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Barnevennlige Grefsen
Leilighet med sentral og attraktiv beliggenhet | Delikat og nyere 
oppusset| Barnevennlig område | Ingen dok.avg.

Prisantydning 5 890 000,-

Fellesgjeld 102 000,-

Omkostninger 9 221,-

Totalpris 6 001 221,-

Fellesutgifter pr. mnd 4 378,-

BRA-i 68 kvm

Totalt BRA 77 kvm

Soverom 2

Etasje 1

Boligtype Andelsleilighet

Eieform Andel

Byggeår 1951

Tomt 15 642 kvm, eiet

Megler Ole Kristian Isdahl

Telefon 468 88 686

E-post o.isdahl@nordvikbolig.no

Telefon 957 24 674

E-post m.vosgraff@nordvikbolig.no

Salgsoppgaven produsert 31. mai 2024
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Kort fortalt

Ole Kristian Isdahl & Nordvik Ullevål har gleden av å presentere Åsensvingen 4C. 
En lys og lekker 3-roms andelsleilighet som ligger i en høy 1.etasje med masse 
grøntarealer rett uten for døren. Leiligheten inneholder entre, ny renovert bad 
med opplegg for vaskemaskin, separat kjøkken, luftig stue med utgang til 
balkong og to soverom. I tillegg medfølger tre boder.

Leiligheten ligger i et svært attraktivt, veletablert og barnevennlig område på 
Grefsen. Rolig og barnevennlig, med nærhet til både marka og sentrum.

Kort om eiendommen:
Pent bad renovert i 2023
Moderne KVIK-kjøkken oppgradert i 2022
Gode rekreasjonsmuligheter med Muselunden og Skeidbanen som 
"nærmeste" nabo
Ingen dokumentavgift!
Internett og kabel-tv inkludert felleskostnadene
Vinduer byttet i regi av borettslaget i 2023

07



Kort fortalt

Ole Kristian Isdahl & Nordvik Ullevål har gleden av å presentere Åsensvingen 4C. 
En lys og lekker 3-roms andelsleilighet som ligger i en høy 1.etasje med masse 
grøntarealer rett uten for døren. Leiligheten inneholder entre, ny renovert bad 
med opplegg for vaskemaskin, separat kjøkken, luftig stue med utgang til 
balkong og to soverom. I tillegg medfølger tre boder.

Leiligheten ligger i et svært attraktivt, veletablert og barnevennlig område på 
Grefsen. Rolig og barnevennlig, med nærhet til både marka og sentrum.

Kort om eiendommen:
Pent bad renovert i 2023
Moderne KVIK-kjøkken oppgradert i 2022
Gode rekreasjonsmuligheter med Muselunden og Skeidbanen som 
"nærmeste" nabo
Ingen dokumentavgift!
Internett og kabel-tv inkludert felleskostnadene
Vinduer byttet i regi av borettslaget i 2023

07



08

Arealer og innhold

BRA-i: 68 kvm

BRA-e: 9 kvm

Totalt BRA: 77 kvm

TBA: 7 kvm

Beskrivelse
1. etasje:
BRA-i: 68 kvm. Kjøkken, stue, 2 soverom, bad og gang.
Total BRA: 68 kvm.
TBA: 7 kvm. 

Underetasje:
BRA-e: 9 kvm. Boder i kjeller.
Total BRA: 9 kvm.



Forklaring av bilde/rommet

Plantegning 09
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016 Beliggenhet

Beliggenhet
Boligen ligger i et meget attraktivt og veletablert boligområdet på Grefsen.

Storo kjøpesenter og nærbutikk i umiddelbar nærhet. Området består 
hovedsakelig av villa- og småhusbebyggelse med meget ordnede og hyggelige 
naboforhold. Kort vei til Nydalen, Akerselva og Frysja med meget gode tur, bade- 
og friluftsmuligheter.
Boligen er ideell for den som vil bo sentralt, samtidig som du bor hyggelig i småhus-
området med marka i umiddelbar nærhet. Svært barnevennlig.

Ikke mange minutter unna leiligheten finner man Storo Storsenter, Oslo`s største 
kjøpesentre med 130 butikker, spisesteder og tjenester. Like ved Storo Storsenter er 
Norges største og første IMAX-kino å finne. Kinoen stod klar i mars 2018 og huser 
hele 11 saler, hvor det tilrettelegges for en fantastisk filmopplevelse. Torgbygget i 
Nydalen, et senter som åpnet i 2016 og har servicetilbud som vinmonopol, 
matvarebutikk, restauranter/cafeer, baker, apotek og blomsterbutikk.

St. Hanshaugen, Grünerløkka, Grønland og Oslo sentrum ligger i tillegg godt innen 
rekkevidde med alt det innebærer av fasiliteter og servicetilbud.

Det er kort vei til ypperlige tur- og treningsfasiliteter, med blant annet Maridalen 
som et naturlig valg 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 by evt. sammen med 
ett godt måltid på Grefsenkollen restaurant. Her arrangeres det også utekonserter i 
sommerhalvåret kalt "OVER OSLO" Svært populært. For den treningsglade har man 
også SATS i Nydalen og på Storo samt Evo, samtlige kun få minutter unna 
leiligheten.

Akerselva renner gjennom Nydalen og er med på å forsterke den idylliske 
opplevelsen av området. Elven kan benyttes til både bading (Nydalsdammen) og 
fisking. Følger du Akerselva som strekker seg mer enn 8 km fra Maridalsvannet i 
Maridalen og videre ned gjennom Nydalen forbi Lillo og til slutt ut ved Paulsenkaia 



017Beliggenhet

i Bjørvika, kan du kombinere markatur eller bytur langs en elv med historisk "brus". 
Akerselva har mange historiske minner og følger du den hele veien vil du møte 20 
fosser og hele 45 bruer og flere badeplasser.

Om man ikke ønsker en historisk elvevandring, anbefales allikevel at man følger 
turstiene langs med elva dersom formålet er en tur dypere inn i marka. 
Maridalsvannet er i denne sammenheng det perfekte utgangspunkt i alle årstider 
for å utforske marka, enten til fots, på sykkel eller på ski.



018



087

Informasjon

Åsensvingen 4C



Nøkkelinformasjon

Oppdragsnummer
23-0143/24

Boligtype
Andelsleilighet

Adresse og betegnelse
Åsensvingen 4C, 0488 OSLO
Gnr 79, bnr 34 i Oslo kommune
Andelsnr 62 i Nordre Åsen Borettslag, org.nr. 948225425

Selgere
Aleksander Rebaudo
Øyvor Haugsbakk Talåsen

Kjøpesum og omkostninger
5 880 000,- (Prisantydning)
102 000,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
5 982 000,- (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger:
240,- (Pantattest kjøper)
500,- (Tingl.gebyr BRL-skjøte - Statens Kartverk)
500,- (Tingl.gebyr pantedokument BRL - Statens Kartverk)
10 400,- (Trygghetspakke kjøper* (valgfritt))
7 981,- (Forhåndsavklaring forkjøpsrett)
--------------------------------------------------------

9 221,- (Omkostninger totalt (uten Trygghetspakke))
19 621,- (Omkostninger totalt (med Trygghetspakke))
 
--------------------------------------------------------
5 991 221,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Trygghetspakke))
6 001 621,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Trygghetspakke))
--------------------------------------------------------
 
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et pantedokument og at 
eiendommen selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige 
avgifter/gebyrer.
 
Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjøper.

Om boligen

Byggeår
1951

Etasje
2

Antall soverom
2

Innhold
Boligen ligger i 1. etasje og inneholder: Kjøkken, stue, 2 soverom, bad og gang.
Det medfølger to boder i kjeller.

Standard
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I forbindelse med salget er det utarbeidet en tilstandsrapport for boligen som 
viser boligens tilstandsgrad fra TG1-TG3, hvor TG1 er velfungerende forhold, TG2 er 
forhold som må påregnes utbedret på sikt, og TG3 er forhold som må påregnes 
utbedret omgående. 
Følgende forhold er kommentert med TG2: 
- Ventilasjon:TG2 for ventilasjon er gitt med bakgrunn av at det ikke er mekanisk 
avtrekk på bad.
 
Tilstandsrapport for boligen er vedlagt salgsoppgaven. Se denne for nærmere 
informasjon om tilstandsgrad.

Øvrig standard

Beskrivelse av innvendig overflater
Gulv: Flis bad. tregulv på øvrige rom.
Vegger: Flis bad. Slette malte mur- og gipsvegger øvrige rom.
Himling: Slette overflater generelt.

Våtrom
Pent flislagt bad renovert i 2023. Tidligere bad og wc slått sammen til stort bad på 
ca 4m2. Badet inneholder dusjnisje med innebygget blandebatteri og 
regnfallsdusj (Tapwell), vegghengt toalett, vaskemaskin og benkeplate med rund 
porselensvask. Over benk finnes eksklusivt Dansani speilskap med integrert 
belysning. Det er avtrekksventil i vegg ved dusj og over toalett. Flislagt gulv med 
sluk i dusjhjørne. Fall er målt med krysslaser og funnet tilfredsstillende lokalt fall 
rundt sluk og målt 30mm høydeforskjell fra topp sluk til topp flis ved terskel. Krav 
er 25mm. Sluk av plast med tilhørende vannlås og klemring. Membranen ligger 
skjult i konstruksjonen og kan ikke undersøkes uten å gjøre destruktive inngrep ved 

å demontere fliser. Det ble ikke foretatt hulltaking i tilstøtende vegg for våtsonen 
da vegger rundt bad består av mur/tegl. Hulltaking er en inspeksjonsmetode hvor 
det borres et inspeksjonshull på 73mm fra tilstøtende rom for å undersøke for 
fukt/skader. Det er imidlertid gjennomført fuktkontroll med fuktindikator, denne 
ga ikke utslag for unormale fuktverdier. Videre er det kontrollert veggkonstruksjon 
via inspeksjonsluke i vegg ved toalett. Ingen tegn til fukt registrert.

Kjøkken
Tidsriktig kjøkken fra Kvikk med glatte grepsløse fronter, laminat benkeplate med 
trestruktur, integrerte hvitevarer fra Bosch/Siemens, modertne sort underlimt vask 
og sort blandebatteri. Fliser over benk bak vaskekum. Det er registrert komfyrvakt 
og lekkasjeføler (waterguard).

Vinduer og ytterdør
3-lags isolerglass vinduer med trekarmer byttet i regi av borettslaget i 2023.

Balkong
Romslig balkong på ca 7 kvm med utgang fra stue. Rekkverk med platekledning 
og håndløper av metall.

VVS
Røranlegg til kjøkken og bad ble oppgradert i forbindelse med renovering i 
2022/23. Forøvrig består VVS anlegget av av plast i rør-i-rør system og 
forkrummede rør, anlegget er delvis skjult og derfor noe begrenset å kontrollere. 
Hovedstoppekran er plassert i rørskap i himling over toalett. Ikke universelt 
tilgjengelig. Stoppekran fungerer. Utløp fra eventuelt lekkasjevann ledes til utløp 
på vegg i dusj og videre til sluk.
Normalt trykk ved test av vanninstallasjoner.
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Varmtvannsbereder
OSO varmtvannsbereder på 191liter er plassert i egen bod i kjeller. Styret holder nå 
på å få denne, sammen med 15-20 andre leiligheter, godkjent plassert i kjeller. 
Produksjonsdato stemplet 21.06.2022.

Ventilasjon
Leiligheten har naturlig ventilasjon. Kjøkkenventilator med avtrekk opp til himling. 
Opplyst at avtrekk føres videre ut av yttervegg. Tilluftventil i yttervegg på soverom 
og stue. Det anbefales regelmessig lufting via vinduer for å sikre tilfredsstillende 
inneklima.

Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
Sikringsskap med nyere automatssikringer er plassert i felles korridor. Det 
foreligger kursfortegnelse som samsvarer med antall og beskrivelse av kurser. Det 
er ikke fremlagt samsvarserklæringer for arbeider utført på det elektriske 
anlegget de siste år. Anlegget er kun visuelt besiktiget. EL-anlegget er ikke videre 
vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseområde.

Modernisering og påkostninger
Selger informerer om at leiligheten har blitt renovert betydelig siste 2-4 år, blant 
annet:
- Bad og WC slått sammen til stort bad i 2023.
- Kjøkken oppgradert i 2022.
- Ny varmtvannstank plassert i kjellerbod i 2022.
- De fleste vegger og himlinger sparklet og malt.
- Vinduer byttet i regi av borettslaget i 2023.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger kjøpte boligen i 2020 og har eid den i 3 år og 4 måneder.

Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven. Interessenter 
oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?
- Svar: Ja, kun av faglært
- Beskrivelse: Orgnr 998 072 204
- Arbeid utført av: Oslo Rør & Varmeteknikk AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
- Svar: Ja
- Beskrivelse: Membran og sluk ble fornyet

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
- Svar: Ja
- Beskrivelse: Ja, til Oslo kommune. Se vedlagt dokumentasjon.

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre 
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
- Svar: Ja, kun av faglært
- Beskrivelse: Lagt opp nye kurser til badet
- Arbeid utført av: Proff Elektriker AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske 
lavspenningsanlegg)?
- Svar: Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
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- Svar: Ja
- Beskrivelse: Montert på borettslagets nummererte parkeringsplasser, langs 
veien.

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i 
sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus, maur 
eller lignende?
- Svar: Ja
- Beskrivelse: Det er observert rotter/mus på borettslagets uteområder.

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet 
(fellesareal eller i andre boliger)?
- Svar: Ja
- Beskrivelse: Det er meldt om skjeggkre i andre leiligheter i borettslaget. Ingen i 
blokken vår.

Bygningssakkyndig
Christopher Huun

Byggemåte
Bæresystem av betong i dekker og bærende betongvegger som 
leilighetsskillevegger.
Støpt såle og grunnmur i betong. Fasader er forblendet med teglstein. Saltak i 
trekonstruksjon tekket med plater/stein.

Innbo og løsøre
Integrerte hvitevarer medfølger.
 
Følgende løsøre og tilbehør følger ikke med:

- Taklampe i stue.
- Taklampe soverom.
- Nattbordslamper soverom.
- Smartlås på ytterdør.
- Garderobeskap barnerom.
- Vegghylle hovedsoverom.
- Vegghylle barnerom.
- Knagger gang.
 
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
Det er begrenset adgang til å leie ut bolig i borettslag. Med styrets godkjenning 
og på visse vilkår kan boligen leies ut for inntil 3, år. jf. borettslagsloven § 5-3 til § 5-
10. Andelseier som bor i boligen selv, kan leie ut deler av boligen til andre uten 
godkjenning, jf. borettslagsloven § 5-4. Kortidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn i 
året, uten samtykke fra styret.

Energi og oppvarming

Energimerking
G - oransje
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Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder: 
- Elektrisk oppvarming. 
- Varmekabler på badegulv.
 
Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde på visning, følger ikke dette 
med i handelen.

Informasjon om strømforbruk
Selger opplyser å ha et årlig strømforbruk på ca. 10.000 kWh. Energiforbruket vil 
variere fra husstand til husstand.

Økonomi

Felleskostnader
Kr 4 378,- pr. mnd.
Inkluderer: Kabel-tv/bredbånd, vaktmestertjenester, kommunale avgifter, felles 
forsikring, forretningsførsel, løpende mindre vedlikehold i borettslaget samt renter 
og nedbetaling av andel fellesgjeld.

Felleskostnadene er fordelt slik:
Kr 3 970,-               Felleskostnader 
Kr 408,-                  TV- og internettavtale
------------------------------------------------------
Totalt pr. d.d. kr 4 378,– pr. md.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene disse inkluderer:
- Eiendomsskatt

- Vann- og avløpsavgift
- Feieavgift
- Renovasjonsavgift

Formuesverdi
Primærbolig: Kr 1 586 458,- pr. 2022
Sekundærbolig: Kr 6 028 540,- pr. 2022
Formuesverdien fastsettes av Skatteetaten med utgangspunkt i en beregnet 
boligverdi. Boligverdien er basert på kvadratmeterpris multiplisert med boligens 
areal. Kvadratmeterprisen hentes fra SSB sine statistiske opplysninger.
 
Formuesverdien for primærboliger utgjør 25% av boligens verdi opp til 10 millioner, 
og 70 % av verdien over 10 millioner (der boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar). 
Formuesverdien for sekundærboliger utgjør 100% (øvrige boliger).

TV/Internett/Bredbånd
Trådløs Kabel-TV og internett/modem inkludert i felleskostnadene.

Borettslaget

Om borettslaget
Nordre Åsen Borettslag består av 313 andelsleiligheter. I tillegg kommer 1 
tjenesteleilighet. Borettslagets hjemmeside: http://nordre-asen.no/
Borettslaget med følgende adresser: 
Kjelsåsvn 1-5 A-B-C-D
Kjelsåsvn 2-10 A-B-C
Åsensvingen 1-9 A-B-C
Åsensvingen 2-6 A-B-C 
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Første innflytting skjedde i 1951. Tomten, kjøpt i 1986 er på 55 064 m2. 

STYRETS ARBEID 2023/24
Det har i likhet som forrige styreperiode vært et omfattende styreår med svært 
mange henvendelser til styret. Det er mange ønsker og behov blant borettslagets 
andelseiere og styrets utfordring blir å ivareta borettslagets felles interesser på 
best mulig måte.
Styret har siden fjorårets generalforsamling hatt faste månedlige styremøter (med 
unntak av juli). Mellom styremøtene har det vært tett dialog mellom styrets 
medlemmer og det har vært en rekke arbeidsmøter på styrerommet. Styret har en 
svært aktiv WhatsApp gruppe hvor mindre saker styrebehandles. Det er et godt 
samarbeid mellom styrets medlemmer.
Styret benytter Vibbo som styrets offisielle kommunikasjonskanal. Her legges det 
ut forløpende informasjon om borettslagets aktivitet. I hele borettslaget er det nå 
89 % som kan nås via Vibbo.

Vedlikehold i borettslaget
Styret jobber med å få kartlagt hvilke vedlikeholdsoppgaver som borettslaget står 
foran og ikke minst i hvilken rekkefølge de skal utføres etter. En slik oversikt kan 
ikke følges til punkt og prikke omprioriteres da det kan forekomme akutt 
vedlikeholdsbehov samt at disse oppgavene må harmonere med borettslagets 
økonomi og nivå på felleskostnader og fellesgjeld.

Bytte av oppgangsdører
Prosessen med bytte av oppgangsdører ble påbegynt høsten 2022 og igangsatt 
tidlig 2023, nå ferdigstilt. 

Ladeanlegg Aneo
Dette ble ferdigstilt høsten 2023. De andelseiere som ønsker å knytte seg til denne 

løsningen bes ta kontakt med Aneo på www.aneo.no. Det er allerede mange som 
har tegnet ladeabonnement. I forbindelse med etablering av elbil-lading og 
fjerning av enkelte gamle p-plasser fikk mange beboere oppleve nytt nummer på 
sin faste p-plass.

Borettslagets ventilasjonssituasjon:
Styret har etter at vindusrehabiliteringen startet mottatt flere tilbakemeldinger om 
fukt, dugg på vinduer etc. Med disse tilbakemeldingene samt at styret vet at 
leilighetene i dag fremstår som mer tette så er styret av den klare oppfatning at 
noe må gjøres. Styret avholdt et informasjonsmøte i november hvor en løsning 
med etablering av et balansert ventilasjonssystem ble foreslått (LUNOS 
LØSNINGEN).
Dette er et system som vil bedre leilighetenes inneklima herunder fukt etc. Dette 
er ikke et mekanisk system. Denne løsningen vil blant annet være med på å 
redusere strømforbruket i leiligheten da luft som trekkes inn via vifte forvarmes.
Et mindre tiltak er å kjerneborre i alle leiligheter med LUNOS LØSNING som 
individuell opsjon. Det vil si at de andelseiere som ønsker et balansert 
ventilasjonssystem bestiller dette selv. Med dette tiltaket har styret ivaretatt sitt 
vedlikeholdsansvar med å åpne opp alle ventilasjonskanaler samt lagt til rette for 
et moderne ventilasjonssystem for de som ønsker det. Dette betyr også at noen 
rom kan få helt nye ventilasjonskanaler.
Ved kun kjerneborring så vil dette være en betydelig lavere kostnad for 
borettslaget, noe de nå har landet på. Beboerne vil da selv kunne velge om de vil 
installere løsningen fra Lunor

Årlig juletur med buss
Den tradisjonelle bussturen til Strømstad ble gjennomført 9. desember med et 
godt oppmøte. 
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Julegrantenning
Som tidligere år ble det også gjennomført julegrantenning i borettslaget med en 
stort oppmøte. Det ble denne gangen Nordre Aker Janitars nisseorkester bidro til 
fin julestemning. Dette arrangementet ble arrangert av borettslagets 
velferdskomité. Styret vil rette en stor takk til komiteen for det arbeidet de har lagt 
ned i perioden for alle i borettslaget.

Større vedlikehold og rehabilitering i borettslaget: 
Årstall Type vedlikehold/rehabilitering
2022/2023 Total vindusrehabilitering i borettslaget
2022/2023 Bytte av oppgangsdører
2021 Deler av lekeplassen ved vaskeriet ble fornyet, samt hele lekeplassen ved 
Kjelsåsveien 2. Utbedring av asfalt i enkelte stikkveier foran blokkene.
2018 Piperehabilitering og nye ståldører
2015 Utskifting av lysarmaturer, drenering av blokkene, malt oppganger, pusset 
opp kjøkkenet i vaskeriet og utført rens av ventilasjonsanlegget.
2014 Startet drenering av blokkene og skifte av armaturer som skal tas over flere 
år. Vasking av balkonger utvendig.
2013 Utbedret piper i Kjelsåsveien 1 og vedlikeholdsspyling av soil og bisoil.
2011 Ny støtsand på lekeplass
2010 Nytt låssystem
2008 Vedlikeholdsarbeidet som ble påbegynt i 2007 ble ferdigstilt. Opparbeidelse 
av 40 nye parkeringsplasser. Nye overvannskummer i Åsensvingen 2 og 
Kjelsåsveien 2-4-6-8
2007 En av blokkene ble drenert. Det ble gjennomført maling av alt treverk, alle 
vinduer og verandadører. I tillegg ble callinganlegget byttet ut, stoppekraner i alle 
blokkene ble montert, postkassene ble byttet og det ble satt inn branndører i alle 
O.L. rom
2003/04 Montering brannvarsler. Alle blokker fikk montert brannvarsler i kjeller, 

loft, oppganger samt i alle leiligheter
2000 Oppgradering av fellesanlegg for kabel-tv
1994 Alle leiligheter fikk nye store balkonger, og det ble foretatt en etterisolering 
med ny fasade og tak, samt oppussing av trappeoppganger. Enkelte leiligheter 
har skiftet entredører og vinduer i forbindelse med rehabiliteringen. Beboerne fikk 
tilbud om innglassing av verandaene.
1990 Rehabilitering av elektrisk anlegg

Forretningsfører
Obos Eiendomsforvaltning AS

Forkjøpsrett
Borettslaget og boligbyggelagets medlemmer har forkjøpsrett. Disse har en frist til 
13.06.2024 for å gjøre forkjøpsrett gjeldende. 
Kontakt megler for mer informasjon.
Frist: 13.06.2024

Styregodkjennelse
Overdragelsen av borettslagsandelen til ny andelseier må godkjennes av styret. 
Eiendomsmegler bistår med innsending av styregodkjennelse, men det er kjøper 
som bærer risikoen for at overdragelsen godkjennes. 

Godkjenning kan kun nektes dersom det foreligger saklig grunn. Eventuelle 
merkostnader som pådras i forbindelse med styregodkjennelsen er kjøpers ansvar. 
Ta kontakt med eiendomsmegler for mer informasjon.

Informasjon om fellesgjeld
Kr 102 000,- pr. 01.05.2024
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Lånenr: OBBK02-98207670014
Type: Annuitet
Restsaldo: 10.359.372,-
Restløpetid: 23 år 10 md.
Term pr. år: 12
Type rente: Flytende
Rente: 5,75%

Lånenr: OBOS01-98208070045
Type: Annuitet
Restsaldo: 19.422.224,-
Restløpetid: 23 år 8 md.
Term pr. år: 12
Type rente: Flytende
Rente: 5,65%

Selskapet er tilknyttet en sikringsordning som gir en sikkerhet for manglende 
innbetaling av felleskostnader.
Tilbyder av sikringsordningen er: OBOS.
Varighet av sikringsordningen: Til den blir sagt opp av en av partene.
Oppsigelsestid av sikringsordningen: Oppsigelsestiden er 12 måneder

Borettslaget holder på med vindusutskiftning på samtlige vinduer og 
balkongdører i løpet av 2022/23 (allerede skiftet i denne leiligheten). Prosjektet vil 
bli lånefinansiert, noe som vil medføre en økning i felleskostnadene. Pr. 26.04.23 er 
det utbetalt kr 20 000 000 av lånet, som er fordelt som fellesgjeld på den enkelte 
andel. Kostnadsestimat på prosjektet er ca. kr 33 000 000, med en antatt økning 
av felleskostnader på ca. 14 %. Dette kan endre seg.

Fellesformue
Kr 17 678,- pr. 31.12.2023

Regnskap/Budsjett/Kostnadsøkninger
Regnskapet for 2023 viste er underskudd på kroner 7 270 008,-. I 2024 er det 
budsjettert med et overskudd på kroner 523 655,-. 
Underskudd skyldes i hovedsak vindu- og balkongdørutskiftning.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må påregnes.

Dyrehold
Husdyrhold er kun tillatt når gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til 
ulempe for andre beboere. Borettslaget opprettholder krav om at det skal søkes 
om tillatelse for dyrehold, for i praksis kunne avklare "gode grunner" og "ulempe"

Borettslagets forsikring
Gjensidige forsikring 
Polisenr. 91789505

Tomt

Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 15 642 kvm (Eiertomt)
Velstelte fellesarealer, asfalterte internveier som adkomst til bebyggelsen og 
regnes som skjermet og barnevennlig innenfor borettslagets område. Det er 
lekeplasser og sittegrupper på fellesarealene.
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Parkering
Borettslaget har 166 parkeringsplasser og 92 garasjer fordelt på 5 felt som leies ut 
etter ventelister, ellers gateparkering etter stedets regler. Det er også 6 stk. 
kommunale ladestasjoner til elbil rett utenfor døren. 

Ønske om å leie/si opp parkeringsplass i borettslaget gjøres skriftlig til styret. 
Garasjeplasser kan leies etter ventelister i garasjelag tilknyttet borettslaget. 
Parkeringsplassen må sies opp separat til styret ved salg av boligen. 
Parkeringsleie/administrasjonskostnader belastes etter gjeldende satser. 

Ved tildeling av garasje betales et depositum på kr. 16.000.- for garasjen, samt en 
eierskifteavgift på kr. 500.- Kjøpesummen tilbakebetales ved oppsigelse. Leie 
betales forskuddsvis direkte til garasjelaget og er for tiden 135,- per måned. Ved 
tildeling av garasje mister en eventuell biloppstillingsplass.

Adkomst
Det vil bli skiltet med visningsskilt fra Nordvik under annonserte visninger.

Radonmåling
Det er ikke fremlagt dokumentasjon fra eier/borettslag/sameiet på sikring av 
boligen mot radon, eller målinger.

Områdebeskrivelse

Beskrivelse av nærområdet
Boligen ligger i et meget attraktivt og veletablert boligområdet på Grefsen med 
kort vei til t-bane, trikk, buss og flybuss. Storo kjøpesenter og nærbutikk i 
umiddelbar nærhet. Området består hovedsakelig av villa- og småhusbebyggelse 
med meget ordnede og hyggelige naboforhold. Kort vei til Nydalen, Akerselva og 

Frysja med meget gode tur, bade- og friluftsmuligheter.
Boligen er ideell for den som vil bo sentralt, samtidig som du bor hyggelig i 
småhus-området med marka i umiddelbar nærhet. Svært barnevennlig.

Ikke mange minutter unna leiligheten finner man Storo Storsenter, Oslo`s største 
kjøpesentre med 130 butikker, spisesteder og tjenester. Like ved Storo Storsenter er 
Norges største og første IMAX-kino å finne. Kinoen stod klar i mars 2018 og huser 
hele 11 saler, hvor det tilrettelegges for en fantastisk filmopplevelse. Torgbygget i 
Nydalen, et senter som åpnet i 2016 og har servicetilbud som vinmonopol, 
matvarebutikk, restauranter/cafeer, baker, apotek og blomsterbutikk.

St. Hanshaugen, Grünerløkka, Grønland og Oslo sentrum ligger i tillegg godt innen 
rekkevidde med alt det innebærer av fasiliteter og servicetilbud.

Det er kort vei til ypperlige tur- og treningsfasiliteter, med blant annet Maridalen 
som et naturlig valg 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 by evt. 
sammen med ett godt måltid på Grefsenkollen restaurant. Her arrangeres det 
også utekonserter i sommerhalvåret kalt "OVER OSLO" Svært populært. For den 
treningsglade har man også SATS i Nydalen og på Storo samt Evo, samtlige kun få 
minutter unna leiligheten.

Akerselva renner gjennom Nydalen og er med på å forsterke den idylliske 
opplevelsen av området. Elven kan benyttes til både bading (Nydalsdammen) og 
fisking. Følger du Akerselva som strekker seg mer enn 8 km fra Maridalsvannet i 
Maridalen og videre ned gjennom Nydalen forbi Lillo og til slutt ut ved 
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Paulsenkaia i Bjørvika, kan du kombinere markatur eller bytur langs en elv med 
historisk "brus". Akerselva har mange historiske minner og følger du den hele veien 
vil du møte 20 fosser og hele 45 bruer og flere badeplasser.

Om man ikke ønsker en historisk elvevandring, anbefales allikevel at man følger 
turstiene langs med elva dersom formålet er en tur dypere inn i marka. 
Maridalsvannet er i denne sammenheng det perfekte utgangspunkt i alle årstider 
for å utforske marka, enten til fots, på sykkel eller på ski.

Offentlig kommunikasjon
Tog, Gjøvikbanen, Grefsen stasjon.
Både trikk 17 og 18 går fra Grefsen stasjon. 
Buss 23 og 24 går også fra bussholdeplass Grefsen stasjon. 
Buss 56 går fra holdeplass Nordre Åsen

Skoler og barnehager
Barnehager som er nærliggende er Nordre Åsen kan-vas-barnehage, Best 
barnehage, Disengrenda barnehage.

Boligen sogner til Disen skole, elever som studerer der går videre til Morellbakken 
ungdomsskole

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert 1953 - Boligblokk.
Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert 1994 - Rehabilitering fasade.
Det foreligger ferdigattest for eiendommen datert 2023 - Rehabilitering av 
baderom.

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

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp i henhold til informasjon til kommunen.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformål. 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/

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

301/79/34:
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09.12.1986 - Dokumentnr: 80620 - Erklæring/avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.  
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.02.1950 - Dokumentnr: 2410 - Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:79 Bnr:5

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

Øvrige kjøpsforhold

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier eiendommen, mens 
andelseierne eier andeler i borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.
 
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets fellesgjeld, men 
andelseierne må dekke borettslagets løpende utgifter. Manglende innbetaling av 
fellesutgiftene som følge av andre andelshaveres mislighold, eller der borettslaget 
sitter på fraflyttede og/eller usolgte andeler, må dekkes av de øvrige 
andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på dekning av felleskostnader 
og andre krav fra borettslaget på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 

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

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

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

Sentrale lover
Generelle bestemmelser
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt beskrivelser av bygningen er 
hentet fra vedlagte tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er basert 
på de opplysningene selger har gitt til megler, den bygningssakkyndiges 
tilstandsrapport, samt opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre 
tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i alle 
salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er tydelig beskrevet i 
salgsdokumentene, og slike forhold kan ikke påberopes som mangler. Dette 
gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene.
 
Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser sammenlignet med det 
som er byggemeldt/godkjent. Alle interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt 
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kjent med ved undersøkelsen.
 
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rådfører seg 
med eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn bud.
 
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje og 
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan 
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper 
må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.
 
Kjøper og selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom partene, samt 
informasjonen som har vært tilgjengelig for kjøperen i forbindelse med handelen. 
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av 
om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke.  Dette er nærmere beskrevet nedenfor.
 
På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en som ikke er forbruker, 
ulikt fra en forbrukers bud. Dersom kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige 
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som den er".  Selger kan ikke 
ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en 
som ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i mulig mangelsansvar 
kan ha egenverdi for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.
 
Budgiver skal i budskjema avgi egenerklæring om budgiver er forbruker eller 
næringsdrivende/ person som hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet. Budgivere får informasjon dersom andre bud er inngitt av en 
som ikke er forbruker.
 

Forbrukerkjøp - definisjon
Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som 
ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.
 
Forbruker – avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som 
følger av avtalen, eller det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven 
§§ 3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne 
forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan det være grunnlag for 
mangelskrav. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut 
ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige 
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte.
 
Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 dersom det er avvik 
mellom opplyst og faktisk innvendig areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer 
og minimum 1 kvm.
 
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke 
tap/kostnader opptil et beløp på kr 10 000 (egenandel).
 
Ikke-forbruker (næringsdrivende) – definisjon
Hvis kjøper er en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig handler 
som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et forbrukerkjøp.
 
Ikke-forbruker – avtalevilkår
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i samsvar med kravene som 
følger av avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar utover det 
konkret avtalte er da begrenset etter avhendingsloven § 3-9, første ledd andre 
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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.

Eiendommen overdras med innredning og utstyr som etter lov, forskrift eller annet 
offentlig vedtak skal være der, jf. avhendingsloven § 3-4. Varig innredning og 
utstyr, som enten er fastmontert eller særskilt tilpasset boligen medfølger, med 
mindre annet er avtalt mellom kjøper og selger, jf. avhendingsloven § 3-5.
 
Tilbehørsliste utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund (NEF) er vedlagt 
salgsoppgaven, og gjelder dersom ikke annet er særskilt avtalt.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring.

Trygghetspakke kjøper
I samarbeid med IF tilbyr Nordvik Trygghetspakken til våre boligkjøpere. 
Trygghetspakken er et gunstig forsikringskonsept som inneholder alle 
forsikringene du trenger til den nye boligen i et helt år. Leilighetspakken 
inneholder Boligkjøperforsikring, Super Innboforsikring, Flytteforsikring og 
Renteforsikring.
 
Super Innboforsikring er en av markedets beste innboforsikringer og med denne 
kan du være trygg på at alle tingene du eier er godt forsikret.

 
Flytteforsikring dekker skader på tingene dine ved transport, ut- og innflytting.
 
Renteforsikring kan hjelpe deg med rentekostnaden på din primærbolig som skal 
selges, hvis salgsprosessen fører til at du må betale rentekostnader på to lån.
 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir deg hjelp til å avklare hva 
du kan ha rett på om du oppdager en mangel i den nye boligen din. Ved mangel 
etter reglene i avhendingslova, vil forsikringen også gi deg juridisk bistand til å 
rette kravet mot selger eller selgers forsikringsselskap. Boligkjøperforsikring er 
inkludert i Trygghetspakken, men kan også tegnes separat.
 
Trygghetspakken/Boligkjøperforsikring må senest tegnes på kontraktsmøtet. Se 
produktark vedlagt i salgsoppgaven for mer informasjon om Trygghetspakken, 
eller ta kontakt med megler.

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

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

Bud kan legges inn på eiendommens finn-annonse ved å trykke på knappen «gi 
bud» eller via vår hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges bud inn ved å 
benytte BankID. Bud kan også inngis på budskjema vedlagt i salgsoppgaven.
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Før megler formidler bud til selger, skal megler innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere 
som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Senere bud kan inngis 
per e-post eller SMS til megler.

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I 
forbrukerforhold (dvs. der selger er forbruker) skal megleren ikke formidle bud med 
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. 
Senere bud må ha en tilstrekkelig lang akseptfrist til at megler, så langt det er 
nødvendig og mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold til alle 
involverte parter og legge til rette for at disse får tid til å områ seg, jf. forskrift om 
eiendomsmegling § 6-3. Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og 
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens utløp. Dersom bud inngis 
med en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist. Megleren vil 
uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor selgeren, når budet er gitt 
innenfor akseptfristene ovenfor. 

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde avsluttes uten at 

handel er kommet i stand, kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i 
anonymisert form. 

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

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

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

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

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.    

Informasjon om boligen 033
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Borettslagsleilighet (i blokk)
Åsensvingen 4C

0488 Oslo
 

 

 

 

www.e3.no
 

Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

8

1

0

1

Utført av:
Takstmann

Christopher Huun
Dato: 03/06/2024

Jernbanegata 13B

Sarpsborg 1706

92232383

christopher@dinboligbistand.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 
forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:   Gnr:79, Bnr: 34

Hjemmelshaver:   Øyvor Haugsbakk Talåsen og Aleksander Rebaudo

Seksjonsnummer:   Ikke oppgitt

Festenummer:   -

Andelsnummer:   -

Byggeår:   1951

Tomt:   felles eiet 15 600 m²

Kommune:   0301

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:   Øyvor Haugsbakk Talåsen og Aleksander Rebaudo

Befaringsdato:   21.05.2024

Fuktmåler benyttet:   Protimeter

Vann:   Offentlig

Avløp:   Offentlig

Adkomst:   Offentlig

 

OM TOMTEN:
Pent og romslig opparbeidet uteområde med gressplen, asfalterte gangveier, sittegrupper, lekeareal og sykkelparkering.

OM BYGGEMETODEN:
Bygård på 3 etasjer pluss kjeller fra 1951.
Bæresystem av betong i dekker og bærende betongvegger som leilighetsskillevegger.
Støpt såle og grunnmur i betong. Fasader er forblendet med teglstein. Saltak i trekonstruksjon tekket med plater/stein.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Praktisk 3-roms endeleilighet med god standard. Kjøkken og bad pusset opp de siste 3 år.
Pene overflater og sjarmerende tregulv.
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ANNET:
OPPVARMING:
Elektrisk oppvarming. Varmekabler på badegulv.

BRANN- OG SIKKERHET:
Sentralt brannvarslingsanlegg med røykvarslere og håndholdt brannslokkingsapparat i leiligheten.

BOD og PARKERING:
Leiligheten disponerer 2 boder i kjeller på tilsammen 9,4m2, samt en bod på loft med gulvareal på ca 10m2.

Borettslaget disponerer parkeringsplasser i garasje og biloppstillingsplasser utvendig. Noe ventetid på garasjeplasser. I tillegg opplyses 
det om to fellesgarasjer for motorsykler, hver med plass til 25stk.

DOKUMENTKONTROLL:

Eiendomsverdi.no

Det anbefales å sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave. Ved evt. avhending av eiendommen gjøres det oppmerksom 
på selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelsesplikt iht. lov om avhending av fast eiendom.

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Gulv: Flis bad. tregulv på øvrige rom.
Vegger: Flis bad. Slette malte mur- og gipsvegger øvrige rom.
Himling: Slette overflater generelt.

FORMÅL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurdering for salg av leilighet.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Selger informerer om at leiligheten har blitt renovert betydelig siste 2-4 år, blant annet: 

- Bad og WC slått sammen til stort bad i 2023.
- Kjøkken oppgradert i 2022.
- Ny varmtvannstank plassert i kjellerbod i 2022.
- De fleste vegger og himlinger sparklet og malt.
- Vinduer byttet i regi av borettslaget i 2023.

FELLESKOSTNADER:

Se opplysninger fra megler.
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

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

 

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme små arealavvik for rapporter utført mellom 
Oktober 2023 og Juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

1.etasje 68 0 0 7 68 0

Kjeller 0 9 0 0 0 9

Loft 0 3 0 0 0 3

SUM BYGNING 68 12 0 7 68 12

SUM BRA 79

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:
Kjøkken, stue, 2 soverom, bad og gang.

BRA-e:
Boder i kjeller.
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MERKNADER OM AREAL:

Arealmålingen er utført med laser. Det er bruken av rommene på befaringsdagen som definerer P-rom og S-rom, rommene kan likevel 
være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse fra kommunen.

Det er ikke kontrollert om bodene tilhører leiligheten. Boder er definert som fellesareal, og styret kan ha mulighet til å omdisponere 
hvilke/antall boder boligen har bruksrett til.

Leiligheten disponerer to boder i kjeller på tilsammen 9,4m2, samt en bod på loft med gulvareal på ca 10m2. Da tak skrår ned til gulv, 
er det kun 3m2 som er måleverdig areal (høyde over 190cm) og medtatt i tabell over.

BRA-i:
Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende yttervegger.
BRA-e:
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten, men som tilhører denne.
Arealer som har adkomst fra fellesareal eller utvendig adkomst som feks privat frittstående garasje eller boder.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:

FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.):
Boligen ble kontrollert i dagslys. God tilkomst til vurderte bygningsdeler, ingen hindringer under besiktigelsen. Møbler og inventar er 
ikke flyttet på under befaringen. Selgere var tilstede under hele befaringen.

ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Øyvor Haugsbakk Talåsen og Aleksander Rebaudo

6/12

037



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Christopher Huun
Takstmann BMTF og Sivilingeniør Bygg

 

 
 
 

03/06/2024
 
 
 

Christopher Huun
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1. Våtrom
1.1 Bad

TG 1  1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ventiler som kan åpnes.

Beskrivelse av vurdert bygningsdel:

Pent flislagt bad renovert i 2023. Tidligere bad og wc slått sammen til stort bad på ca 4m2.

Badet inneholder dusjnisje med innebygget blandebatteri og regnfallsdusj (Tapwell), vegghengt toalett, vaskemaskin og 
benkeplate med rund porselensvask.
Over benk finnes eksklusivt Dansani speilskap med integrert belysning.

Det er avtrekksventil i vegg ved dusj og over toalett.

Merknader:
 

TG 1  1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen.

Beskrivelse av vurdert bygningsdel:

Flislagt gulv med sluk i dusjhjørne.

Fall er målt med krysslaser og funnet tilfredsstillende lokalt fall rundt sluk og målt 30mm høydeforskjell fra topp sluk til 
topp flis ved terskel. Krav er 25mm.

Merknader:
 

TG 1  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2023

Det er ikke påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er ikke påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Arbeidet vurderes som fagmessig utført.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.

Beskrivelse av vurdert bygningsdel:

Sluk av plast med tilhørende vannlås og klemring. Membranen ligger skjult i konstruksjonen og kan ikke undersøkes
uten å gjøre destruktive inngrep ved å demontere fliser. 

Det ble ikke foretatt hulltaking i tilstøtende vegg for våtsonen da vegger rundt bad består av mur/tegl.

Hulltaking er en inspeksjonsmetode hvor det borres et inspeksjonshull på 73mm fra tilstøtende rom for å undersøke for 
fukt/skader. Det er imidlertid gjennomført fuktkontroll med fuktindikator, denne ga ikke utslag for unormale fuktverdier. 
Videre er det kontrollert veggkonstruksjon via inspeksjonsluke i vegg ved toalett. Ingen tegn til fukt registrert.
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Merknader:
 
2. Kjøkken

TG 1  2.1 Kjøkken

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Tidsriktig kjøkken fra Kvikk med glatte grepsløse fronter, laminat benkeplate med trestruktur, integrerte hvitevarer fra 
Bosch/Siemens, modertne sort underlimt vask og sort blandebatteri. Fliser over benk bak vaskekum.

Det er registrert komfyrvakt og lekkasjeføler (waterguard).

Merknader:
 
3. Andre Rom

TG iu  3.1 Andre rom

Merknader:
 
4. Vinduer og ytterdører

TG 1  4.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

3-lags isolerglass vinduer med trekarmer byttet i regi av borettslaget i 2023.

Merknader:
 
5. Balkonger, verandaer og lignende

TG 1  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.

Romslig balkong på ca 7m2 med utgang fra stue.

Rekkverk med platekledning og håndløper av metall.

Merknader:
 
6. VVS

TG 1  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.

Lekkasjevann i fordelerskap ledes til sluk.

Avløp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.

Det er WC med innebygget sisterne.
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Beskrivelse av vurdert bygningsdel:

Røranlegg til kjøkken og bad ble oppgradert i forbindelse med renovering i 2022/23.

Forøvrig består VVS anlegget av av plast i rør-i-rør system og forkrummede rør, anlegget er delvis skjult og derfor noe 
begrenset å
kontrollere.

Hovedstoppekran er plassert i rørskap i himling over toalett. Ikke universelt tilgjengelig. Stoppekran fungerer. Utløp fra 
eventuelt lekkasjevann ledes til utløp på vegg i dusj og videre til sluk.

Normalt trykk ved test av vanninstallasjoner.

Merknader:
 

TG 1  6.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2022

Det er ikke påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

Berederens plassering er tilfredsstillende.

Berederen er lekkasjesikret.

OSO varmtvannsbereder på 191liter er plassert i egen bod i kjeller.
Produksjonsdato stemplet 21.06.2022.

Merknader:
 

TG 2  6.3 Ventilasjon

Leiligheten har naturlig ventilasjon.

Kjøkkenventilator med avtrekk opp til himling. Opplyst at avtrekk føres videre ut av yttervegg.

Tilluftventil i yttervegg på soverom og stue.

Det anbefales regelmessig lufting via vinduer for å sikre tilfredsstillende inneklima.

TG2 for ventilasjon er gitt med bakgrunn av at det ikke er mekanisk avtrekk på bad.

Merknader:
 
7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke påvist at plugg på varmtvannsbereder er brunsvidd.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.
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Sikringsskap med nyere automatssikringer er plassert i felles korridor.

Det foreligger kursfortegnelse som samsvarer med antall og beskrivelse av kurser.

Det er ikke fremlagt samsvarserklæringer for arbeider utført på det elektriske anlegget de siste år. 

Anlegget er kun visuelt besiktiget. EL-anlegget er ikke videre vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseområde.

Merknader:
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Vær oppmerksom på:

Egenerklæringsskjema er ikke levert før oppstart av oppdraget. Det kan derfor være avvik mellom tilstandsrapporten og 
selgers opplysninger som kan være av stor betydning.
Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.
 

Tilleggsopplysninger:

 

  Takstmannens vurdering ved TG2:
Ventilasjon6.3

  TG2 for ventilasjon er gitt med bakgrunn av at det ikke er mekanisk avtrekk på bad.
 

  Takstmannens vurdering ved TG3:

12/12
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G G

Adresse Åsensvingen 4C

Postnummer 0488

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 79

Bruksnummer 34

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80198922

Bruksenhetsnummer H0102

Merkenummer bd520f2f-dbd1-4565-a821-e05626c53b05

Dato 28.05.2024

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

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

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

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

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

Målt energibruk 10 044 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

10 000 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 33 liter ved

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Vask med fulle maskiner
- Slå av lyset og bruk sparepærer

- Montere automatikk på utebelysning
- Luft kort og effektivt

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1950
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 68
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Periodisk avtrekk

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

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

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Åsensvingen 4C
Postnummer: 0488
Sted: OSLO
Kommune: Oslo
Bolignummer: H0102
Dato: 28.05.2024 18:51:33
Energimerkenummer: bd520f2f-dbd1-4565-a821-e05626c53b05

Kommunenummer: 0301
Gårdsnummer: 79
Bruksnummer: 34
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 80198922

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis
oppvarmet.

Tiltak 3: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling
av gulv, tak og vegger.

Tiltak 4: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca
halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

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

Tiltak 6: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5,
7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer
mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter
dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter
forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik
at snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 7: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer
vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk
av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys
skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte
automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk
termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til
varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

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

Tiltak 10: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak utendørs

Tiltak 11: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 12: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget
både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 13: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys
som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 -
2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 14: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 16: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 18: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 19: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 20: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også
benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av
fagfolk.

Tiltak 21: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 22: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin
I gamle vedovner / peiser med dør utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
/peisinnsatser (som kom på markedet i 1988) er virkningsgraden på 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes
ut med en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at
røykgassforurensning og utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De fleste pelletskaminer styres
av en romtermostat,slik at man kan stille inn ønsket temperatur.Kaminen kan starte og slokke av seg selv,og mange kaminer kan
også programmere inn ukeprogram,med f.eks.nattsenkning.
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Generalforsamling 2024 

Nordre Åsen Borettslag 

  

  

S.0042  

  

 Til andelseierne i Nordre Åsen Borettslag 
 

Velkommen til generalforsamling. 22. april 2024 kl. 18:00 i Oslo Vineyards lokaler i Rolf Wickstrøms 

vei 15B. 

 

Som tidligere avholdes det et beboermøte fra kl 17:00 

 

Innkallingen inneholder borettslagets årsberetning og regnskap for 2022. Styret håper du leser 

gjennom heftet og viser din interesse for borettslaget ved å møte opp på generalforsamlingen. Dette 

er en god anledning til å delta i diskusjonen og velge det styret som skal forvalte Nordre Åsen 

Borettslag det kommende året. 

 

 

Hvem kan delta på generalforsamlingen?  

 

 Alle andelseiere har rett til å være med i generalforsamlingen med forslags-, tale- og 
stemmerett.  

 Det er kun én stemme pr. andel. 

 Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand har rett til 
å være til stede og til å uttale seg.  

 Styremedlemmer, forretningsfører og leier av bolig i borettslaget har også rett til å være til 
stede i generalforsamlingen og til å uttale seg.  

 En andelseier kan ta med en rådgiver til generalforsamlingen. Rådgiveren har bare rett til å 
uttale seg dersom generalforsamlingen tillater det. 

 En andelseier kan møte ved fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn én andelseier, 
men der flere eier en andel sammen kan de ha samme fullmektig. En fullmakt kan trekkes 
tilbake når som helst. 

 

 

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.  
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Innkalling til generalforsamling  
 

 

Ordinær generalforsamling i Nordre Åsen Borettslag 

avholdes mandag 22. april kl. 18:00 i Oslo Vineyards lokaler

 
 

Til behandling foreligger: 

 

1. KONSTITUERING 

A) Valg av møteleder  
B) Godkjenning av de stemmeberettigede  
C) Valg av en til å føre protokoll og minst en andelseier som protokollvitne 
D) Godkjenning av møteinnkallingen  

 

2. ÅRSBERETNING OG REGNSKAP FOR 2023 

A) Årsberetning og regnskap for 2023 
B) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital 

 

3. GODTGJØRELSER  

A) Styret 
B) Valgkomité 

 

4. INNKOMNE FORSLAG 

  Det er ingen forslag til behandling 

 

5. VALG AV TILLITSVALGTE 

A) Valg av styreleder for 2 år 
B) Valg av to styremedlemmer for 2 år 
C) Valg av fire varamedlemmer for 1 år  
D) Valg av et delegert(e) med vara til OBOS’ generalforsamling for 1 år 
E) Valg av valgkomité for 1 år 
F) Valg av velferdskomité for 1 år 

 

 

 

 

Oslo, 10. april 2024 

Styret i Nordre Åsen Borettslag 

 

Carl Fredrik Arntzen Reneé Brudevold Marie Nagel Aldrin  

 

Aleksander Rebaudo                                                                          Eva-Lill Wøien 

 

  

  

ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 

 

Tillitsvalgte 

Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 

 

Styret 

Leder Carl Fredrik Arntzen Åsveien 18D 

Styremedlem Reneé Brudevold Kjelsåsveien 5C 

Styremedlem Marie Nagel Aldrin Åsensvingen 3A 

Styremedlem Aleksander Rebaudo Åsensvingen 4C 

Styremedlem Eva-Lill Wøien Kjelsåsveien 6C 
 

Varamedlem Ivar Eriksen Åsensvingen 9C 

Varamedlem Lene Juul Frømyhr Åsensvingen 7C 

Varamedlem Ingvild Nesting Kjelsåsveien 5C 

 
Delegert til generalforsamlingen i OBOS 
Delegert 

Aleksander Rebaudo Åsensvingen 4C 
 

Varadelegert 

Reneé Brudevold Kjelsåsveien 5C 

 
Valgkomiteen 

Vibeke Billing Åsensvingen 2B 

Wolfgang Leister Kjelsåsveien 4B 

Erlend Malme Åsensvingen 6B 

Daniel Ruben Pinchasik Åsensvingen 4A 

 

Kontaktinformasjon  

Styret kan kontaktes på e-post nordreasen@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 Nordre Åsen Borettslag 

Borettslaget består av 313 andelsleiligheter. I tillegg kommer en tjenesteleilighet. Nordre Åsen  

Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 948225425, og 

ligger i bydel Nordre Aker i Oslo kommune.  
 

Borettslagets gårds- og bruksnummer er 79-31,32,34,35,36,83 

 

Første innflytting skjedde i 1951. Tomten ble kjøpt i 1986.  

 

Borettslaget er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i 

foretakets eiendom (borett), og å drive virksomhet som står i sammenheng med dette.  

1
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Nordre Åsen Borettslag har en ansatt i 100 % stilling som vaktmester fra 01.09.2016. 

 

Forretningsførsel og revisjon 

Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. Autorisert 

regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. Borettslagets revisor er 

PricewaterhouseCoopers AS. 

 

  

2

KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET 2023 

 
Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, finansielle stilling 

og resultat. Informasjon om borettslagets 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  

Driftskostnadene og finanskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak 

vindusprosjektet som ikke var hensyntatt i budsjettet. I tillegg er styrehonoraret høyere enn 

budsjettert, dette skyldes at styreleder for utbetalt sitt honorar forskuddsvis månedlig. 

Energikostnadene til borettslagets fellesområder var lavere enn i 2022.  

 

Drift og vedlikehold  

Kostnadene knyttet til vindusrehabiliteringen er kostnadsført på konto 6601 drift og vedlikehold. 

Denne kontoen inneholder også de andre drifts- og vedlikeholdskostnadene borettslaget hadde i 

2023.  

  

Leverandør Tekst Beløp 

Selvaag Prosjekt Vindusrehabilitering 7 847 163,- 

Vindu Entreprenøren Bytte oppgangsdører 1 440 278,- 

Øvrig drift og vedlikehold  Diverse vedlikehold 2023 1 649 946,- 

 

Den totale kostnaden for vindusrehabiliteringen ble på kr 31 315 000. Se for øvrig note 16 for 

låneopptak.  

 

Styrehonorar 

Da borettslaget har ekstern styreleder som har et forhåndsavtalt honorar (se protokoll fra 

generalforsamling avholdt i 2022 for vedtak) så innebærer det at styreleders honorar utbetales både i 

2023 og 2024. Derfor er det et avvik i utbetalt honorar vs budsjettert. 

 

Spesifikasjon av konto styrehonorar  Beløp 

Honorar til styret (godkjent av generalforsamlingen våren 2023 og utbetalt i 2023) 380 000,- 

Honorar til ekstern styreleder for hele 2023 290 448,- 

Totalt honorar utbetalt i 2023 670 449,- 

 

Miljøkonto 

Da Nordre Åsen Borettslag er et OBOS-tilknyttet borettslag så har borettslaget en egen 

miljøbankkonto i OBOS-banken. Støtten er øremerket satsing på bomiljø-, klima- og miljøtiltak i OBOS-

tilknyttede borettslag som blir forvaltet av OBOS.  
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Tilskuddsmidlene blir fordelt av OBOS mellom de tilknyttede borettslagene basert på antall boliger i 

det enkelte borettslag 1. juli hvert år og pengene blir overført den enkeltes miljøkonto innen 1. 

september hvert år.  

 

Saldo på borettslagets miljøkonto er p.t kr 483 214. 

 

Resultat  

Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt 

avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.  

 

Disponible midler  

Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets likviditet. 

De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av forutsetningene for videre drift.
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STYRETS ARBEID 2023/24 
 

Det har i likhet som forrige styreperiode vært et omfattende styreår med svært mange henvendelser 

til styret. Det er mange ønsker og behov blant borettslagets andelseiere og styrets utfordring blir å 

ivareta borettslagets felles interesser på best mulig måte.  

 

Styret har siden fjorårets generalforsamling hatt faste månedlige styremøter (med unntak av juli). 

Mellom styremøtene har det vært tett dialog mellom styrets medlemmer og det har vært en rekke 

arbeidsmøter på styrerommet. Styret har en svært aktiv WhatsApp gruppe hvor mindre saker 

styrebehandles. Det er et godt samarbeid mellom styrets medlemmer.  

 

Styret benytter Vibbo som styrets offisielle kommunikasjonskanal. Her legges det ut forløpende 

informasjon om borettslagets aktivitet. I hele borettslaget er det nå 89 % som kan nås via Vibbo.  

 

Vedlikehold i borettslaget 

Styret jobber med å få kartlagt hvilke vedlikeholdsoppgaver som borettslaget står foran og ikke minst i 

hvilken rekkefølge de skal utføres etter. En slik oversikt kan ikke følges til punkt og prikke 

omprioriteres da det kan forekomme akutt vedlikeholdsbehov samt at disse oppgavene må 

harmonere med borettslagets økonomi og nivå på felleskostnader og fellesgjeld. 

 

Bytte av oppgangsdører 

Prosessen med bytte av oppgangsdører ble påbegynt høsten 2022 og igangsatt tidlig 2023. Dette 

er en kostnad som tas over driftsbudsjettet til borettslaget og er ikke lånefinansiert 

entreprenøren. 

 

Ladeanlegg Aneo 

Dette ble ferdigstilt høsten 2023. De andelseiere som ønsker å knytte seg til denne løsningen bes ta 

kontakt med Aneo på www.aneo.no. Det er allerede mange som har tegnet ladeabonnement. 

I forbindelse med etablering av elbil-lading og fjerning av enkelte gamle p-plasser fikk mange beboere 

oppleve nytt nummer på sin faste p-plass.  

Borettslagets ventilasjonssituasjon 

Styret har etter at vindusrehabiliteringen startet mottatt flere tilbakemeldinger om fukt, dugg på 

vinduer etc. Med disse tilbakemeldingene samt at styret vet at leilighetene i dag fremstår som mer 

tette så er styret av den klare oppfatning at noe må gjøres. Styret avholdt et informasjonsmøte i 

november hvor en løsning med etablering av et balansert ventilasjonssystem ble foreslått (LUNOS 

LØSNINGEN).  

 

Dette er et system som vil bedre leilighetenes inneklima herunder fukt etc. Dette er ikke et mekanisk 

system. Denne løsningen vil blant annet være med på å redusere strømforbruket i leiligheten da luft 

som trekkes inn via vifte forvarmes. 
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Et mindre tiltak er å kjerneborre i alle leiligheter med LUNOS LØSNING som individuell opsjon. Det vil si 

at de andelseiere som ønsker et balansert ventilasjonssystem bestiller dette selv. Med dette tiltaket 

har styret ivaretatt sitt vedlikeholdsansvar med å åpne opp alle ventilasjonskanaler samt lagt til rette 

for et moderne ventilasjonssystem for de som ønsker det. Dette betyr også at noen rom kan få helt 

nye ventilasjonskanaler. 

 

Ved kun kjerneborring så vil dette være en betydelig lavere kostnad for borettslaget. Styret vil 

fortsette å jobbe videre med dette. Mer informasjon kommer.  

 

Årlig juletur med buss 

Den tradisjonelle bussturen til Strømstad ble gjennomført 9. desember med et godt oppmøte.   

 

Julegrantenning 

Som tidligere år ble det også gjennomført julegrantenning i borettslaget med en stort oppmøte. Det 

ble denne gangen Nordre Aker Janitars nisseorkester bidro til fin julestemning.  

 

Dette arrangementet ble arrangert av borettslagets velferdskomité. Styret vil rette en stor takk til 

komiteen for det arbeidet de har lagt ned i perioden for alle i borettslaget. 
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024  
 

Til orientering for generalforsamlingen 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 og 145 % for feiegebyret. 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.  

 

Drift og vedlikehold 

Styret har begynt arbeidet med å planlegge rehabilitering av vaskeribygget. Styret har også i budsjettet 

satt av penger til å bytte de resterende originale leilighetsdørene.  

 

Forsikring  

Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 

forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Nordre Åsen Borettslag.  

 

Lån  

Nordre Åsen Borettslag har to lån i OBOS Banken. Begge lån er annuitetslån med flytende rente per 

15. mars 2024 på henholdsvis 5,65 % og 5,75 %. 

 

For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet.  

 

Forretningsførerhonorar og medlemskontingent  

Forretningsførerhonoraret for 2024 øker med 5,3 %. Medlemskontingenten til OBOS er kr 200 pr. 

andelsleilighet for 2024.  

 

Felleskostnader  

I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til produkter og 

tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig fastsettelse av felleskostnader 

for 2024. Budsjettet er basert på 4 % økning av felleskostnadene fra 01.02.24. I tillegg økte post for tv 

og internettavtale med 5 % fra samme dato.  

 

For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet. 
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Til generalforsamlingen i Nordre Åsen Borettslag 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Nordre Åsen Borettslag som består av balanse per 31. desember 

2023, resultatregnskap og oppstilling av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, 

herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

 oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

 gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 2023, og av dets resultater og 

endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god 

regnskapsskikk i Norge. 

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 borettslaget 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. 

øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. øvrig informasjon omfatter 

informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende revisjonsberetningen. øvrig informasjon omfatter også 

budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet er å vurdere hvorvidt det foreligger 

vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av 

årsregnskapet, eller hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig informasjon 

fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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. 

PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 

T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 
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Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og opplyse om forhold av 

betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at 

virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som 

følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en 

høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 

Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 

enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av 

årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 

https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

Oslo, 21. mars 2024 

PricewaterhouseCoopers AS 

 

Berit Alstad 

Statsautorisert revisor 
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NORDRE ÅSEN BORETTSLAG 
ORG.NR. 948 225 425, KUNDENR. 42 

        
INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET 

        
Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg krever 

forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. Dette innebærer 

blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt over de disponible 

midlene i årsregnskapet.  

 

Det vil også være informasjon om borettslagets økonomi i styrets årsmelding. På de neste sidene 

presenteres borettslagets resultatregnskap, balanse og tilhørende noter. 

 

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets disponible 

midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets inntekter og 

kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige økonomiske forhold som 

påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp 

og salg av anleggsmidler.  

 

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de 

defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant 

annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde felleskostnader som 

den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om det er mulighet til å betale ned 

ekstra på eksisterende gjeld. 

        
DISPONIBLE MIDLER 

 

   Note Regnskap Regnskap        Budsjett Budsjett 

    2023       2022  2023 2024 

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01.     2 379 121 15 387 519 2 379 121 4 472 805 

B. ENDRING I DISP. MIDLER: 

Årets resultat (se resultatregnskapet) -7 270 008 -22 730 367 1 008 825 523 655 

Tilbakeføring av avskrivning  14 18 730 18 730 15 000 19 000 

Tillegg for nye langsiktige lån  16 10 000 000 10 000 000 0 0 

Fradrag for avdrag på langs. lån  16 -644 802 -295 074 -477 000 -614 000 

Innskudd øremerket bankkonto   -10 235 -1 686 0 0 

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER   2 093 684 -13 008 397 546 825 -71 345 

        
C. DISP. MIDLER PR. 31.12.     4 472 806 2 379 121 2 925 946 4 401 460 

        
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER: 

Omløpsmidler    5 328 500 8 100 402   
Kortsiktig gjeld    -855 694 -5 721 281   
C. DISP. MIDLER PR. 31.12.     4 472 806 2 379 121   
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NORDRE ÅSEN BORETTSLAG 
ORG.NR. 948 225 425, KUNDENR. 42 

        
RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap        Budsjett Budsjett 

    2023 2022  2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader  2 14 080 541 12 536 275 14 180 000 15 955 755 

Andre inntekter   3 39 551 59 207 0 50 000 

SUM DRIFTSINNTEKTER     14 120 092 12 595 482 14 180 000 16 005 755 

        
DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -708 263 -675 736 -736 575 -762 000 

Styrehonorar   5 -670 449 -566 667 -570 000 -700 000 

Avskrivninger   14 -18 730 -18 730 -15 000 -19 000 

Revisjonshonorar  6 -17 125 -16 125 -15 000 -18 000 

Andre honorarer   -20 000 -20 000 -20 000 -20 000 

Forretningsførerhonorar   -333 220 -319 790 -336 000 -354 000 

Konsulenthonorar  7 -36 451 -184 467 -100 000 -100 000 

Kontingenter    -62 600 -62 600 -62 600 -62 600 

Drift og vedlikehold  8 -10 937 387 -26 074 926 -4 000 000 -4 000 000 

Forsikringer    -1 048 126 -1 306 962 -1 050 000 -1 153 000 

Kommunale avgifter  9 -2 713 325 -2 207 200 -2 485 000 -3 016 000 

Energi/fyring    -178 667 -239 962 -300 000 -300 000 

TV-anlegg/bredbånd   -1 588 130 -1 651 441 -1 470 000 -1 680 000 

Andre driftskostnader  10 -1 762 447 -1 703 679 -1 600 000 -1 650 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER     -20 094 920 -35 048 285 -12 760 175 -13 834 600 

        
DRIFTSRESULTAT     -5 974 828 -22 452 803 1 419 825 2 171 155 

        
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter   11 66 825 47 073 1 000 75 000 

Finanskostnader  12 -1 362 006 -324 637 -412 000 -1 722 500 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER   -1 295 181 -277 564 -411 000 -1 647 500 

        
ÅRSRESULTAT     -7 270 008 -22 730 367 1 008 825 523 655 

        
Overføringer: 

Fra opptjent egenkapital   -7 270 008 -22 730 367   
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NORDRE ÅSEN BORETTSLAG 
ORG.NR. 948 225 425, KUNDENR. 42 

        
BALANSE 

        

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        
ANLEGGSMIDLER 

Bygninger    13  50 666 895 50 666 895 

Tomt      2 129 874 2 129 874 

Andre varige driftsmidler   14  24 461 43 191 

Miljøbankkonto, øremerket     483 215 338 322 

SUM ANLEGGSMIDLER         53 304 446 53 178 282 

        
OMLØPSMIDLER 

Forskuddsbetalte kostnader     382 489 433 271 

Andre kortsiktige fordringer   15  47 040 0 

Andre driftskonti i OBOS-banken     11 324 11 262 

Driftskonto OBOS-banken     1 803 331 6 974 351 

Driftskonto OBOS-banken II     11 584 11 584 

Skattetrekkskonto OBOS-banken    35 060 36 722 

Sparekonto OBOS-banken     3 037 672 633 212 

SUM OMLØPSMIDLER         5 328 500 8 100 402 

        
SUM EIENDELER         58 632 946 61 278 685 

        
EGENKAPITAL OG GJELD 

        
EGENKAPITAL 

Innskutt egenkapital 313 x 100     31 300 31 300 

Opptjent egenkapital     26 320 876 33 590 885 

SUM EGENKAPITAL         26 352 176 33 622 185 

        
GJELD 

        
LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån   16  30 022 481 20 667 283 

Borettsinnskudd   17  931 300 931 300 

Avsetning bomiljøtiltak   18  471 294 336 636 

SUM LANGSIKTIG GJELD         31 425 075 21 935 219 
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KORTSIKTIG GJELD 

Leverandørgjeld      517 937 5 595 676 

Skyldige offentlige avgifter   19  64 634 63 710 

Påløpte renter      145 916 8 042 

Påløpte avdrag      51 567 0 

Annen kortsiktig gjeld   20  75 640 53 853 

SUM KORTSIKTIG GJELD         855 694 5 721 281 

SUM EGENKAPITAL OG GJELD       58 632 946 61 278 685 

Pantstillelse    21  60 034 400 60 034 400 

Garantiansvar      0 0 

 

Oslo, 20. mars 2024 

Styret i Nordre Åsen Borettslag 

 

 

Carl Fredrik Arntzen /s/     Marie Nagel Aldrin /s/             Reneé Brudevold /s/ 

 

Aleksander Rebaudo /s/                    Eva-Lill Wøien /s/ 
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NOTE: 1 REGNSKAPSPRINSIPPER 
Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskapsskikk for små 

foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag. 

 

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 balanse- 

føres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomført 

vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balanse- 

føres 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       12 290 936 

TV- og internettavtale      1 218 006 

Parkering       350 900 

Leie       104 220 

Frysebokser       47 850 

Forretningslokale      30 600 

Eiendomsskatt       133 588 

Garasje       13 860 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER         14 189 960 

 

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD 

        
Felleskostnader       -40 460 

TV- og internett avtale      -3 879 

Parkering       -49 420 

Forretningslokale      -1 800 

Garasje       -13 860 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER         14 080 541 

 

NOTE 3: ANDRE INNTEKTER 

Vaskeripenger 1 231 

Garasjer 32 820 

Nøkler 5 500 

SUM ANDRE INNTEKTER  39 551 
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NOTE 4: PERSONALKOSTNADER 
Ordinær lønn, fast ansatte    -463 665 

Påløpte feriepenger    -55 640 

Arbeidsgiveravgift    -171 931 

Pensjonskostnader innskudd    -10 536 

Yrkesskadeforsikring    -2 935 

Arbeidsklær     -3 556 

SUM PERSONALKOSTNADER     -708 263 

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt 1 årsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til å ha tjenestepensjons-

ordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjonsordning som tilfredsstiller 

kravene i denne lov. 

        
NOTE 5: STYREHONORAR 
Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023 (ut 2023 for styreleder), og er på kr 670 449.   
I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 12 674, jf. noten om andre driftskostnader. 

        
NOTE 6: REVISJONSHONORAR 
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 17 125.    

 

NOTE 7: KONSULENTHONORAR 
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS     -15 326 

Oslo kommune Plan- og bygningsetaten  -2 400 

Fornebu Forvaltning AS      -18 725 

SUM KONSULENTHONORAR           -36 451 

 

NOTE 8: DRIFT OG VEDLIKEHOLD 
Selvaag Prosjekt AS     -7 847 163 

Vindu Entreprenøren AS    -1 440 278 

SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD       -9 287 441 

Drift/vedlikehold bygninger      -148 547 

Drift/vedlikehold VVS      -435 705 

Drift/vedlikehold elektro      -79 249 

Drift/vedlikehold utvendig anlegg      -28 417 

Drift/vedlikehold brannsikring      -698 825 

Drift/vedlikehold vaskerianlegg      -216 603 

Drift/vedlikehold garasjeanlegg      -14 640 

Egenandel forsikring      -26 000 

Kostnader dugnader      -1 960 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD         -10 937 387 

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av 

bygningene. 

 

NOTE 9: KOMMUNALE AVGIFTER 
Eiendomsskatt       -133 912 

Vann- og avløpsavgift      -1 650 770 

Feieavgift       -23 715 

Renovasjonsavgift      -904 928 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER         -2 713 325 
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NOTE 10: ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
Lokalleie       -16 650 

Container       -113 325 

Skadedyrarbeid/soppkontroll      -24 786 

Diverse leiekostnader/leasing      -296 053 

Verktøy og redskaper      -27 544 

Driftsmateriell       -54 896 

Vaktmestertjenester      -14 063 

Renhold ved firmaer      -852 039 

Snørydding       -68 291 

Andre fremmede tjenester      -87 769 

Kontor- og datarekvisita      -10 394 

Trykksaker       -23 691 

Møter, kurs, oppdateringer mv.      -1 495 

Andre kostnader tillitsvalgte      -12 674 

Andre kontorkostnader      -11 451 

Telefon, annet       -16 693 

Porto       -1 460 

Drivstoff biler, maskiner osv.      -15 572 

Vedlikehold biler/maskiner osv.      -68 072 

Kontingenter       -250 

Bank- og kortgebyr      -3 118 

Velferdskostnader      -42 163 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER         -1 762 447 

 

NOTE 11: FINANSINNTEKTER 
Renter av driftskonto i OBOS-banken     17 476 

Renter av sparekonto i OBOS-banken     47 897 

Kundeutbytte fra Gjensidige      1 452 

SUM FINANSINNTEKTER           66 825 

        
NOTE 12: FINANSKOSTNADER 
Renter og gebyr på lån i OBOS Boligkreditt     -512 505 

Renter og gebyr på lån i OBOS-banken     -849 352 

Renter på leverandørgjeld      -149 

SUM FINANSKOSTNADER           -1 362 006 

 

NOTE 13: BYGNINGER 
Kostpris/bokført verdi 1951      12 544 600 

Oppskrevet 1972      4 185 588 

Tilgang 1997             33 936 707 

SUM BYGNINGER           50 666 895 

Tomten ble kjøpt i 1986. Gnr.79/bnr.31 m. flere. Tjenesteleilighet hvor innskudd ikke er beregnet: nr. 406. 

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført, jf 

noten om drift og vedlikehold. 
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NOTE 14: VARIGE DRIFTSMIDLER 
Høytrykkvasker 

Tilgang 2006      24 999  
Avskrevet tidligere     -24 998  

       1 

Kamera 

Tilgang 2006      19 715  
Avskrevet tidligere     -19 715  

       0 

Strykemaskin 

Tilgang 2020      56 606  
Avskrevet tidligere     -24 529  
Avskrevet i år      -11 321  

       20 756 

Lekeapparat 

Tilgang 2013      46 625  
Avskrevet tidligere     -46 624  

       1 

SYKKELSTATIV 

Tilgang 2021      22 225  
Avskrevet tidligere     -11 113  
Avskrevet i år      -7 408  

       3 704 

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER           24 461 
        

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER         -18 730 

 
NOTE 15: ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 
AIRWALLET, betalt 5 års abonnement 47 040 

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER         47 040 

 

NOTE 16: PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 
OBOS Boligkreditt AS 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Opprinnelig 2018     -12 003 037  
Nedbetalt tidligere     1 335 754  
Nedbetalt i år      225 673  

       -10 441 610 

OBOS-Banken 

Lånet er et annuitetslån med flytende rente. 

Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,50 %. Løpetiden er 25 år. 

Opprinnelig 2022     -10 000 000  
Økning i år      -10 000 000  
Nedbetalt tidligere     0  
Nedbetalt i år      419 129  

       -19 580 871 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN         -30 022 481 

        
  

17

056



NOTE 17: BORETTSINNSKUDD 
Opprinnelig 1951      -941 500 

Korrigert innskudd 2013      3 100 

Korrigert innskudd 2014      10 500 

Øket 1985             -3 400 

SUM BORETTSINNSKUDD           -931 300 

                

NOTE 18: ANNEN LANGSIKTIG GJELD 
Avsetning bomiljøtiltak      -471 294 

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD         -471 294 
 

NOTE 19: SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER 
Forskuddstrekk       -35 060 

Skyldig arbeidsgiveravgift      -29 574 

SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER         -64 634 
 

NOTE 20: ANNEN KORTSITIG GJELD 
Feriepenger       -55 640 

Honorar valgkomité   -20 000 

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD         -75 640 
 

NOTE 21: PANTSTILLELSE 
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant: 

Borettsinnskudd      931 300 

Pantelån       30 022 481 

Påløpte avdrag       51 567 

TOTALT             31 005 348 

 
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 følgende bokførte verdi: 

Bygninger       50 666 895 

Tomt       2 129 874 

TOTALT             52 796 769 
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VALGKOMITEENS INNSTILLING 
 

Som styreleder for 2 år  

Carl Fredrik Arntzen Åsveien 18D 

  

Som styremedlemmer for 2 år  

Stian William Lund Jakobsen Åsensvingen 5A 

Ingvild Nesting Kjelsåsveien 5C 

  

Reneé Brudevold (styremedlem, ikke på valg) Kjelsåsveien 5C 

Marie Nagel Aldrin (styremedlem, ikke på valg) Åsensvingen 3A 
 

 

 
Valgkomitéen oppfordrer flere beboere til å melde seg som medlemmer av velferdskomitéen. Dette 

for å sørge for kontinuitet i de viktige sosiale tilstelningene organisert i borettslaget. 

 

 

 

Valgkomiteen i Nordre Åsen Borettslag 

Oslo 29. februar 2024 

 

Wolfgang Leister           Daniel Ruben Pinchasik          Vibeke Billing           Erlend Malme 

 
 

Som varamedlemmer for 1 år  

Eva-Lill Wøien Kjelsåsveien 6C 

Kjersti Hovland Åsensvingen 3C 

Leonardo Cancilleri Åsensvingen 3C 

Tommy Holtan Kjelsåsveien 4B 

   

Delegert til generalforsamlingen i OBOS  

Renee Brudevold Kjelsåsveien 5C 

   

Varadelegert til generalforsamlingen i OBOS  

Stain William Lund Jakobsen Åsensvingen 5A 

   

Valgkomité   

Wolfgang Leister Kjelsåsveien 4B 

Daniel Ruben Pinchasik Åsensvingen 4A 

Vibeke Billing Åsensvingen 2B 

Erlend Malme  Åsensvingen 6B 

   

Velferdskomité   

Linda Reinholdtsen Kjelsåsveien 1B 

Anna Margrethe Hansen Møkkelgjerd Åsensvingen 6B 

Leonardo Cancilleri Åsensvingen 3C 

Synne Roald Åsensvingen 2B 
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ANNEN INFORMASJON OM BORETTSLAGET 
 

Vaktmestertjenesten 

Borettslagets vaktmester Tomasz Bigot fortsetter sitt gode arbeid. Styret engasjerer vikar under 

hans ferieavvikling. 

 

Forsikring 

Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 91789505. 

Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også veggfast utstyr, 

bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Oppstår det skade i 

leiligheten, skal andelseier 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 forsikrings-

selskapet. Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av 

egenandelen dersom forholdet liger innenfor andelseiers ansvar. 
 

 

Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning på telefon 22 86 83 98,  

 

 

Garantert betaling av felleskostnader 

Borettslaget har avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS 

Factoring AS garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar 

og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. 

 

Forkjøpsrett 

Forkjøpsretten er en viktig medlemsfordel i OBOS. For hver enkelt bolig blir det ved salg fastsatt 

en egen frist for å melde bruk av forkjøpsretten (meldefrist). Medlemmer som vil benytte 

forkjøpsrett, kan melde seg direkte via OBOS annonsen på www.obos.no. Ved spørsmål om 

forkjøpsretten kan du henvende deg til OBOS på telefon 22865500. 

 

Større vedlikehold og rehabilitering i Nordre Åsen Borettslag i perioden 1990 – 2023 
 

Årstall Type vedlikehold/rehabilitering 

2022/2023 Total vindusrehabilitering i borettslaget 

2022/2023 Bytte av oppgangsdører  

2021 
Deler av lekeplassen ved vaskeriet ble fornyet, samt hele lekeplassen ved Kjelsåsveien 2. 

Utbedring av asfalt i enkelte stikkveier foran blokkene. 

2018 Piperehabilitering og nye ståldører 

2015 
Utskifting av lysarmaturer, drenering av blokkene, malt oppganger, 

pusset opp kjøkkenet i vaskeriet og utført rens av ventilasjonsanlegget. 

2014 
Startet drenering av blokkene og skifte av armaturer som skal tas over flere år. Vasking av  

balkonger utvendig. 

Skaden meldes til forsikringsavdelingen i OBOS Eiendomsforvaltning på telefon 22 86 83 98,  

eller e-post forskring@obos.no 

 

Den enkelte andelseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. 

20

2013 Utbedret piper i Kjelsåsveien 1 og vedlikeholdsspyling av soil og bisoil. 

2011 Ny støtsand på lekeplass 

2010 Nytt låssystem  

2008 
Vedlikeholdsarbeidet som ble påbegynt i 2007 ble ferdigstilt. 

Opparbeidelse av 40 nye parkeringsplasser. 

Nye overvannskummer i Åsensvingen 2 og Kjelsåsveien 2-4-6-8 

2007 
En av blokkene ble drenert. Det ble gjennomført maling av alt treverk, alle vinduer og  

verandadører. I tillegg ble callinganlegget byttet ut, stoppekraner i alle blokkene ble montert, 

postkassene ble byttet og det ble satt inn branndører i alle O.L. rom 

2003/04 
Montering brannvarsler. Alle blokker fikk montert brannvarsler i kjeller, loft, oppganger samt 

i alle leiligheter 

2000 Oppgradering av fellesanlegg for kabel-tv 

1994 

Alle leiligheter fikk nye store balkonger, og det ble foretatt en etterisolering med ny fasade 

og tak, samt oppussing av trappeoppganger. Enkelte leiligheter har skiftet entredører og 

vinduer i forbindelse med rehabiliteringen. Beboerne fikk tilbud om innglassing av 

verandaene. 

1990 Rehabilitering av elektrisk anlegg 
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Tilbud ekstern styreledelse 

Nordre Åsen Borettslag 

Oslo / 15.03.2024 

1 / 3 

 

  

Hvorfor velge ekstern styreledelse  
med Fornebu Forvaltning? 

 Høy kompetanse innen bolig- og eiendomsforvaltning, ledelse og økonomi 

 Vi er objektive og nøytrale i behandling av saker som tidvis skaper uenighet blant 
beboerne 

 Tilgjengelighet og kapasitet (hele dagen), slik at beboerne får raskt svar på sine 
henvendelser 

 Vi gjennomfører effektive styremøter både fysisk og digitalt 

 Profesjonell oppfølging av driften og vedtatte saker 

 Vi har gode samarbeidspartnere innen drift- og vedlikehold av eiendom 

Når boligselskaper inngår avtale for styreledelse med Fornebu Forvaltning får de ikke bare 

en styreleder. Fornebu Forvaltning tilbyr et team av mennesker med ulik kompetanse som 

kan understøtte valgt styreleder ved behov. På denne måten vil boligselskapet ha tilgang 

til en større plattform av kompetanse, samt at flere ressurser kan utføre styreoppgaver når 

det trengs. 
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Avtale om oppdrag som ekstern styreleder 
Mellom Nordre Åsen Borettslag org nr 948 225 425 og Fornebu Forvaltning AS org nr 919 253 029 er 

det inngått slik avtale. 

§ 1 Oppdrages varighet 
Carl Fredrik Arntzen velges som ekstern styreleder for Nordre Åsen Borettslag for en periode på to år 
fra våren 2024 fram til ordinær generalforsamling avholdes i 2026. Engasjementet tar utgangspunkt i 
generalforsamlingens vedtak om valg av ekstern styreleder, og vedtektene som fastsetter at styreleder 
velges for to år av gangen. Avtalen tar utgangspunkt i at styreperioden har en varighet på 24 mnd. Tid 
utover dette faktureres etter medgått tid. 

§ 2 Avtalens primæroppgaver 
Styreleder i Nordre Åsen Borettslag skal i samarbeid med resten av styret lede virksomheten i samsvar 
med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamlingen for eiernes beste. Styreleder påtar seg følgende 
oppgaver som en del av basishonoraret: 
 

 forberede, innkalle og gjennomføre styremøter samt ordinær generalforsamling 

 utarbeidelse av borettslagets budsjett, og skal legge frem forslag om eventuell regulering av 

felleskostnader for styret i samsvar med budsjettet. 

 sørger for at det blir ført skriftlig protokoll fra samtlige styremøter. 

 økonomistyring, herunder holde styret løpende orientert om borettslagets resultatregnskap og 

likviditet gjennom styreperioden. 

 utarbeide forslag til årsrapport på vegne av styret. 

 anvise og betale fakturaer for laget sammen med ett annet styremedlem.  

 skal motta borettslagets korrespondanse, herunder skriftlige henvendelser fra eiere og 

leietakere mv og sørge for at besvaring av henvendelser blir utført innen rimelig tid samt sørger 

for behandling i styremøte der dette er nødvendig. 

 skal i samarbeid med resten av styret gjennomgå og vurdere gjeldende avtaler/leveranser, for å 

sikre forsvarlig kostnadsnivå og kvalitet. 

 skal ha dialog med borettslagets forretningsfører 

 styreleder har personalansvar for borettslagets ansatt/ansatte. Dette ansvaret kan utføres av 

andre i styret om styret finner det nødvendig. 

§ 3 Ferie/fravær 
Ferieavvikling avtales med det øvrige styret for å sikre at løpende oppgaver utføres i styreleders 

fravær. 

§ 4 Forutsetninger for oppdraget 
Oppdraget forutsetter at øvrige styremedlemmer deltar aktivt i styrearbeidet og følger opp internt 
avtalt arbeidsfordeling. Styreleder utfører ikke vaktmesteroppgaver. Slike oppgaver må ivaretas av 
øvrige styremedlemmer, andelseiere med husansvar eller innleid personell, etter nærmere 
ansvarsfordeling eller vedtak i styret. Borettslaget skal ha tegnet styreansvarsforsikring. 
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Øvrige styremedlemmer er stedlig kontakt for eiere/leietakere sine muntlige henvendelser. Nordre Åsen 
Borettslag skal etablere et fungerende HMS-system i løpet av perioden dersom dette ikke foreligger. 

§ 5 Honorar 
Borettslaget betaler for oppdragets utførelse i henhold til § 2 et styrehonorar til styreleder stort  

kr 300 000 pr år. Beløpet er mva-fritt, men borettslaget betaler på vanlig måte arbeidsgiveravgift. 

Honoraret utbetales hver måned med 1/12. Honoraret for år to av styreperioden (2025/26) reguleres 

årlig i samsvar med endringen i konsumprisindeksen (KPI), gjeldende fra tidspunkt/måned 

styreleder er valgt. 

§ 6 Andre tjenester 
Ved behov kan Fornebu Forvaltning AS yte bistand utover det som fremgår av avtalen. Ved oppfølging 

av diverse prosjekter/prosjektarbeid, møter utover ordinær generalforsamling og ordinære styremøter, 

dvs ekstraordinære styremøter, ekstraordinære generalforsamlinger, byggemøter, sameie-

/foreningsmøter, eller andre forpliktelser eller verv som følger styreledervervet i borettslaget, betales 

en godtgjørelse i tillegg avtalt grunnhonorar (§ 5) på kr 1190 pr time eks mva. Denne godtgjørelsen 

faktureres særskilt fra firmaet og beregnes etter medgått tid. Fakturering for andre tjenester avklares 

med styret i forkant.  

 

Enkeltstående møter som omhandler normal drift med forretningsfører, leverandører, beboere eller 

andre anses inkludert i grunnhonoraret, og faktureres ikke etter medgått tid. Godkjenning og 

attestering av disse fakturaene utføres om mulig av styrets to øvrige medlemmer. Godtgjørelse svares 

også ved ekstraarbeid som følge av at borettslaget ikke oppfyller sine forpliktelser i henhold til denne 

avtalen. 

§ 7 Utlegg 
Dokumenterte utlegg som Fornebu Forvaltning AS v/Carl Fredrik Arntzen har hatt som styreleder 

refunderes. Ved bilkjøring godtgjøres dette etter statens satser. 

§ 8 Adminsitrasjonsvederlag 
Det påløper et årlig et administrasjonsvederlag på 5 % av denne avtalens honorar som faktureres av 

Fornebu Forvaltning. Det påløper mva på vederlaget. 

 

Oslo,      

  Fornebu Forvaltning AS  Nordre Åsen Borettslag 

060



 

REGISTRERINGSBLANKETT 

FOR DELTAKELSE I GENERALFORSAMLING 

I NORDRE ÅSEN BORETTSLAG 22. APRIL 2024 
 

Fyll ut og lever hele blanketten ved inngangen til møtelokalet. 

 

BRUK BLOKKBOKSTAVER 

 

 

Eierens navn: 
 

 
 

Eierens adresse: 
 

 
 

Leilighetsnummer: 
 

 

De som ikke kan møte i generalforsamling kan møte ved fullmektig. Dersom du benytter 

deg av denne retten, må både ovenstående registreringsdel og nedenstående fullmakt 

fylles ut: 

 
 

FULLMAKT 
Eier av boligen gir herved fullmakt til: 

 

 

Fullmektigens navn: 
 

 

å møte i generalforsamlingen   

 

 

Borettslagets navn: Nordre Åsen Borettslag  
 

 
 

Eierens underskrift og dato: 

 

 

……………………………………………………..    …………………………… 

                    (Eierens underskrift)    (Dato) 
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1  Nordre Åsen Borettslag   

Protokoll fra ordinær generalforsamling i Nordre Åsen Borettslag 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Møtedato: 22.04.2024 

Møtetidspunkt: 18.00 

Møtested: Oslo Vineyard 

Til stede: 59 andelseiere, 3 representert ved fullmakt, totalt 62 stemmeberettigede. 

Forretningsfører OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Line Hovland. 

Møtet ble åpnet av Carl Fredrik Arntzen. 

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

1. Konstituering 

A.  Valg av møteleder

Som møteleder ble Carl Fredrik Arntzen foreslått. 

Vedtak: Valgt 

B. Godkjenning av de stemmeberettigede

Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter 

som bevis for at vedkommende eier er til stede. 

Vedtak: Godkjent 

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

Som fører av protokoll ble Line Hovland foreslått. Som protokollvitne ble Tommy Holtan 

foreslått. 

Vedtak: Valgt 

D. Godkjenning av møteinnkallingen

Det ble foreslått å godkjenne den måten generalforsamlingen var innkalt på, og erklære 

møtet for lovlig satt. 

Vedtak: Godkjent 

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

2. Behandling av årsrapport og årsregnskap for 2023 

A Behandling av årsrapport og regnskap 

Styrets årsrapport, resultatregnskap og balanse for 2023 ble gjennomgått og foreslått godkjent. 

Vedtak: Enstemmig godkjent 

B Overføring av årets resultat til balansen 

Årets resultat foreslås overført til egenkapitalen. 

Vedtak: Vedtatt 

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

3. Fastsettelse av honorarer

  A Styret 

Styrehonorar til det sittende styret ble foreslått satt til kr 400 000. 

Benkeforslag: Styrehonorar til det sittende styret foreslås satt til kr 500 000. 

Det ble foretatt avstemming på de to beløpene; kr 500 000 fikk 31 stemmer og kr 

400 000 fikk 20 stemmer 

2  Nordre Åsen Borettslag   

Vedtak: Honoraret settes til kr 500 000. 

        B Valgkomité 

Honorar til den sittende valgkomitéen ble foreslått satt til kr 20 000. 

Vedtak: Vedtatt ved akklamasjon     

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

Behandling av innkomne forslag og saker 

4.  Ingen innkomne forslag 

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

5. Valg av tillitsvalgte 

A Som styreleder for 2 år, ble Carl Fredrik Arntzen foreslått. 

Vedtak: Valgt ved akklamasjon 

B Som styremedlem for 2 år, ble Stian William Lund Jakobsen foreslått. 

Som styremedlem for 2 år, ble Ingvild Nesting foreslått. 

Vedtak: Valgt ved akklamasjon 

C Som varamedlem for 1 år, ble Eva-Lill Wøien foreslått. 

Som varamedlem for 1 år, ble Kjersti Hovland foreslått. 

Som varamedlem for 1 år, ble Leonardo Cancilleri foreslått. 

Som varamedlem for 1 år, ble Tommy Holtan foreslått. 

Vedtak: Valgt ved akklamasjon 

D Som delegert med varadelegert til generalforsamlingen i OBOS ble foreslått:  

Delegert  Renee Brudevold 

Varadelegert Stian Willam Lund Jakobseb 

Vedtak: Valgt ved akklamasjon 

E Som representant(er) i valgkomitéen for 1 år, ble foreslått Wolfgang Leister, Daniel 

Ruben Pinchasik, Vibeke Billing, Erlend Malme. 

Vedtak: Valgt ved akklamasjon 

F Som representanter i velferdskomitéen for 1 år, ble foreslått Linda Reinholdtsen, Anna 

Margrethe Hansen Møkkelgjerd, Leonardo Cancilleri, Synne Roald (flyttet), Marie Nagel 

Aldrin 

Vedtak: Valgt ved akklamasjon 

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

Møtet ble hevet kl.: 18.45.  Protokollen signeres av 

Møteleder  

Navn: Carl Fredrik Arntzen /s/ 

Fører av protokollen 

Navn: Line Hovland /s/ 

Protokollvitne   

Navn: Tommy Holtan /s/ 
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3  Nordre Åsen Borettslag   

Ved valgene på generalforsamlingen og i konstituerende styremøte har styret fått 

følgende sammensetning: 

Navn  Valgt for 

Leder  Carl Fredrik Arntzen  2024-2026 

Styremedlem Reneé Brudevold  2023-2025 

Styremedlem Marie Nagel Aldrin  2023-2025 

Styremedlem Stian William Lund Jakobsen  20204-2026 

Styremedlem Ingvil Nesting  2024-2026 
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BVB Eiendomsmegling AS 
Nordvik Ullevål v/Ole Kristian Løvås Isdahl 
Sognsveien 70B, 0855 OSLO 
E-post: o.isdahl@nordvikbolig.no 
 
7826123        42/154 21.05.24 

 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 21.05.2024. 
 
Boligselskap: 42 Nordre Åsen Borettslag 
Organisasjonsnr: 948.225.425 
Andelseier:  Øyvor Haugsbakk Talåsen     Aleksander Rebaudo 
Leieobjektnr:  154 
Adresse:  Åsensvingen 4 C, 0488 OSLO 
Andelsnummer:  62 
Borettsinnskudd: kr 3.100,– 
Hjemmeside:  www.nordre-asen.no 
 

Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan 
gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt etterbestilles. Vi tar forbehold om at 
regnskapet blir godkjent av årsmøte. 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Ja 

• Styregodkjenning: Ja  

• Eventuelle andre forkjøpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 

• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring - polisenummer 91789505. 

• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei  

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

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 
overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende 
innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av 
partene. Oppsigelsestiden er 12 – tolv– måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

• Styret har vedtatt å øke felleskostnadene med 4 % fra 01.02.24 og tv/internett med 5 % fra 01.02.24. 

• På generalforsamling 09.05.23 ble det vedtatt å inngå leasingavtale med Aneo om ladeanlegg for el-bil. 

• På generalforsamling 09.05.23 ble det vedtatt at styret får utarbeidet en tilstandsrapport på soilrør samt 
inn- og utløpsrørene til andelene i borettslaget, som presenteres i generalforsamlingen 2024. 

• Borettslaget skal gjennomføre vindusutskiftning på samtlige vinduer og balkongdører i løpet av 2022/23. 
Prosjektet vil bli lånefinansiert, noe som vil medføre en økning i felleskostnadene. Pr. 26.04.23 er det 
utbetalt kr 20 000 000 av lånet, som er fordelt som fellesgjeld på den enkelte andel. 

• Kostnadsestimat på prosjektet er ca. kr 33 000 000, med en antatt økning av felleskostnader på ca. 14 
%. Dette kan endre seg. 

• Energiavregning: Ja – borettslaget har fellesmåling gjennom LOS. Avregningen skjer basert på faktisk 
forbruk pr. 15.02. Ved eierskifte skal ny andelseier og måleravlesing meldes LOS på www.los.no. 

• Ønske om å leie/si opp parkeringsplass i borettslaget gjøres skriftlig til styret. Garasjeplasser kan leies 
etter ventelister i garasjelag tilknyttet borettslaget. Parkeringsplassen må sies opp separat til styret ved 
salg av boligen. Parkeringsleie/administrasjonskostnader belastes etter gjeldende satser. 

• Boligselskapets hjemmeside: www.nordre-asen.no. 

• Ansvarlig for nøkkel/skiltbestilling er styret. 

• Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i månedene: 
mai, juni, september og november. 

Selskapets totale lån og vilkår: 

Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
     pr. år til og med rente  
* OBBK02-98207670014 A 10.359.372,- 23 år 10 md. 12  Flyt 5,75% 
* OBOS01-98208070045 A 19.422.224,- 23 år 8 md. 12  Flyt 5,65% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr 
dags dato. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

Felleskostnader: 
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 4.378,– pr. md.  
Herav: 
Felleskostnader 3.970,- 
TV- og internettavt. 408,- 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
boligselskapets legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
på ligningskontoret pliktige inntekter kostnader  
 228,- 4.650,-       17.678,-      102.476,- 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
                                           Kapital-                
Lånenummer                Restsaldo           kostnader             
* OBBK02-98207670014 35.236,- 227,- 
* OBOS01-98208070045 66.081,- 423,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 102.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.05.2024  
 
Kapitalkostnader 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker.  

 
Kontaktinformasjon: 

Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Line Hovland 
tlf.22 86 83 82 ev. pr. e-post: line.hovland@obos.no. 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
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Melding fra megler ved salg: 
For selskap med intern forkjøpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.  
Forkjøpsrett for OBOS medlemmer:  

Melding om avklaring av forkjøpsrett sendes pr e-post: forkjop@obos.no   
 
Melding om forkjøpsrett må inneholde:  
Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjøpers 
navn samt adresse, fødselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, 
og eventuelle andre vilkår som overtakelse og betalingstid. I tillegg må det oppgis eventuelle særlige forhold 
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjøpekontrakten skal sendes OBOS 
så snart den foreligger.  Søknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Carl Fredrik 
Arntzen Åsveien 18 D, 1369 STABEKK, e-post: cfa@fornebuforvaltning.no. 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjøpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.  
 
  

 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr 5.525,– inkl. mva.  

Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via www.infoland.no, se pris på bestillingen. 
 
I tillegg påløper: 
Eierskiftegebyr  kr  6.385,– 
Innmelding i OBOS kr  500,– 
Gebyr for å forhåndsvarsle forkjøpsrett kr  7.981,– 
 
Det kreves medlemskap i OBOS for å erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av 
kjøpekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen 
sammen, må alle være medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som 
betaler medlemskontingenten for alle som har en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via 
felleskostnadene i borettslaget.  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID 
nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i 
forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.   
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS 
 

INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJØPSRETT TIL DEG SOM ER 
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV  
 
Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg være megler eller selger som selger selv, har en del plikter i 
forbindelse med avklaringen av forkjøpsretten. I teksten under har vi kalt denne personen salgsansvarlig. 
Salgsansvarlig må varsle OBOS Avd. Forkjøp og be om avklaring av forkjøpsretten. 
 
Salg av OBOS-tilknyttet bolig utløser som regel forkjøpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver 
enkelt bolig. Forkjøpsretten avklares etter meldefristen er utløpt samt melding om bud  
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjøpsrett kan avklares på 2 måter, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.  
 
2 modeller for avklaring av forkjøpsrett 
Forkjøpsrett kan avklares ved at: 
1. OBOS forhåndsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjøpsretten avklares i forkant eller  

parallelt med salgsprosessen eller 
2. OBOS avklarer forkjøpsretten etter at bud er akseptert (fast pris)  

 
Noen viktige punkter: 
o OBOS har i henhold til lov om borettslag, §4-15, 20 dager til å gjøre forkjøpsrett gjeldende. (her kalt 

modell 2) 
o Fristen reduseres til 5 hverdager dersom OBOS har mottatt et forhåndsvarsel mer enn 15 dager før 

melding om salg/ akseptert bud er mottatt. (her kalt modell 1) 
o Salgsansvarlig plikter å sette seg inn i de bestemmelser som gjelder for forkjøpsretten, samt 

informere interessenter om disse.  
o Salgsansvarlig må sørge for visning/at boligen er tilgjengelig for visning. Ref lov om borettslag 

§4-19 om angrefrist for de som benytter forkjøpsrett. 
o Salgsansvarlig er ansvarlig for kontrakt og besørger tinglysning og oppgjør (enten selv, eller ved å 

kontakt oppgjørsfunksjon).  
o Fristen medlemmene har for å melde interesse for å kunne benytte forkjøp (meldefristen) vil være 

minimum 5 hverdager etter utlysning på https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/ 
o Forkjøpsberettiget medlem har bare plikt til å overta andelen og det som vanligvis følger med en 

bolighandel. Hvis kjøper skal overta innbo eller annet må dette prises særskilt i en tilleggsavtale. 
 
Vilkår for modell 1 – forhåndsvarsling av forkjøpsretten (parallelt eller på forhånd): 

• OBOS avdeling Forkjøp får skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen må  
inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og 
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom 
boligen annonseres på finn.no bes det også om at finn-kode oppgis. 

• Pris for forhåndsvarsling av forkjøpsretten er pt. Kr 7.981,-, men refunderes, dersom forkjøpsrett 
benyttes. Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som 
refunderes, dersom det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales.   

• Melding til OBOS om å få avklart forkjøpsrett sendes til e-post forkjop@obos.no. Kun dette  
godkjennes som rett adressat. Dersom melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen 
å løpe før meldingen er mottatt av Avdeling Forkjøp. 

• Så snart bud er akseptert må salgsansvarlig sende solgtmelding til Avdeling Forkjøp med pris,  
akseptdato, navn, fødselsnummer og telefonnummer på alle kjøpere, samt overtagelsesdato. Det er 
viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon om alle kjøperne, da OBOS avklarer forkjøpsretten 
basert på denne informasjonen. Meldingen må også inneholde eventuelle andre  
avtalte vilkår. Aksepten må inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

• Boligen må utlyses på nytt dersom det går mer enn 3 md. fra forhåndsvarsel ble mottatt til salgsmelding 
blir mottatt av OBOS. Nye frister løper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen må utlyses på nytt, må 
forkjøpsberettigede medlemmer melde seg på nytt. Nytt forhåndsvarsel koster pt kr 1500,- 
 

Vilkår for modell 2 – avklaring av forkjøpsrett til fast pris/ bud er akseptert: 

• For at 20 dagers fristen skal begynne å løpe må OBOS avdeling Forkjøp få skriftlig melding om  
salget. Dette gjøres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom 
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen å løpe før meldingen er mottatt av 
Avdeling Forkjøp. 

• Meldingen må inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og  
leilighetsnummer), selgers navn og telefonnummer, informasjon om alle kjøperne (fullt navn, 
fødselsnummer, adresse og telefonnummer), boligens areal og antall rom, dato for aksept, avtalt pris, 
og eventuelle andre vilkår, som overtakelse og betalingstid. Dersom boligen annonseres på finn.no bes 
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det også om at finn-kode oppgis. I tillegg må oppgis eventuelle særlige forhold knyttet til boligens 
tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Det er viktig at det oppgis fullstendig og korrekt informasjon 
om alle kjøperne, da OBOS avklarer forkjøpsretten basert på denne informasjonen. Aksepten må 
inneholde forbehold om avklaring av forkjøpsretten. 

• Boligen må utlyses på nytt dersom det går mer enn 3 mnd fra forhåndsvarsel ble mottatt til salgsmelding 
blir mottatt av OBOS. Nye frister løper. Jf. brl § 4-15. Dersom boligen må utlyses på nytt, må 
forkjøpsberettigede medlemmer melde seg på nytt. Nytt forhåndsvarsel koster pt kr 1500,- (hvis OBOS 
mottar nytt forhåndsvarsel innen et år etter de mottok første forhåndsvarsel. Etter dette påløper nytt fullt 
gebyr).  
 

Styregodkjenning  
Megler er ansvarlig for å sende søknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg 
der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjøp søknad til borettslaget, og ber styret sende svar på 
søknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt på forkjøp sender også Avdeling Forkjøp søknaden om 
godkjenning til styret.  
Borettslaget har en frist på 20 dager fra søknaden kom frem til laget. Kjøper har ikke rett til å ta  
boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.  

 
Vilkår for medlemmers bruk av forkjøpsrett 

• Meldeskjema fylles ut og sendes inn via  https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-
forkjopsrett/. Dersom denne nettsiden er nede, og det ikke er mulig å melde forkjøp på den måten 
kan forkjøp  
meldes inn ved å sende epost til forkjop@obos.no med info om hvilken bolig det gjelder, hvem som 
melder forkjøp med kontaktinfo, samt vedlagt bekreftelse på finansiering. Kun post adressert til 
OBOS Forkjøp, e-postadresse forkjop@obos.no godkjennes som rett  
adressat.  

• Det er ikke bindende å melde forkjøp.  

• Medlemskapet i OBOS må være betalt innen meldefristen. 

• Eventuell overføring av medlemskap må være gjennomført og betalt innen meldefristen. 

• Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjøp suspenderes ansienniteten i 12 måneder. 

• Den som får tilslaget på boligen i budrunden behøver ikke å ha sendt melding til OBOS innen 
meldefristen. For å kunne gjøre nytte av ansienniteten sin må imidlertid første bud være lagt inn hos 
salgsansvarlig før meldefristen. Øvrige medlemmer som vil benytte forkjøpsrett må ha sendt inn 
skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjøp innen fristen. Alle medlemmer bør oppfordres til å melde 
seg til OBOS.  

• De forkjøpberettigede rangeres normalt slik at andelseiere i borettslaget (normalt rangert etter botid) 
går foran medlemmer i OBOS (rangert etter medlemskapets lengde). 

• Den som benytter forkjøpsrett må som hovedregel selge eventuell eksisterende OBOS-tilknyttet 
bolig. Denne kan som regel ikke overføres til ektefelle, foreldre, barn, etc. etter unntaksreglene.   

• Interessenter må selv avgjøre om de vil delta i budrunden hos megler.  
 
Type gebyr            Beløp   Betales av: 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten                          Kr 7.981,-  Selger/kjøper(avtalefrihet)
 Selger/kjøper(avtalefrihet) 
(dersom forkjøpsretten ikke benyttes)        
 
Gebyr for å benytte forkjøpsrett                             Kr 7.981,-  Kjøper (som benytter forkjøp)  
(dersom forkjøpsretten benyttes) 
 
Eierskiftegebyr             Kr 6.385,- Selger 
 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten 2./3./4.           Kr 1500,- Selger 
Første gangs utlysning (innen et år etter 1.  
forhåndsvarsel) 
 
Forkjøp krever inn eierskiftegebyr på vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS. 
 
Hvis det benyttes forkjøp betales det gebyr for å benytte forkjøp, mens gebyret for evt. forhåndsvarsling 
faller bort. 
 
Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle våre gebyrer faktureres.  
 

Viktig om forhåndsvarsel: Gebyr for forhåndsvarsling av forkjøpsrett påløper ved innsending av  
forhåndsvarsel til Avd. Forkjøp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 30 dager, dersom boligen 
fortsatt er usolgt. Dersom fakturaen ikke betales til forfall, sendes det inkassovarsel til salgsansvarlig 
med kopi til selger. 
 
Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som refunderes, dersom 
det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales. Da må det betales både fullt gebyr for å benytte 
forkjøp og fullt gebyr for den første utlysingen av forkjøpsrett. 
 

 
Dersom du har spørsmål om våre rutiner ta gjerne kontakt med en av våre  
konsulenter i OBOS, Avdeling Forkjøp, tlf 22865500. 

 
 

 
 
 
 
Vår ref:       Dato: 
 
SØKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER 
 

 
For eier: ________________________________________ har oppdragsansvarlig:  
 
__________________________________________ formidlet salg av ovennevnte bolig. 
Overnevnte person(er) har kjøpt andel i borettslaget som gir borett til nevnte bolig. Vi har sendt 
separat melding til OBOS avdeling Forkjøp som håndterer forkjøpsretten for andelseierne i 
borettslaget og forkjøpsberettigede OBOS-medlemmer.  
 
Dersom forkjøpsretten blir benyttet vil det komme ny melding om den nye kjøperen fra OBOS 
Avdeling Forkjøp. Dersom borettslaget ikke finner å kunne godkjenne kjøperen som ny andelseier, 
må dette formidles til de berørte parter innen 20 dager fra denne meldingen er mottatt. Jfr. § 4-5 
Lov om borettslag.  
 
Kjøpers nåværende adresse:_________________________________________ 
 
Kjøpers e-postadresse:___________________________________________ 
  
Husstanden består av ant. personer:________________ 
 
Husdyr:_____________________________      Kjøretøy:______________________ 
 
Avtalt overtakelsesdato:_____________________________  
 
Telefonnummer kjøper:________________  _______________ 
 
Svar på søknaden returneres til 
oppdragsansvarlig på adresse: _________________________________________  

Bolig. nr:                    Selskapsnr:                                Selskapsnavn (borettslagets navn): 

 

Ny andelseier:                                                               Leilighetens adresse:  

 

Medeier:  
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Dato:	21.05.2024

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

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

Adresse:	ÅSENSVINGEN	4C

Gnr/Bnr:	79/34

PlottID/Best.nr:	130796/	86491503

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

Deres	ref.:	42153/	OLIS@MSNOP

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Det	er	ikke	registrert	naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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S-374

Reguleringsplan for Nordre Åsen, gnr. 79, bnr.5, Østre Aker, Oslo

Vedtaksdato: 07.06.1949

Vedtatt av: Forsynings og gjennreisningsdepartementet

Vedtaksdokumenter:

Lovverk: BL 1924

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: V121064, 14460, V040255, 68060

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

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

S-374 

S-374.doc Side 2 av 2 

Vedtekter i forbindelse med bebyggelsesplan for Nordre Åsen, gnr.79, bnr.5. 
 
§ 1. Alle blokker skal være av mur eller jernbetong. Garderober for idrettsanlegg og barnehage kan utføres i 

treverk. 
 
§ 2. Blokkene bygges i 3 etasjer og innredes for beboelse. Hvor terrengets form gjør det rimelig, kan blokkenes 

underetasje utnyttes til butikker, kontorer eller beboelse. Blokkenes dybde skal være inntil 12 meter. 
Butikkblokk skal bygges i 2 etasjer og kan ha innredet loft over 2. etasje. Blokkene 1, 3 og 8 kan bygges i 
inntil 4 etasjer. 

 
§ 3. Alle tak utformes som sadeltak med samme takvinkel. Oppbygg eller tilbaketrukne etasjer tillates ikke. 
 
§ 4. Det tillates ikke satt opp gjerder rundt blokkbebyggelsen. 
 
§ 5. Det må til bygningskontrollen innsendes særskilt takplan (med nødvendige oppriss) med angivelse av piper, 

ventilasjonskanaler, antenner og forøvrig alle anlegg som vil skjære takflatene. 
 
§ 6. Det oppsettes fellesantenneanlegg for hver bygningsblokk. 
 
§ 7. Utvendige søppelkasser tillates ikke. 
 
§ 8. Bebyggelsen skal gis en samstemt material- og fargebehandling som skal godkjennes av 

bygningskontrollen. 
 
§ 9. Det utarbeides parkplan i målestokk 1:500, og nødvendige beplantningsplaner i målestokk 1:200 for 

anlegget som skal foreligge samtidig med bygningstegningene og godkjennes av hagebrukskontoret. 
Tørkeplasser innpasses i planene. 

 
§ 10. Ingen tomt må beplantes med trær eller busker som virker sjenerende for naboer. 
 
§ 11. Selger av tomt er ikke berettiget til ved privat servitutt å etablere forhold som står i strid med disse vedtekter. 
 
§ 12. Unntak fra disse vedtekters punkt 1 - 4 og 6 kan, hvor særlige grunner taler for det, tillates av 

reguleringsrådet innenfor den i bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter for Aker opptrukne 
ramme. 

 
Forøvrig gjelder bestemmelsene i bygningsloven og de alminnelige bygnings vedtekter for Aker. 
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Søk boliglån hos Storebrand

Bolighandel med Nordvik

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

Søk om boliglån i Storebrand og få 

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

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



I samarbeid med

Trygghetspakken  
Riktig forsikret fra start

Huspakken

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

19 500,- 

Leilighetspakken
For eiendommer med  

felles bygningsforsikring 

Pakken inneholder  
boligkjøper-, innbo-, flytte- 

og renteforsikring.

10 400,-

Hyttepakken

Pakken inneholder  
boligkjøper-, hytte-, innbo- 

og flytteforsikring.

19 500,- 
Renteforsikring gjelder ikke  

for fritidsboliger.

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

Skann QR-koden for å lese mer om Trygghetspakken.

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

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

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

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

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

Se kontaktinformasjon i boksene nedenfor. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

if.no

73
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1_
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Spørsmål om  
Trygghetspakken fra If

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

Finansklagenemda

Telefon: 23 13 19 60
post@finkn.no

Bruke Trygghetspakken

If Skadeforsikring NUF
Telefon: 21 49 00 81

Meld skade på hus- eller innboforsikring

Få juridisk hjelp

If Kundeombud 

Send klagen din her

Forsikringsmegler

Söderberg & Partners AS 
Organisasjonsnummer 965575162 

Lysaker Torg 15, 1326 Lysaker 
Telefon: 930 00 020 

boligkjoperforsikring@soderberg 
partners.com

Klageinstans Söderberg

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

eller per brev til  
Söderberg & Partners 

v/klageansvarlig 
Postboks 324, 1326 Lysaker
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Oversikt over løsøre og 
tilbehør til eiendommen

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER 
følger med uansett festemåte. 

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

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

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

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

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



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

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

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

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

stikkontakt følger likevel ikke 
med. 

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

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

14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med 
tilhørende teknisk infrastruktur 
medfølger.

18. GASSBEHOLDER til 
gasskomfyr og gasspeis 
medfølger. 

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

Forbrukerinformasjon 
om budgivning



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



Budskjema

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

Bud mottat: 

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

Navn 1:

Mobil:

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

Sted:

Bruk gjerne dette feltet

Bruk gjerne dette feltet

Navn 2:

Adresse:

Personnr:

Mobil 2:

Dato:

Tlf jobb:

Kl:

Fax:

Underskrift:

Personnr:

Postnr/poststed:

Uten forbehold

Egenkapital ved salg av egen bolig.     Bankinnskudd Annet

Annet:

Egenkapital:

Sum: Sign:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

Budet er bindende til dato 

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

/ - kl.

kl.

Skriver

Ønsket overtakelse:

Budet gis med følgende forutsetning:

Finansieringsplan – Megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Budgiver

23-0143/24Oppdragsnummer: 

Åsensvingen 4C 0488 OSLOAdresse: 

Gnr 79, bnr 34 i Oslo kommuneBetegnelse: 





nordvikbolig.no


