26.4

26.3

26.2

26.1

27.2

27.1

27.G

27.F
27.E

27.D

27.C

27.A

26.7

27.B

Snitt A
A_40_26A.Ra

Snitt A
A_40_26A.Ra

Snitt B
A_40_26B.Ra

Snitt B
A_40_26B.Ra

7255 6535

61
05

73
40

61
00

61
00

73
40

4395

4135
6615

5600
3350

4450
4550

15.7 m²
BALKONG

11.0 m²
BALKONG

11.0 m²
BALKONG

13.0 m²
BALKONG

11.4 m²
BALKONG

11.5 m²
BALKONG

8.7 m²
BALKONG

10.3 m²
BALKONG

11.8 m²
BALKONG

14.2 m²
BALKONG

11.4 m²
BALKONG

84.7 m²
4-Roms

83.2 m²
4-Roms

50.4 m²
2-Roms

36.6 m²
Trapperom

4.9 m²
ENTRÉ

5.1 m²
ENTRÉ

4.8 m²
ENTRÉ

6.5 m²
SOV 2

7.8 m²
SOV 3 11.9 m²

SOV 1

12.1 m²
SOV

8 m²
SOV 3

11.6 m²
SOV 1

6.7 m²
SOV 2

33.8 m²
STUE/KJØKKEN

26 m²
STUE/KJØKKEN

3.2 m²
BOD

4.4 m²
BOD

5.6 m²
BAD

4.3 m²
BAD

1.8 m²
WC

1.7 m²
WC

11.1 m²
TRAPPEROM A

7.1 m²
TRAPPEROM A

3 m²
HALL

96.1 m²
4-Roms

84.7 m²
4-Roms

50.4 m²
2-Roms

36.6 m²
Trapperom

4.3 m²
ENTRÉ

5 m²
ENTRÉ

10.2 m²
SOV 1

8 m²
SOV 3

11.9 m²
SOV 1

6.5 m²
SOV 2

33.4 m²
STUE/KJØKKEN

4.4 m²
BOD

5.6 m²
BAD

4.4 m²
BAD

1.7 m²
WC

7.1 m²
TRAPPEROM B

11.1 m²
TRAPPEROM B

3 m²
HALL

112.9 m²
4-Roms

36.6 m²
Trapperom

38.8 m²
2-Roms

42.8 m²
2-Roms

99.6 m²
4-Roms

5.3 m²
BOD

2.6 m²
BOD

10.1 m²
ENTRÉ

5.1 m²
ENTRÉ

5.3 m²
ENTRÉ

4.1 m²
ENTRÉ

7.3 m²
SOV 2

9.1 m²
SOV 3 18.4 m²

SOV 1 8.5 m²
SOV

9 m²
SOV

12.1 m²
SOV 1

18.1 m²
STUE/KJØKKEN

46 m²
STUE/KJØKKEN

27.7 m²
STUE/KJØKKEN

5.6 m²
BAD 2

4 m²
BAD

4.5 m²
BAD

5.2 m²
BAD

4.6 m²
BAD 2

5.9 m²
TRAPPEROM A 10.7 m²

TRAPPEROM A

BH: 2492BH: 375

BH
: 2

37
5

BH
 11

00
BH

 11
00

BH
 11

00

BH1100

14306

39
80

4

41
31

1

29216

10.9 m²
SOV 2

6.5 m²
BOD

33.1 m²
STUE/KJØKKEN

5.7 m²
BAD

IKKE TILGJENGELIG BOENHET

BH
: 3

75
BH

: 3
75

BH
: 3

75
BH

: 5
75

BH
: 7

75
BH

: 7
75

BH
: 7

75

BH: 775

BH: 375
BH: 775

BH
: 7

75
BH

: 7
75

BH
: 7

75

BH
: 7

75
BH

: 5
75

BH
: 3

75
BH

: 7
75

BH
: 5

75

BH: 375 BH: 775 BH: 375

BH
: 7

75
BH

: 7
75

BH
: 7

75
BH

: 7
75

BH
: 5

75

BH
: 7

75

BH
: 5

75

BH
: 2

37
5

10608.7

3.1 m²
HALL

BH: 775

BH: 375

BH: 1100
BH: 375

BH: 775

BH
: 7

75

BH
: 5

75

BH: 775

BH: 775

BH: 775

BH: 575

BH: 375

BH: 375

BH: 375

BH: 575

BH
: 7

75

BH
: 7

75

BH: 775

BH
: 3

75

500

3.2 m²
BOD

8.2 m²
SOV 2

12.8 m²
SOV 1

40 m²
STUE/KJØKKEN

9.9 m²
SOV 3

5.2 m²
BAD

1.7 m²
WC

9.1 m²
ENTRÉ

BH: 375

9.8 m²
SOV 3

FASE

DATO: TEGN: KONT: FAGL:

MÅLESTOKK: PROSJEKTNR: TEGNINGSNR: REVISJON

PROSJEKT

LOKALISERINGSFIGUR

MÅLESTOKK: PROSJEKTNR: TEGNINGSNR: REVISJON

JM Norge AS, Oslo
Mustads vei 1, 0283 Oslo
Postboks 453, 1327 Lysaker
Telefon: 67 17 60 00
E-post: post@jm.no

Copyright 2018 - JM Norge AS

N

27

26

26

1 : 100

1 : 100

BI
M

 3
60

://
G

re
fs

en
 S

ta
sj

on
/1

10
32

9_
G

re
fs

en
_A

.rv
t

2020.08.28 M. Konieczny D. Asp T. Landenberg

110329 A_20_26+27.02-08.Ra

Hus 26 og 27, Plan 02-08

Grefsen Stasjon BT10

03 - RAMMESØKNAD

110329 A_20_26+27.02-08.Ra

Hus 26 og 27, Plan 02-08

1 : 200 (A3)

Rev Tekst Dato Sign Kontroll



087

Nordvik

Kontaktinformasjon
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Velkommen til

Nordvik
Nydalen
Nydalsveien 33, 0484 OSLO

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer 
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap, 
tillit og trygghet høyt når du skal selge eller kjøpe. Vi 
kjenner Nydalen, Grefsen, Tåsen, Torshov, Sagene, 
Årvoll, Bjerke, Løren, Sandaker, Sinsen, Kjelsås, Disen og 
Risløkka godt, 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 boliger vi har for salg.

nordvikbolig.no/kontorer/nydalen 481 00 222



Søk boliglån hos Storebrand

Bolighandel med Nordvik

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

Søk om boliglån i Storebrand og få 

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

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



Boligkjøperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring. 

Denne pakken kan ikke kjøpes for fritidsleiligheter

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 

varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

• Flytteforsikring med 1 års varighet

• Innboforsikring Super med 3 måneders 

varighet

• Renteforsikring med 9 måneders 

varighet (3 måneders karenstid)

Boligkjøperpakke Leilighet
For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 

varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

• Flytteforsikring med 1 års varighet

• Innboforsikring Super med 3 måneders 

varighet

  

Boligkjøperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Eksklusivt

for Nordviks 

kunder

12 700,-

Er du klar for å realisere boligdrømmen?

Med vår unike Boligkjøperpakke får du den 

tryggheten du trenger når du kjøper ny 

bolig. I samarbeid med Storebrand og Help 

har vi skreddersydd forsikringspakker som 

dekker alle dine behov, slik at du kan nyte 

din nye bolig uten bekymring for 

uforutsette hendelser.

Scann QR-koden og les mer 

om forsikringene

fra Storebrand.

Scann QR-koden og les mer 

om boligkjøperforsikringen 

fra HELP.

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

3-måneders perioden er utløpt. Gunstige priser for øvrige skadeforsikringer i Storebrand.

Boligkjøperforsikring fra Help kan også kjøpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri 

flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 400,- Selveierleilighet/rekkehus: 11 800,-

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

 12 300,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet:

Storebrand Forsikring AS 

Besøksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker 

Postadresse: Postboks 500, 1327 Lysaker 

Telefon: 915 08 880 

Organisasjonsnummer: NO 916 300 484

HELP Forsikring AS

Besøksadresse: Essendropsgate 3, 0368 Oslo

Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo

Telefon: 22 99 99 99

Organisasjonsnummer: NO 981 877 888

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer 

Vilkår for Storebrand Forsikring - Storebrand:

https://www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID – Insurance product information document - Storebrand: 

https://www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan 
Dersom du ikke er fornøyd med avgjørelsen i din sak eller ønsker å rette en klage som omfatter        

forsikringsavtalen din, finner du det du trenger å vite om klagemuligheter her:

Boligkjøperforsikring levert av HELP: 

https://help.no/selskapet/klageadgang 

Forsikringer levert av Storebrand:

https://www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjøpers særskilt 
Dersom du ikke ønsker vår pakkeløsning, kan 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 
med. 

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

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

14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med 
tilhørende teknisk infrastruktur 
medfølger.

18. GASSBEHOLDER til 
gasskomfyr og gasspeis 
medfølger. 

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

Forbrukerinformasjon 
om budgivning



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Budskjema

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

Bud mottat: 

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

Navn 1:

Mobil:

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

Sted:

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet

Navn 2:

Adresse:

Personnr:

Mobil 2:

Dato:

Tlf jobb:

Kl:

Fax:

Underskrift:

Personnr:

Postnr/poststed:

Uten forbehold

Egenkapital ved salg av egen bolig.     Bankinnskudd Annet

Annet:

Egenkapital:

Sum: Sign:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

Budet er bindende til dato 

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

/ - kl.

kl.

Skriver

Ønsket overtakelse:

Budet gis med følgende forutsetning:

Finansieringsplan – Megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Budgiver

20-0203/25Oppdragsnummer: 

Hans Nordahls gate 14 0481 OSLOAdresse: 

Gnr 79, bnr 112, snr 64 (ideell andel 1/1)  i Oslo kommuneBetegnelse: 





nordvikbolig.no


