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St.Hanshaugen/Bislett
3-roms loftsleil. med 2 hybler - Inntekter kr 527.640,-/år - Gulvareal 
105kvm - Utviklingsmulighet - Nærhet til alt

Prisantydning 8 950 000,-

Omkostninger 225 100,-

Totalpris 9 175 100,-

Fellesutgifter pr. mnd 8 002,-

BRA-i 79 kvm

Totalt BRA 80 kvm

Soverom 4

Etasje 5

Boligtype Selveierleilighet

Eieform Eierseksjon

Byggeår 1893

Megler Fredrick A. Haarr

Telefon 988 14 312

E-post f.haarr@nordvikbolig.no

Salgsoppgaven produsert 6. februar 2024





Kort fortalt

5-roms loftsleilighet i rolig gate på St. Hanshaugen/Bislet. Seksjonen består 
i dag av én 3-roms, og to hybler, med god og tidsriktig standard. Alle har 
egen inngang fra felles gang, og egne kjøkken og bad.
Mulighet for seksjonering til tre leiligheter.

Toppleilighet med en 3-roms og 2 hybler, alle med egen inngang
3 tidsriktige kjøkken
3 moderne bad med mosaikkfliser, vegghengt toaletter og vaskemaskin
3 kjellerboder
Utleieinntekter på kr 527.640,- pr. år
Hele bygården ble renovert 2009/2010
Meget rolig og sentral beliggenhet
Alt av servicetilbud i umiddelbar nærhet
5 min. gange til bl.a Sats, Oslo Met og St.Hanshaugparken
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Arealer og innhold

BRA-i: 79 kvm

BRA-e: 1 kvm

Totalt BRA: 80 kvm

Beskrivelse
5. etasje:
BRA-i: 79 kvm. Entré/gang, stue/kjøkken, soverom x2, 
stue/kjøkken/soverom x2, bad x3.
Total BRA: 79 kvm.

Kjeller:
BRA-e: 1 kvm. Kjellerbod. 
Total BRA: 1 kvm.
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Informasjon

Krumgata 4A



Nøkkelinformasjon

Oppdragsnummer
14-0014/24

Boligtype
Selveierleilighet

Adresse og betegnelse
Krumgata 4A, 0170 OSLO
Gnr 217, bnr 211, snr 35 (ideell andel 1/1)  i Oslo kommune

Selger
Umico Eiendom AS

Kjøpesum og omkostninger
8 950 000,- (Prisantydning)
 
Omkostninger:
223 750,- (Dokumentavgift)
260,- (Pantattest kjøper)
545,- (Tinglyst pantedokument)
545,- (Tinglyst skjøte)
12 700,- (Boligkjøperpakke* (valgfritt))
--------------------------------------------------------
225 100,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperpakke))
237 800,- (Omkostninger totalt (med Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
9 175 100,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten Boligkjøperpakke))
9 187 800,- (Totalpris inkl. omkostninger (med Boligkjøperpakke))

--------------------------------------------------------
 
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et pantedokument og at 
eiendommen selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige 
avgifter/gebyrer.

Om boligen

Byggeår
1893

Etasje
5

Antall soverom
4

Arealer
BRA-i: 79 kvm
BRA-e: 1 kvm
Totalt BRA: 80 kvm

Beskrivelse:
5. etasje:
BRA-i: 79 kvm. Entré/gang, stue/kjøkken, soverom x2, stue/kjøkken/soverom x2, 
bad x3.
Total BRA: 79 kvm.

Kjeller:
BRA-e: 1 kvm. Kjellerbod. 
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Total BRA: 1 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:
Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er medtatt som BRA-e og i totalt 
BRA ligger på sameiets fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet 
kan på et senere tidspunkt omdisponere denne bruken.
Bygningssakkyndiges kommentar til arealoppmåling:
Bruksarealet er oppmålt med håndholdt laser avstandsmåler etter vanlig praksis. 
På bakgrunn av den geometriske utformingen av leiligheten og manglende fri 
siktelinje mellom yttervegger kan det ikke utelukkes noe større avvik enn 2%. For 
mer nøyaktig oppmåling anbefales det utført 3D-scan.

Oppmålingen er kontrollert opp mot framlagte tegninger. Sjakter og påforinger 
innenfor boenheten med installasjoner som betjener boenheten er medtatt i 
bruksarealet.

Ikke målbare arealer:
Deler av bodareal i kjeller er ikke målbart pga. takhøyde under 190cm. Arealet er 
opplyst som ALH (areal med lav himlingshøyde) summert med eventuelt målbart 
bruksareal som gir GUA (Gulvareal). Det er fremvist 3 boder der bod nr 501 og 304 
ikke har målbart areal men et gulvareal på ca. 2 kvm og 1 kvm, mens bod nr. 305 
har et målbart areal på ca. 1 kvm.

Deler av arealet på loftsleiligheten er ikke målbart pga lav takhøyde. Ikke målbart 
areal er opplyst som ALH (areal med lav himlingshøyde) summert med eventuelt 
målbart bruksareal som gir GUA (Gulvareal).

Innhold
Leiligheten ligger i 5. etasje og består av entré/gang, stue/kjøkken, soverom x2, 

stue/kjøkken/soverom x2, bad x3.
I kjelleretasjen disponerer leiligheten 3 små boder på sameiets fellesareal. 

Leiligheten er oppført over ett plan i 5.etasje/loftetasje i en bygård over 5 etasjer 
+ kjeller. Leiligheten inneholder entré/gang, 2 soverom, 3 bad, åpen stue/kjøkken- 
løsning og 2 åpne stue/kjøkken/soverom-løsning. Leiligheten har skråtak der 
høyeste og laveste takhøyde måles i stue/kjøkken fra 0,3 - 2,48m. 

Leiligheten ble ved seksjonering i 2008 tinglyst som 3 seksjoner, men ble senere 
ved reseksjonering i 2011 sammenslått til én seksjon. Leiligheten er godkjent som 
én boenhet.

Hvis plan- og bygningsetaten på et senere tidspunkt gir tillatelse til å foreta en ny 
reseksjonering av loftet, slik at man igjen får 6 leiligheter på loftet, så er alle 
sameierne forpliktet til å akseptere at antallet boligseksjoner økes til 37 seksjoner. 
Det vil si at denne leiligheten kan tilbakeføres til 3 seksjoner dersom PBE 
godkjenner det.

Standard
Entré/gang: Belegg på gulv. Pusset og malt overflate på vegger. Lydhimlingsplater 
i himling.

Stue /Kjøkken 1: 3-stavs parkett å gulv. Pusset og malt overflate på vegger og lyse 
2x2cm mosaikkfliser over benkeplate. Pusset og malt overflate i himling. Panelovn. 
Porttelefon.
IKEA-kjøkkeninnredning fra 2009 med slette og mørklaminerte fronter. 40mm tykk 
og grålaminert benkeplate av spon med innfelt vaskekum i børstet stål og 
fettgreps blandebatteri i rustfritt stål fra Oras. Innredning med kullfiltervifte over 
stekesonen og opplegg for oppvaskmaskin og fryse-/kjøleskap. Integrert stekeovn 
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og platetopp.

Soverom 1: 3-stavs parkett på gulv. Pusset og malt overflate på vegger. Malt 
overflate i himling. Panelovn.

Bad 1: Mørke 2x2cm mosaikkflis på gulv og Hvite 15x15cm flis på vegger og mørke 
2x2cm mosaikkfliser på kasse til vegghengt toalett. Pusset og malt overflate i 
himling og luke til varmtvannsbereder over himling. Gulvvarme. Utstyrt med 
mekanisk avtrekk, bereder over himlling, opplegg for vaskemaskin, veggmontert 
wc og badekar med skillevegg i glass og ettgreps blandebatteri med dusjhode i 
rustfritt stål fra Grohe. Hvit keramisk servant med ettgrerps blandebatteri i rustfritt 
stål fra Hans Grohe. Overskap over servanten med speilfronter.

Stue/Kjøkken 2: 3-stavs parkett på gulv. Pusset og malt overflate på vegger, og 
lyse 2x2cm mosaikkfliser over benkeplate. Malt overflate i himling. Panelovn. 
Porttelefon og plassbygget sittebenk ved vindu. Inspeksjonsluke inn til 
varmtvannsbereder.
IKEA-kjøkkeninnredning fra 2009 med hvite og høyglanslaminerte fronter. 38mm 
tykk og mørklaminert benkeplate i spon med nedfelt vaskekum i børstet stål og 
ettgreps blandebatteri i rustfritt stål. Innredning med kullfiltervifte over 
stekesonen. Det er integrert kjøl/fryseskap, stekeovn og platetopp.

Soverom 2: 3-stavs parkett på gulv. Pusset og malt overflate på vegger og i 
himling. Panelovn. Skyvedørsgarderobe og rørfordelerskap.

Bad 2: Mørke 2x2cm mosaikkflis på gulv og Hvite 15x15cm flis på vegger og mørke 
2x2cm mosaikkfliser på kasse til vegghengt toalett. Malt overflate og hvite 
15x15cm fliser i himling. Gulvvarme. Utstyrt med mekanisk avtrekk, opplegg for 
vaskemaskin, rørfordelingsskap, veggmontert wc og dusjhjørne med glassdør og 

ettgreps dusjbatteri i rustfritt stål fra Grohe. Hvit servant med ettgreps blande 
batteri i rustfritt stål fra Hans Grohe, og overskap med speilfronter over servanten.
 
Stue/Kjøkken 3: 3-stavs parkett på gulv. Pusset og malt overflate på vegger, og 
lyse 2x2cm mosaikkfliser over benkeplate. Pusset og malt overflate i himling. 
Panelovn. Porttelefon og plassbygget sittebenk ved vindu. Inspeksjonsluke inn til 
varmtvannsbereder.
IKEA-kjøkkeninnredning fra 2009 med slette og hvite HTH-fronter og skuffer fra 
2023, og 30mm tykk og mørk benkeplate i granittstein med nedfelt vaskekum i 
børstet stål og ettgreps blande batteri i rustfritt stål fra Oras. Innredning med 
kullfiltervifte over stekesonen. Opplegg for kjøl/fryseskap. Det er integrert 
oppvaskmaskin, stekeovn og platetopp med booster-funksjon. Det er etablert 
vannstopperventil i tilknytning til kjøkkeninnredningen.

Bad 3: Mørke 2x2cm mosaikkflis på gulv og Hvite 15x15cm flis på vegger og mørke 
2x2cm mosaikkfliser på kasse til vegghengt toalett. Pusset og malt overflate og 
hvite 15x15cm fliser i himling. Gulvvarme. Utstyrt med mekanisk avtrekk, opplegg 
for vaskemaskin, rørfordelingsskap, veggmontert wc og dusjhjørne med glassdør 
og ettgreps dusjbatteri i rustfritt stål fra Grohe. Hvit servant med ettgreps blande 
batteri i rustfritt stål fra Hans Grohe.
 
Bod (ikke målbart areal): 3-stavs parkett. Pusset og malt overflate på vegger og i 
himling.

Det er etablert sprinkelanlegg og brannvarslingssystem.

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 
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forhold som må påregnes utbedret på sikt, og TG3 er forhold som må påregnes 
utbedret omgående. 

Følgende forhold er kommentert med TG3 -  Store eller alvorlige avvik: 

- Ventilasjon.
TG-3 settes fordi balansert ventilasjon i leilighetsdel 2 var defekt, avtrekks ventiler 
og tilluft var teipet igjen/lukket av leietaker.
Ved kontroll ble det ikke registrert trekk. Det mangler tilluftsventil på soverom 1 i 
leilighets-del 1, og det er tett terskel ved dør. Det registreres misfarging 
(svertesopp) på vindu i del 1 som er en indikasjon på for dårlig ventilering. 
Prisestimat er for kontroll av anlegget. Ved funn av større avvik kan større kostnad 
tilkomme.
Anbefalte tiltak: Det anbefales service på ventilasjonanleget, og at avvik på 
ventilasjonsanlegget utbedres for å tilfredsstille kravet til ventilasjon.
Utbedringskostnader: 10 000 - 50 000. Dette kan være et sameieansvar.

- Våtrom: Bad i del 2 - ventilasjon. 
Mekanisk avtrekk er defekt.
Avtrekk er testet med papir og det registreres ikke sug i kanalen. Manglende 
ventilasjon fører til høy fuktighet og grobunn for svert-/muggsopp.
Anbefalte tiltak ventilasjon: Mekanisk avtrekk må utbedres. For tiltak og 
prisestimat se avsnitt om ventilasjon.
Utbedringskostnader ventilasjon: Ingen umiddelbar kostnad.

Følgende forhold er kommentert med TG2 - Bygningsdelen har vesentlige avvik:

- Vinduer og dører. 
Karmer er stedvis værslitte. Registrert svertesopp i enkelte vinduskarmer. Enkelte 

vinduer og dør tar i karm og har behov for justering. Baderomsdører er fuktskadet 
i nedre del av dørblad.
Justeringer/smøring anbefales. Overflatebehandlinger og utbedringer bør 
påregnes.

- Loft (konstruksjonsoppbygging).
Loftet er innredet fra råloft til beboelse i 1999. Registrert noe riss/sprekker i 
overflater og i overgang vegg/himling. Registrert merker etter vann som har rent 
ned mot vegg fra takvindu ved fuktsøk registreres ingen fuktighet i 
konstruksjonen.
Jeg anbefaler og pusse over riss/sprekker og holde himling under jevnlig oppsyn.

- Taktekking.
Visuell kontroll er gjort ut fra takvinduer. Det registreres rust og malingsavskalling i 
takplater og beslag. Metallplater med underlagspapp og lekter har nådd 25 år og 
tettheten i tiden som kommer er usikker. Taktekking er dekket med snø og 
tilstandsgrad er satt på bakgrunn av vurdering av alder og materiale etter 
NS3600.
Inspeksjon og vurdering av taktekking anbefales når forholdene gjør det mulig. 
Taktekking er sameiet sitt ansvar og er kun kontrollert fordi det ligger i nær 
tilknytning til leiligheten.
Takplater, beslag og utstyr må kontrolleres jevnlig. Oppgradering av taktekking 
bør påregnes.

- Etasjeskille og gulv på grunn.
Det ble stedvis registrert knirk og retningsavvik. 
Ved legging av nytt parkett- eller laminatgulv anbefales det å avrette og 
eventuelt avstive gulvet først, for å tilfredsstille leverandørens krav til planhet.
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- Kjøkken: Kjøkken i del 1 - overflater og innredning.
TG-2 er satt fordi jeg registrerer fuktmerker på parkett under frittstående 
kjøleskap og hevelser på underside av benkeplate grunnet fukt. Hvitevarer er ikke 
funksjonsprøvd.
Kjøkkeninnredningen fungerer til dagens bruk, men ovennevnte avvik bør 
utbedres. Ved oppgradering av kjøkken anbefaler jeg å etablere waterguard og 
komfyrvakt for, for å sikre konstruksjonen ved eventuell lekkasje eller tørrkoking.

- Kjøkken: Kjøkken i del 2 - overflater og innredning.
Kjøkkeninnredningen fungerer greit til dagens bruk, men oppgraderinger av 
innredning bør påregnes.
Ved oppgradering av kjøkken anbefaler jeg å etablere waterguard og komfyrvakt 
for, for å sikre konstruksjonen ved eventuell lekkasje eller tørrkoking.

-  Kjøkken: Kjøkken i del 2 - avtrekk.
Kjøkkenventilator med omluftfunksjon/kullfilter i kombinasjon med naturlig 
ventilering, tilfredsstiller ikke standardens krav til luftutskifting. TG 2 er satt på 
grunn av omluftsventilator/kullfilter.
Det er etablert mekanisk avtrekk på kjøkken, men det fungerer ikke, se avsnitt om 
ventilasjon. For å få TG-1 må mekanis avtrekk til balansert ventilasjon utbedres.

- Vannledninger.
Deler av vannrør er ikke isolert. Dette kan medføre kondensering. Det registreres 
ingen kondensering i leiligheten, men i fordelerskap i 4.etasje registreres fuktighet 
som antas og komme fra kondensering.
For å få TG-1 anbefaler takstmann å etablere stoppekran(er) i leiligheten for enkel 
tilkomst. Takstmann anbefaler å undersøke med styret om utbedring av drypp i rør 
i felles fordelerskap i 4.etasje.

- Elektrisk.
TG-2 settes pga. manglende dokumentasjon og fordi det mangler dimme-deksel 
på dimmer i stue/kjøkken 2.
Samsvarserklæring på utført arbeid bør fremskaffes. Med bakgrunn i de 
registrerte avvik og manglende dokumentasjon bør det gjennomføres en utvidet 
el-kontroll av en kvalifisert elektrofaglig person.

- Varmtvannsbereder: Bereder del 2.
Det er ikke etablert rør fra trykkventilen på berederen til avløp. Trykkventilen er 
avsluttet over himling, og det registreres fuktmerker etter drypp fra bereder.
Anbefalte tiltak: Den anbefales å etablere sikker avrenning til sluk og 
lekkasjestopper ved bereder.

- Varmtvannsbereder: Berderes del 3.
Bereder er plassert i rom uten sluk og det mangler lekkasjestopper.
Anbefalte tiltak: Det anbefales å etablere lekkasjestopper ved bereder (skrur av 
vannet ved lekkasje).

- Våtrom: Bad i del 1 - Overflater. 
Badet fungerer til dagens bruk, men pga påviste forhold anbefaler jeg jevnlig 
kontroll av overflater.
Misfarget fugemasse i overgang gulv/ vegg og fuger/silikonfuger bør utbedres.
Overflatebehandling av underside på dørblad anbefales.

- Våtrom: Bad i del 1 - Membran, tettesjikt og sluk.
Tilstandsgrad 2 er satt med bakgrunn i alder på tettesjikt og derav økt risiko for 
lekkasjer. Det registreres klemring, men det er ikke mulig å kontrollere riktig 
utføring av membran under klemring.
Det anbefales å installere et dusjkabinett for å begrense overflater for belastning 
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med fritt vann.

- Våtrom: Bad i del 1 - Sanitærutstyr.
Det er ikke etablert noen drensåpning for synliggjøring av eventuell lekkasje fra 
innebygget sisterne, og det er ikke framlagt noen dokumentasjon på annen 
godkjent løsning.
Det bør vurderes å etablere en Watherguard i tilknytning til innebygget sisterne 
uten drensåpning.

- Våtrom: Bad i del 3 - Overflate.
Badet fungerer til dagens bruk, men pga påviste forhold anbefaler jeg jevnlig 
kontroll av overflater.
Utbedring av riss/sprekker og løs silikonfuge, og overflatebehandling av dørblad 
anbefales.

- Våtrom: Bad i del 3 - Membran, tettesjikt og sluk.
TG-2 settes pga alder. Tettesjikt har nådd en alder som gjør tettheten usikker i 
tiden som kommer. Takstmann registrerer ingen avvik ved visuell kontroll.
Badet fungerer til dagens bruk, men pga påviste avvik anbefaler jeg jevnlig 
kontroll av overflater og forsiktig bruk med fritt vann frem til badet er oppgradert. 
Det anbefales å installere et dusjkabinett for å begrense overflater for belastning 
med fritt vann. 

- Våtrom: Bad i del 3 - Sanitærutstyr.
Toalettsetet er løst, og det er ikke etablert noen drensåpning for synliggjøring av 
eventuell lekkasje fra innebygget sisterne, og det er ikke framlagt noen 
dokumentasjon på annen godkjent løsning.
Det bør vurderes å etablere en Watherguard i tilknytning til innebygget sisterne 
uten drensåpning. Anbefaler å utbedre løst toalettsete.

- Våtrom: Bad i del 2 - Overflate.
Det anbefales å installere et dusjkabinett for å begrense overflater for belastning 
med fritt vann.
Badet fungerer til dagens bruk, men pga. påviste forhold anbefaler jeg jevnlig 
kontroll av overflater.

- Våtrom: Bad i del 2 - Membran, tettesjikt og sluk.
Det registreres klemring, men det er ikke mulig å kontrollere riktig utføring av 
membran under klemring. Tettesjikt har nådd en alder som gjør tettheten usikker i 
tiden som kommer.
Det anbefales å installere et dusjkabinett for å begrense overflater for belastning 
med fritt vann.
Badet fungerer til dagens bruk, men pga. påviste forhold anbefaler jeg jevnlig 
kontroll av overflater.

- Våtrom: Bad i del 2 - Sanitærutstyr.
Det bør vurderes å etablere en Watherguard i tilknytning til innebygget sisterne 
uten drensåpning.
Ved å installere dusjkabinett vil sjansen for vannsøl nær vaskemaskin minke.

- Øvrig: Fuktskader i kjellerboder.
Det registreres mineralutslag (salt/kalkutslag) i overflater, som indikerer at det er 
en fuktgjennomgang i grunnmur. Dette er ikke uvanlig for eldre bygårder fra 
denne tidsperioden da kjellergulv og fundamenter ligger etablert uten spesiell 
fuktsikring mot grunnmasser. Lagring av fuktømfintlige gjenstander bør ikke lagres 
i boder så lenge fuktproblematikken er som på befaringsdagen.

TG1 er ikke listet opp her. Tilstandsrapport for boligen er vedlagt salgsoppgaven. 
Se denne for nærmere informasjon om tilstandsgrad.
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Parkering
Det er beboerparkering i området. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man 
parkere døgnet rundt – også utover det som er maksimal parkeringstid - på 
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.
 
Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, 
Grünerløkka og Sagene, parkeringssone A, B, C, D og E:
Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6.200 kroner for ett år
Motorsykkel og moped: 3.100 kroner for ett år
El-bil : 2.090 kroner for ett år
El-motorsykkel og el-moped: 1.045 kroner for ett år
 
Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon 
se: https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-
parkering/parkering/beboerparkering/.

Sammendrag selgers egenerklæring
- Når ble boligen overtatt av nåværende eier(e)? 1. januar 2011.
- Har du kjennskap til eiendommen? Ja.
- Har du brukt eller vedlikeholdt boligen siste 12 måneder? Ja.

Oppsummert fra selgers egenerklæring:

1. Vet du om det har det blitt utført arbeid på bad/våtrom, enten i din eller 
tidligere eiertid?
Svar: Ja, faglært.
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Ca. 2006-2008 ble hele bygården 
rehabilitert og bygget om.

1.1 Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Svar: Ja, faglært.
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Krumgata 4 AS utførte alle arbeidene.

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner på tak, fasade, pipe/ildsted, 
terrasse, garasje, bod eller lignende, enten i din eller tidligere eiertid?
Svar: Ja, faglært.
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Diverse vedlikehold på fasade, både 
mot gaten og mot bakgården. Se ellers årsberetning fra Sameiet.

3. Vet du om det er gjort arbeid med drenering, enten i din eller tidligere eiertid?
Svar: Ja, faglært.
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Fukt i kjeller for ca. 5 år siden. Utbedret i 
regi av Sameiet.

4. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten i din eller 
tidligere eiertid?
Svar: Ja, faglært.
Foreligger det en samsvarserklæring?
Svar: Nei.
Beskriv arbeidet og hvorfor det ikke foreligger samsvarserklæring: Nye kurser til 
kjøkken i del II og III i 2011. Elektriker som utførte arbeidene lever ikke lenger.

5. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten i din eller tidligere 
eiertid?
Svar: Ja, faglært.
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Del II: Wigforss Rørservice ANS: 
Oppvaskmaskin og Waterguard montert i september 2023.
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6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter 
opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere, herunder bruksendringer 
kjeller/loft etc.?
Svar: Ja, faglært.
Var tiltaket søknadspliktig?
Svar: Ja.
Har arbeidet blitt godkjent?
Svar: Ja.
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Utført av Krumgata 4 AS ca. 2006-
2008.

11. Vet du om det er eller har vært feil ved bad/vaskerommet, f.eks sprekker, 
lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Svar: Ja.
Beskriv: Se tilstandsrapport.

13. Vet du om det er eller har vært feil med dreneringen? Eller om det er eller har 
vært fukt, sopp eller råteskader i underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder 
også sameiet/borettslagets fellesarealer)
Svar: Ja.
Beskriv: Se tilstandsrapport. Sameiet har tidligere utbedret fuktskade i kjelleren.

19. Vet du om det er eller har vært feil ved installasjoner slik som radiator, 
sentralfyr, varmepumpe, balansert ventilasjonsanlegg eller liknende?
Svar: Ja.
Beskriv: Se tilstandsrapport vedrørende ventilasjon i del II. Dette er trolig Sameiets 
ansvar.

21. Selges boligen med utleiedel/leilighet eller hybel?

Svar: Ja.
Er rommene som benyttes til utleiedel/leilighet/hybel godkjent til beboelse (rom til 
varig opphold) av bygningsmyndighetene?
Svar: Ja.

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller tilstandsvurderinger etc. om 
boligen?
Svar: Ja.
Oppgi type rapport og årstall: Tilstandsrapport utført av Supertakst 18/2-2025.

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som det kan være viktig for 
kjøperen å vite om?
Svar: Ja.
Beskriv: 
Utleie: Alle enhetene er pr. dd. utleid for kr 527.640,- pr. år. 
Del I: Leie kr 17.170,- pr. måned. 3 måneders gjensidig oppsigelse. Leien kan 
reguleres neste gang 1. februar 2026. 
Del II: Leie kr 13.000,- pr. måned. 3 måneders gjensidig oppsigelse fra 1. mai 2025. 
Leien kan reguleres 1. august 2025. 
Del III: Leie kr 13.800,- pr. måned. 1 måneds gjensidig oppsigelse. Leien kan 
reguleres neste gang 1. juli 2025. 
Eventuell reseksjonering: Ingen seksjonseiere i Sameiet kan motsette seg 
reseksjonering leilighetene i 5. etasje. Dette er innatt i Sameiets vedtekter.

For nærmere informasjon se egenerklæringsskjema vedlagt salgsoppgaven.

Bygningssakkyndig
Sebastian Sørlle v/ Fidens AS
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Byggemåte
Leilighet er oppført i én etasje. Grunnmur er oppført i gråstein og teglstein. 
Veggkonstruksjon er oppført i teglstein og er utvendig pusset og malt. Taket er et 
saltak og er tekket med metallplater. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med 2-
lags isolerglass. Entrédører er brann- og lydklasse B-30/35dB.

Innbo og løsøre
Integrerte hvitevarer i kjøkken medfølger.
For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør" med 
mindre annet fremkommer av salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
 
Løsøre og tilbehør som medfølger overdras uten noen form for garantier, foruten 
eventuell gjenværende leverandørgaranti.

Ved ønske om at vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper eller 
lignende lamper som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt skal følge med i 
handelen, må det tas forbehold om dette ved inngivelse av bud. Det samme 
gjelder brunevarer.

Adgang til utleie
Boligen kan leies ut i tråd med gjeldende lovverk. All utleie eller bruksoverlating 
skal meldes til forretningsfører på post@enqvist.no med kontaktinformasjon på 
leietakere. 
 
Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 døgn i året, jf. eierseksjonsloven § 24. Grensen på 
90 døgn kan fravikes i vedtektene, men må settes til mellom 60 og 120 døgn. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.

Energi og oppvarming

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

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

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

Oppvarming
Leiligheten er utstyrt med balansert ventilasjon og varmes opp av gulvvarme på 
badene og panelovner.

Dersom beboelsesrom ikke har fastmonterte panelovner på visning, følger ikke 
dette med i handelen.

Informasjon om strømforbruk
Strømutgifter er av selger opplyst å utgjøre ca. 16.800 kWh pr år. Energiforbruket 
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vil variere fra husstand til husstand.

Økonomi

Felleskostnader
Kr 8 002,- pr. mnd.
Inkluderer: Kabel-tv og internett fra Telia (grunnpakke), felles bygningsforsikring, 
kommunale avgifter, trappevask, vaktmester, diverse drift- og 
vedlikeholdskostnader i sameiet. 

Herav: 
Kabel-TV og internett kr. 501,-
Andel felleskostnader etter eierbrøk kr. 7.501,-

TV og internett tilpasses prisen fra leverandør på halvårlig basis. 

Det gjøres oppmerksom på at månedlige felleskostnader må ansees som et á 
konto-beløp og er ment å dekke boligselskapets forutsette kostnader.
Dersom det skulle bli nødvendig kan styret når som helst endre felleskostnadene 
eller vedta kapitalinnkallinger fra eierne. 

Felleskostnadene justeres etter sameiets faktiske kostnader. Felleskostnader ble 
økt med 5% fra 01.07.2024.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Eiendomsskatt
Kr 4 219,- pr. 01.01.2024

Boligen har ifølge Oslo kommune blitt ilagt kroner 4 219,- i eiendomsskatt for 2024.

I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast eiendom som overstiger 
en fastsatt verdi. For å avklare beregningsgrunnlaget for eiendommen, se  
http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-
avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt

Formuesverdi
Primærbolig: Kr 2 216 723,- pr. 2022
Sekundærbolig: Kr 8 423 546,- pr. 2022
Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på 
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I beregningen tas det hensyn til 
din boligs beliggenhet, areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en 
prosentandeldel av denne boligverdien.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Sameiet

Navn og orgnr.
Sameiet Krumgaten 4, orgnr. 998756308

Om sameiet
Sameiets navn er Sameiet Krumgaten 4, organisasjonsnummer 998 756 308.
Sameiet består av 33 boligseksjoner etter reseksjoneringen. Hvis plan- og 
bygningsetaten på et senere tidspunkt gir tillatelse til å foreta en ny 
reseksjonering av loftet, slik at man igjen får 6 leiligheter på loftet, så er alle 
sameierne forpliktet til å akseptere at antallet boligseksjoner økes til 37 seksjoner. 
Dette er en rettighet som ikke kan endres uten samtykke fra eierne av leilighetene 
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på loftet. (5.etg).

Forretningsførselen er i samsvar med kontrakt utført av Enqvist Boligforvaltning 
AS.
Kontaktperson hos forretningsfører er Rune Dybvik.
Sameiets revisor er Revisjonsfirmaet Flattum & Co AS. 

Planlagte påkostninger/utbedringer - Hva skjer i sameiet: 

STYRETS ARBEID I 2023 OG STØRRE VEDLIKEHOLDSARBEIDER:
Hva har vi gjort:
- Innhentet tilbud fra ny leverandør på låsesytem.
- Vårrengjøring i april / mai.
- Gjentatt bortkjøring av avfall.
- Nye søppelcontainere - oftere tømming - også økt kapasitet papir. Dette pga. 
ofte fulle containere.
- Bedre merking av containere er gjennomført.
- Fått montert ny brannsentral.
- Plantet i bed utenfor inngang.
- Innhentet tilbud på reparasjon av mur i bakgård.
- I kontakt med polititet pga ettersøkt beboer. Politiet fikk tilgang til 
kameraovervåking.
- Vasket garasjen.
- Inngått ny avtale om bredbånd med Telia. Fått ned pris noe.
- Sendt info om brannvern til alle seksjonseiere samt påminnelse om viktighet av 
ryddighet i rømningsveier.
- Håndtert effekten av beboers røyking på fellesarealene.
- Sjekket pris på ny forsikring, men pga. gjentatte forsikringssaker har vi veldig høy 

forsikring på Krumgaten 4 og ingen andre vil gi oss lavere pris eller tegne oss i det 
hele tatt.
- Vi har forhandlet ned prisen på vaktmestertjenester i en tid da de fleste priser 
går betydelig opp.

Hva skal vi gjøre:
- Nytt låsesystem.
- Fikse feil i brannsentral.
- Innhente tilbud på ny leverandør lufteanlegg + reparasjon.
- Reparere mur i bakgård.

Gården er fra slutten av 1800-tallet og løpende vedlikehold, både små og store 
prosjekter, må påregnes.

Forretningsfører
Enquist Boligforvaltning AS

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett.

Styregodkjennelse
Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse.

Informasjon om fellesgjeld
Sameiet har per tid ikke fellesgjeld/lån.

Fellesformue
Kr 52 533,- pr. 31.12.2024
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Regnskap/Budsjett/Kostnadsøkninger
Regnskap for 2023 viste et overskudd på kroner 258 455. I 2024 ble det budsjettert 
med et overskudd på kroner 112 825.

Vedtekter og husordensregler
Sameiets vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Vi oppfordrer alle interessenter til å sette seg inn i sameiets vedtekter, 
husordensregler, regnskap, protokoller m.m. 
Dugnad må påregnes.

Dyrehold
Det er ikke anledning til å holde dyr uten spesiell tillatelse fra styret. Styret kan 
inndra eventuelle tillatelser, hvis dyreholdet fører til ulempe for andre beboere.

Sameiets forsikring
Gjensidige forsikring ASA 
Polisenr. 81129722

Tomt

Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 507 kvm (Eiertomt)
Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebærer at sameiet eier og 
disponerer over de aktuelle områdene i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt 
seksjon en eksklusiv rett til bruk eller å disponere over området/områdene, med 
mindre annet er uttrykkelig avtalt/det følger av vedtektene.

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

Radonmåling
Ikke relevant da leiligheten ligger i 5. etasje.

Områdebeskrivelse

Beskrivelse av nærområdet
Leiligheten ligger i et sentralt og populært boligområde på St. Hanshaugen. Kort 
vei fra leiligheten til den populære St.Hanshaugen-parken. Parken ble 
opparbeidet i 1850 og var den første parken Oslo Kommune tok ansvar for. Parken 
tilbyr turmuligheter for store og små, sommerservering, scene hvor det avholdes 
konserter, andedam, mange benker å slappe av i, fjordutsikt og mye mer. 
Stensparken frister også på varme sommerdager. Dette er en perfekt beliggenhet 
for deg som ønsker å bo sentralt og samtidig vil ha kort vei til flotte grøntarealer.

Fra St. Hanshaugen har man gangavstand til hovedstadens mest attraktive 
handlegater som Bogstadveien og Hegdehaugsveien, samt kort vei til Thereses 
gate på Bislett og Grünerløkka med sitt pulserende liv. Gangavstand til St. 
Hanshaugen Senter med bl.a. Rema 1000 og Mester Grønn. Apotek1, Kiwi og Coop 
Mega ligger også i umiddelbar nærhet til leiligheten.

Det ligger flere sjarmerende nisjebutikker i området, blant annet Gutta på 
Haugen, fiskebutikken Gutta fra Havet og den økologiske helsekostbutikken 
Røtter. Hyggelige kaféer og restauranter som Java, Smalhans, Roleur, Schrøder, 
Pascal, Kaffebrenneriet og Kolonialen, samt Åpent Bakeri.
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St. Hanshaugen har et stort utvalg av treningsfasiliteter i nærområdet; bla. SATS 
Bislett, Bislet bad, Bislett stadion, FitnessXpress, mfl. Nærområdet byr også på 
fotballbane, lekeplass og tennisanlegg. Ellers kan man benytte seg av parken på 
St. Hanshaugen, samt Stensparken og Idioten med sine fine tur- og 
rekreasjonsmuligheter.

Ca. ti minutters gange til Grünerløkka med sitt pulserende liv, kaféer, butikker, 
utesteder og hyggelige Birkelunden. Også kort gange til Vulkan, med Mathallen, 
BAR Vulkan, konsertscene og restauranter.

Det er svært god offentlig kommunikasjon i området. Buss nr. 21 og 37 er i 
umiddelbar nærhet. Gangavstand til trikk. Disse tar deg enkelt og raskt til Oslo S, 
Solli plass, Aker Brygge, Nydalen, Majorstua, Rikshospitalet, Blindern m.m. Med bil 
fra St. Hanshaugen tar det ca. 3 min til Bogstadveien, 5 min til Oslo S, 8 min til 
Nydalen og 35 min til Oslo lufthavn. Offentlig kommunikasjon i nærområdet: T-
bane - Majorstuen, Trikk - Stensgata, Buss - Stensgata.

OsloMet på Bislett ligger kun ca. 5 minutters gange fra leiligheten. Videre er det 
gode kollektivmuligheter til Universitetet i sentrum, Blindern og BI i Nydalen. 
Ullevål Sykehus ligger i gangavstand unna leiligheten.

Offentlige forhold

Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest, men ekspedisjonsdokument datert 01.10.1894. 
Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Ekspedisjonsdokumentet er 
ferdig attestert, og dokumenterer at bygget er registrert lovlig oppført. At 
ekspedisjonsdokument 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.

Videre foreligger det ferdigattest for loftsutbygging datert 18.11.2010.

Det er foretatt endring fra opprinnelig planløsning. Endringer fra godkjente 
byggetegninger gjelder innsetting av 2 ekstra kjøkken, samt inndeling av et 
soverom til. 
Etter reseksjonering i 2011 fremstår leiligheten som en 4-roms, men er senere 
omgjort til en 5-roms ved at det er satt inn et ekstra soverom. Leiligheten er 
godkjent som én boenhet.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp i henhold til informasjon til kommunen. 
Det er private stikkledninger fra eiendommen og ut i det offentlige ledningsnettet.

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er avsatt til hovedformål bebyggelse og anlegg, nåværende i 
kommuneplan 2015 – Oslo mot 2030, vedtatt 23.09.2015.
Tidligere reguleringsplan S-2255 vedtatt 28.07.1977 er i sin helhet opphevet, jf. 
vedlegg 5 i kommuneplanen.

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

Eiendommen er oppført på Byantikvarens gule liste.

Plan/byggesaker i nærområde: 
Saksnummer 202308728 - Byggesak: Glückstads gate 5 - Skifte vinduer. Status: 
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Tillatelse gitt.
Saksnummer 202218493 - Byggesak: Glückstads gate 5 - Oppføring av balkonger. 
Status: Endret tillatelse gitt.
Saksnummer 202303112 - Byggesak: Krumgata 8 - Bruksendring - Seksjon 8. Status: 
Venter på tilleggsdokumentasjon.
Saksnummer 202213735 - Byggesak: Dalsbergstien 8 - Bruksendring og ombygging 
av loft til boareal for underliggende H0401 og fasadeendring, ny ark. Status: 
Igangsettingstillatelse gitt.
Saksnummer 201003345 - Byggesak: Dalsbergstien 8 - Oppføring av 8 balkonger 
med dører. Status: Tillatelse gitt.
Saksnummer 202307233 - Byggesak: Stensberggata 11 - Bruksendring av 
eksisterende garasjebygg til vinbar. Status: Rammetillatelse gitt.
Saksnummer 201100507 - Byggesak: Dovregata 1 A - Bruksendring fra lagringsloft 
til bolig. Status: Igangsettingstillatelse gitt. 
Saksnummer 201014432 - Byggesak: Falbes gate 9 - Oppføring av balkonger mot 
indre gård. Status: Igangsettingstillatelse gitt.
Saksnummer 200803326 - Byggesak: Frydenlundgata 1 - Oppføring av balkonger. 
Status: Mottatt søknad om ferdigattest.

For mer 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:

301/217/211/35:
07.06.1967 - Dokumentnr: 510142 - Erklæring/avtale

Vedtak av Oslo kommunes vann- og kloakkreglement  
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:217 Bnr:211 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.03.2008 - Dokumentnr: 224105 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 35 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 22/866 

24.06.2011 - Dokumentnr: 489788 - Resek/sammenslåing
Sammenslått til: 
Snr: 35 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 76/866 
Sammenslåing av: 
Snr: 35 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 22/866 
Sammenslåing av: 
Snr: 36 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 20/866 
Sammenslåing av: 
Snr: 37 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 34/866
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Legalpant
Kommunen har legalpant som sikkerhet for riktig betaling av kommunale avgifter 
og eventuell eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant på 
inntil 2G som sikkerhet for krav som følger av sameieforholdet, typisk vil dette 
gjelde felleskostnader. 

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

Øvrige kjøpsforhold

Diverse
Det opplyses om at ingen kan eie mer enn to boligseksjoner i sameiet, jf. 
eierseksjonsloven § 23. Seksjoner som eies av nærstående eller via firma teller 
med.
 
Etter lov om eierseksjoner § 31, er sameierne overfor sameiets kreditorer ansvarlige 
etter sin sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har sameiet 
legalpanterett i den enkelte eierseksjon på inntil 2 ganger folketrygdens 
grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard kjøpekontrakt utarbeidet 
av Nordvik i forbindelse med eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakt kan 
besiktiges hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt eiendomsmegler for 
spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

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

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

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

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

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

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder: Boligkjøperforsikring fra HELP, 
flytteforsikring og innboforsikring Super.
 
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell 
juridisk hjelp dersom det oppdages uventede feil eller mangler ved boligen. 
Forsikringen gjelder i 5 år fra overtakelsen. 
 
Flytteforsikring dekker skade på eiendeler under flytting ved plutselig og 
uforutsett hendelse som oppstår under transport eller i forbindelse med bæring 
mellom bolig, bil eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 år fra overtakelsen. 

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

Velger du Boligkjøperpakke Leilighet+ får du i tillegg renteforsikring: 
Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og forsikringspremien på 
din primærbolig som skal selges, hvis salgsprosessen fører til at du må betale 

rentekostnader på to lån. Forsikringen gjelder i 9 måneder (3 måneder karenstid) 
 og dekker inntil 15 000 kroner i måneden.

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

Boligkjøperpakke/Boligkjøperforsikring må tegnes senest ved kontraktsignering 
og gjelder fra overtakelsen. Kjøper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud på 
videre forsikring av innbo. 
Se pris og mer informasjon om forsikringene i produktarket vedlagt 
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

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

Viktig informasjon om budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til selger. Kravet 
til skriftlighet gjelder også budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra 
selger. 
 
Bud kan legges inn på eiendommens finn-annonse ved å trykke på knappen «gi 
bud» eller via vår hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges bud inn ved å 
benytte BankID. Bud kan også inngis på budskjema vedlagt i salgsoppgaven.
 
Før megler formidler bud til selger, skal megler innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere 
som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Senere bud kan inngis 
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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.    

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av finansielle tjenester.

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende forskrift. Hvis 

Informasjon om boligen 045



kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført kundekontroll og dette fører til at 
transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket, misligholder kjøper 
avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig. Dette gir selger rett til å heve og 
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning. 

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Om oppdraget

Meglers vederlag
Vederlag:
Det er avtalt at selger skal betale en provisjonssats på 0,90% av salgssum. Videre 
skal selger betale kr. 7 700,- for oppgjør, kr. 9 900,- for tilrettelegging og kr. 2 500,- 
per visning. I tillegg skal selger betale kr. 19 900,- for Nordvik Grunnpakke.
 
Utlegg:
Selger skal betale avtalte utlegg i samsvar med oppdragsavtalen. Dette er per 
dags dato stipulert til kroner 12 090,-.
 
Dersom handel ikke kommer i stand må selger betale påløpte kostnader, herunder 
både vederlag og utlegg.

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

eventuelle spørsmål før bud inngis.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 25. februar 2025

Megler
Fredrick A. Haarr, Eiendomsmegler MNEF / Jurist / Partner
Tlf. 98814312

Meglerforetaket
Nordvik Frogner
Parkveien 33b
0258 Oslo
Juridisk navn: P33 Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 915491065
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten

KOFI

Archfoss Jochen Fandler
Postboks 9 1
1305 HASLUM

Deres ref: Vår ref (saksnr): 199900349-85 Saksbeh: Erland Per Volden
Oppgis alltid ved henvendelse

Dato: l 8.11.20 I 0

Arkivkode: 53 1

Byggeplass: KRUMGATA 4 Eiendom: 2 17/211/0/0

Tiltakshaver: Olav Wæthing Adresse: Montebelloveien 2, 0379 OSLO
Søker: Archfoss Jochen Fandler Adresse: Postboks 91, 1305 HASLUM
Tiltakstype: B lokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Loftsutbygging

FERDIGATTEST - KR UM GATA 4
Jfr. plan- og bygningsloven § 99

Ferdigattesten gis etter anmodning og på grunnlag av fremlagt dokumentasj on; j fr. Plan- og bygningsloven
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34.

Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nødvendig produktgodkj enning, at
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de
produktene som faktisk har blitt montert.
Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers
følger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt.
Ferdigattesten er betinget i disse forhold.
Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.

Dette vedtaket kan påklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se
vedlagte orientering om klageadgang.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for byggeprosj ekter
Enhet for Bolig og næring - Tett by

Dette dokumentet er elektronisk godkj ent 18.11.2010 av:

Erland Per Volden  -  Saksbehandler
Silj e Grevle Ottesen  -  Enhetsleder

Kopi til : Olav Wæthing, Montebelloveien 2, 0379 OSLO

Plan- og bygningsetaten

Boks 364 Sentrum
0102 Oslo

Besøksadresse:
Vahls gate l , 0 187 Oslo

www.pbe.oslo.kommune.no

Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 6003.05.58920
Kundesenteret: 23 49 IO 00 Org.nr.: 971 040 823 MVA
Telefaks: 23 49 10 0 1
E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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Vedlegg 4 

Husordensregler Krumgata 4 

Fastsatt av styret for sameiet 02.03.2013 

 

1. Innledning 

Hensikten med husordensregler er å sikre ro, trivsel og trygghet, samt godt naboskap og et 

hyggelig miljø. Beboere må vise hensyn til hverandre, og alle med tilknytning til sameiet må 

rette seg etter de pålegg, regler og vedtekter som gjelder til enhver tid. 

2. Erstatningsansvar 

Seksjonseier er erstatningsansvarlig for enhver skade som oppstår ved uaktsomhet eller som 

følge av overtredelse av husordensreglenes bestemmelser eller vedtekter. 

Seksjonseier er også ansvarlig for at disse bestemmelser blir overholdt av sin husstand, 

eventuelle leietakere eller andre som er blitt gitt adgang til leiligheten eller eiendommen for 

øvrig. 

Styret har rett og plikt til å gjøre beboerne oppmerksom på eventuelle overtredelser av de 

bestemmelser som er gitt i husordensreglene. 

3. Utleie 

Utleier er forpliktet til å utlevere husordensregler og vedtekter til leietaker, samt påse at 

leietaker retter seg etter disse. 

4. Ro 

Unødig støy som f.eks. bankelyder, fottrinn med hardt skotøy og høy lyd fra musikkanlegg må 

unngås. 

Det skal være helt ro i huset og fellesarealet fra kl 23.00 til 07.00. 

Drillboring, banking eller lignende støyende arbeider er tillatt hverdager fra kl 08.00 til 20.00 

samt lørdag fra kl 10.00 til 16.00. Ved større/langvarige oppussingsarbeider skal styret og 

nærmeste naboer varsles på forhånd. 

5. Avfallshåndtering 

Husholdningsavfall må være forsvarlig innpakket før det kastes i søppelcontainer. Papir og aviser 

legges i container for papir. Søppelrom finnes med egen inng. fra gateplan. Døren til 

søppelrommet skal alltid lukkes etter bruk.   

Ingenting, bortsett fra toalettpapir, skal kastes i vannklosettene jfr. pkt. 2. 

6. Brannsikring 

Det er enhver beboers plikt å sette seg inn i brannforskriftene for bygget og ha sitt eget 

godkjente brannslukningsapparat/slange, samt røykvarsler. 

Vedlegg 4 

7. Lufting 

Det er ikke tillatt å lufte eller banke sengetøy, tepper eller lignende i vindu.  

11. Fasadeendring 

Det er forbudt å sette opp markiser eller antenner på fasaden, samt foreta andre fasademessige 

endringer uten styrets skriftlige samtykke. 

12. Fellesarealer 

Sykler skal settes i sykkelstativet i bakgården eller i egen bod. Personlige gjenstander skal ikke 

lagres i trappeoppgang, kjellergang eller øvrige fellesarealer (av fare for å blokkere rømningsvei 

ved brann). Gjenstandene vil bli fjernet på eiers bekostning. Utgangsdør og dører til bruksrom 

skal alltid være låst. 

13. Røyking 

Det er forbudt å røyke i fellesarealene. Røyking ut av vinduer er ikke tillatt. Det er ikke tillatt å 

kaste sneiper ut av vinduer. Røyking bør i hovedsak skje på utsiden av bygningen. Bruk 

askebeger på utsiden.  

14. Dyrehold 

Det er ikke anledning til å holde dyr uten spesiell tillatelse fra styret. Styret kan inndra 

eventuelle tillatelser, hvis dyreholdet fører til ulempe for andre beboere. 
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VEDTEKTER 

for 
 

Sameiet Krumgt. 4 av 1.juli 2010 
Endret 20.03.2018 og 19.03.2021 

 
 
 
01 Navn og formål 

 
Sameiets navn er: Sameiet Krumgaten 4 
Sameiet består av 37 boligseksjoner under gnr 217, bnr 211 i Oslo kommune. 
Men det foreligger vedtak om å slå sammen seksjon 32, 33 og 34 til en seksjon, og seksjon 
35, 36 og 37 til en seksjon. 
Sameiet vil således bestå av 33 seksjoner etter reseksjoneringen. 
Hvis plan- og bygningsetaten på et senere tidspunkt gir tillatelse til å foreta en ny 
reseksjonering av loftet, slik at man igjen får 6 leiligheter på loftet, så er alle sameierne 
forpliktet til å akseptere at antallet boligseksjoner økes til 37 seksjoner. 
Dette er en rettighet som ikke kan endres uten samtykke fra eierne av leilighetene på loftet. 
(5.etg) 

 
Sameiets formål er å 
A ivareta driften av sameiet 
b administrere bruk og vedlikehold av fellesanlegg og fellesarealer 
c ivareta alle andre saker av felles interesse 

 
 
02 Sameiemøte 

 
Den øverste myndighet i Sameiet utøves av sameiermøtet. 

 
Ordinært og ekstraordinært sameiermøte innkalles med de frister som er fastsatt i 
eierseksjonsloven. 

 
De saker sameiermøtet skal behandle, fremgår av eierseksjonslovens regler. Det kreves 2/3 
flertall for vedtak om endring av vedtekter og husordensregler. Slikt flertall kreves også for 
etablering av husordensregler. 

 
 
03 Styre 

 
Sameiet ledes av et styre som står for forvaltning av sameiernes fellesanliggender i samsvar 
med lov, vedtekter og vedtak av sameiermøtet. 

 
Styret velges av sameiermøtet og skal bestå av 2 – 4 medlemmer inkludert leder. 
Styrets leder velges særskilt. 

 
Styremedlemmene og styrets leder velges for ett år av gangen. 

Styremedlemmene og varamedlemmene kan gjenvelges. Styremedlem eller varamedlem som 
selger sin seksjon må samtidig tre ut av styret. 

 
For juridiske personer som eier en seksjon i Sameiet, er den valgbar som styremedlem som 
styret i eierselskapet utpeker. Som valgbar kan utpekes styremedlem, daglig leder, ansatt og 
aksjonær/ANS-parteier. 

 
Vedtak treffes med alminnelig flertall. I felles anliggender representerer styret sameierne og 
forplikter dem med underskrift av styrets leder. Styret kan meddele prokura. 

 
 
04 Disposisjon og råderett 

 
Ingen kan erverve mer enn 2 boligseksjoner i Sameiet. Den enkelte sameier har full rettslig 
råderett over sin seksjon, herunder til salg, bortleie og pantsettelse. 

 
Styret skal til enhver tid ha oversikt over hvem som eier/leier den enkelte seksjon. Sameierne 
plikter ved fremleie å gjøre leietaker oppmerksom på vedtekter og øvrige bestemmelser. 

 
Hva gjelder mislighold, henvises til eierseksjonslovens regler. 

 
Sameiet forbeholder seg panterett tilsvarende 1 G. Jfr. Eierseksjonslovens regler. 

 
Innehaver av den enkelte seksjon er ansvarlig for ubetalt andel av driftsutgifter til Sameiet, og 
for at eventuelt andre utgifter som Sameiet har bestemt, blir betalt og hefter også for tidligere 
seksjonseieres forpliktelser. 

 
Hver av seksjonseierne er ansvarlig for innvendig vedlikehold. 
Utvendig vedlikehold av vinduer til leiligheten dekkes av seksjonseier. Vedlikehold av dør til 
leiligheten dekkes av seksjonseier. 

 
 
05 Disposisjon av fellesanlegg 
Fellesanlegg disponeres av seksjonseierne etter de regler som vedtas. 

 
 
06 Vedlikehold 
Bestemmelsen om vedlikehold følger de alminnelige regler i eierseksjonsloven. 
Se dog pkt 4 ovenfor. 

 
 
07 Skader – forsikring 
Seksjonseierne har plikt til å tegne kombinert hjemforsikring og betaler premien hver for seg. 
Ved innvendig skade på en seksjon som dekkes av forsikringen, betaler sameieren 
egenandelen. 
Innvendig skade som skyldes ytre forhold, samt annen skade på fellesarealer, dekkes av 
sameiet. 
Den enkelte sameier dekker også forsikring i forbindelse med sitt innbo og bygningsmessige 
innredninger. 
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08 Fellesutgifter 
 
Fellesutgifter fordeles som utgangspunkt etter eierbrøken. 

 
 
09 Lov om eierseksjoner 

 
Så langt det ikke er bestemt annerledes, skal eierseksjonslovens bestemmelser følges. 
 
10 Kommunikasjon 
Kommunikasjon mellom sameiet og seksjonseiere kan skje elektronisk (epost/be-boerportal/på 
annen måte). Dette gjelder også innkallinger til årsmøter. 
 
Det er seksjonseiers ansvar at forretningsfører og styre til enhver tid har korrekte 
personopplysninger, adresse og annen kontaktinformasjon. Dersom seksjonseieren ønsker å 
motta innkallinger i tradisjonell post, må dette meddeles skriftlig til forretningsfører/styret. 

 
 
11Kameraovervåking 
 
Det kan installeres anlegg for kameraovervåking av bodområdet og søppelrom. 
Kameraovervåking skal følge de til enhver tid gjeldende lovregler og bestemmelser 
fra offentlig myndigheter 

Sameiet Krumgaten 4 

Olav Wæthing 
sign. 
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ORDINÆRT ÅRSMØTE 2024 

SAMEIET KRUMGATEN 4 

Innkalling til ordinært årsmøte i  
Sameiet Krumgaten 4 

 Ordinært årsmøte avholdes  
 Tid: 11.04.2024 – KL 17:30  
 Sted: hos Enqvist Boligforvaltning AS – Konghellegata 3, 0569 Oslo  

 

Konstituering 

 Registrering av møtedeltakere og godkjenning av fullmakter  
 Valg av møteleder og møtereferent  
 Godkjenning av innkalling og saksliste 

 Valg av minst 1 seksjonseier til å underskrive protokollen sammen med møteleder 

 
Følgende saker skal behandles 

1. Styrets årsrapport for 2023 
2. Årsregnskap og revisjonsberetning for 2023 
3. Fastsettelse av styrets honorar for 2023 
4. Budsjett 2024, herunder fastsettelse av felleskostnader 
5. Valg 

 

Oslo, 03.04.2024 
på vegne av styret i Sameiet Krumgaten 4 

ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS 

 

Vedlegg 

 Styrets årsrapport 
 Årsregnskap og revisjonsberetning for 2023 
 Budsjett 2024 

 

1

078



 
 

STYRETS ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
1. STYRET 
Styret har i perioden bestått av: 
Styreleder   Thomas Elvsaas 
 
Styremedlem   Åsne Tinnes-Rimehaug  
Styremedlem   Johan Peter Schwartz  
Styremedlem   Ingar Johannes Hodne Ulltveit-Moe  
 
2. GENERELT 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er i samsvar med kontrakt utført av Enqvist Boligforvaltning AS. 
Kontaktperson hos forretningsfører er Rune Dybvik.  
 
Sameiets revisor er Revisjonsfirmaet Flattum & Co AS. 
 
3. GENERELT OM SAMEIET 
Sameiet består av 33 seksjoner. 
 
Sameiet Krumgaten 4 er registrert i foretaksregisteret med organisasjonsnummer 
998756308 og ligger i Oslo kommune. Sameiet er organisert etter de bestemmelser 
som følger av eierseksjonsloven og har til formål å drive eiendommen i samråd med 
og til beste for seksjonseierne. 
 
Forsikring 
Bygningsmassen er fullverdiforsikret i Gjensidige Forsikring ASA med 
forsikringsnummer 81129722. 
Den enkelte seksjonseier bør tegne egen innboforsikring. Skader skal meldes direkte 
til forsikringsselskapet og styret skal informeres.. 
 
For å forebygge skader ønsker styret samtidig å minne om at seksjonseiere må 
sørge for rensing av sluk på balkonger og terrasser der det er aktuelt. 
 
HMS 
Boligselskap er definert som virksomhet og skal derfor ha internkontrollvirksomhet, i 
henhold til internkontrollforskriften av 6. desember 1996. Boligselskapets 
internkontroll skal blant annet omfatte kontrollsystem og oppfølging av brannvern, 
byggherreforskrifter ved byggeanleggsarbeid, lekeplasser og med elektrisk anlegg og 
elektrisk utstyr mm. Boligselskapets forpliktelser følger av opplistingen av relevante 
regelverk i internkontrollens § 5 med underliggende forskrifter. 
 
Brannsikringsutstyr 
I henhold til forskrift om brannforebygging § 7 skal det være installert røykvarsler og 
brannslukkingsapparat eller brannslange i alle seksjonene og utstyret skal 
kontrolleres ved funksjonsprøve eller ettersyn. Eier har ansvaret for at utstyret er til 
stede og fungerer, og styret forutsetter at eier selv sørger for slik funksjonskontroll og 
slikt ettersyn som leverandørens anvisninger krever. Dersom utstyret er defekt, må 
eier sørge for at det byttes omgående. 
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4. EIERSKIFTER 
2 seksjoner har skiftet eier i 2023. 
 
5. STYRETS ARBEID I 2023 OG STØRRE VEDLIKEHOLDSARBEIDER 
 
Hva har vi gjort:  

 Innhentet tilbud fra ny leverandør på låsesytem 
 Vårrengjøring i april / mai 
 Gjentatt bortkjøring av avfall 
 Nye søppelcontainere - oftere tømming - også økt kapasitet papir. Dette pga. 

ofte fulle containere  
 Bedre merking av containere er gjennomført  
 Fått montert ny brannsentral  
 Plantet i bed utenfor inngang 
 Innhentet tilbud på reparasjon av mur i bakgård 
 I kontakt med polititet pga ettersøkt beboer. Politiet fikk tilgang til 

kameraovervåking 
 Vasket garasjen 
 Inngått ny avtale om bredbånd med Telia. Fått ned pris noe 
 Sendt info om brannvern til alle seksjonseiere samt påminnelse om viktighet 

av ryddighet i rømningsveier 
 Håndtert effekten av beboers røyking på fellesarealene 

 Sjekket pris på ny forsikring, men pga. gjentatte forsikringssaker har vi veldig 
høy forsikring på Krumgaten 4 og ingen andre vil gi oss lavere pris eller tegne 
oss i det hele tatt. 

 Vi har forhandlet ned prisen på vaktmestertjenester i en tid da de fleste priser 
går betydelig opp  

  
Hva skal vi gjøre: 

 Nytt låsesystem  
 Fikse feil i brannsentral  
 Innhente tilbud på ny leverandør lufteanlegg + reparasjon  
 Reparere mur i bakgård  

 
 
6. KOMMENTARER TIL REGNSKAP OG BUDSJETT 
Årsregnskapet 2023 
Årsregnskapet for 2023 er vedlagt innkallingen. For nærmere detaljer viser vi til 
spesifikasjoner i regnskap og noter. 
 
Budsjett 2024 
Styret har utarbeidet budsjett for sameiet for 2024. Budsjettet forutsetter en økning i 
felleskostnader på 5% fra 01.07.2024. 
 
 
Oslo, den 02.04.2024 
Styret i Sameiet Krumgaten 4 
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Resultatregnskap

Sameiet Krumgaten 4

Note
Regnskap Budsjett Regnskap 

2023 2023 2022 
Driftsinntekt. og driftskostn.

Felleskostnader 978 948 978 948 786 192

Andre inntekter 2 179 388 173 052 304 426

Sum driftsinntekter 1 158 336 1 152 000 1 090 618

Styrehonorar 50 000 40 000 40 000

Andre personalkostnader 3 7 050 5 640 5 640
Kommunale avgifter 133 775 130 000 108 710

Vedlikehold 4 133 063 139 000 124 671

Kollektiv avtale TV/bredbånd 187 394 186 000 165 084

Driftskostnader 5 207 643 275 000 268 530

Honorarer 6 70 366 70 238 70 464

Forsikring 118 089 130 000 96 945

Andre kostnader 7 3 283 12 200 3 801

Sum driftskostnader 910 664 988 078 883 845

Driftsresultat 247 672 163 922 206 773

Finansinntk. og finanskostn.

Finansinntekter 8 10 783 0 9 412

Netto finansresultat 10 783 0 9 412

Årets resultat 258 455 163 922 216 185

Overføringer

Overført annen egenkapital 10 258 455 0 216 185
Sum overføringer 258 455 0 216 185

 Sam eiet Krum gaten 4  Org.nr.  998756308

4

Balanse

Sameiet Krumgaten 4

 Note 2023   2022   
EIENDELER

Omløpsmidler

Kundefordringer 3 290 25 198

Forskuddsbet. kostnader 48 311 46 499

Bankinnskudd mv. 9 488 278 181 793

Sum omløpsmidler 539 879 253 490

Sum eiendeler 539 879 253 490

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Annen egenkapital 486 044 227 589

Sum egenkapital 10 486 044 227 589

Gjeld

Kortsiktig gjeld

Forskudd fra kunder 9 777 5 111

Leverandørgjeld 0 2 099

Påløpte kostnader 44 058 18 586

Annen kortsiktig gjeld 0 105

Sum kortsiktig gjeld 53 835 25 901

Sum gjeld 53 835 25 901

Sum egenkapital og gjeld 539 879 253 490

OSLO, 31.12.2023 / 
Styret for Sameiet Krumgaten 4

Thomas Michael Alten Elvsaas
Styrets leder

Ingar Johannes Hodne Ulltveit-Moe
Styremedlem

Johan Peter Schwartz
Styremedlem

Åsne Tinnes-Rimehaug
Styremedlem

 Sam eiet Krum gaten 4         Org.nr.  9987563085
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Noter til årsregnskapet 
 

Note 1 Regnskapsprinsipper 
 
Generelt 
Regnskapet er utarbeidet i overenstemmelse med regnskapsloven og god regnskapsskikk i 
Norge. Regnskapet bygger på historisk kost-prinsippet. Inntekter er inntektsført når de er 
opptjent. Kostnader sammenstilles med og kostnadsføres med tilhørende inntekt. Regnskapet 
er satt opp basert på fortsatt drift. 
 
Vurderingsregler 
Kortsiktige fordringer/gjeld er vurdert til laveste/høyeste av pålydende og virkelig verdi. 
 
 

Note 2 Andre inntekter 
 Regnskap Budsjett Regnskap 

2023 2023 2022 
Kapitalinnkalling 0 0 149 986
Kabel-TV 179 388 173 052 154 440

Sum 179 388 173 052 304 426  
 
 
Note 3 Personalkostnader 
 Regnskap Budsjett Regnskap 

2023 2023 2022 
Arbeidsgiveravgift 7 050 5 640 5 640

Sum 7 050 5 640 5 640  
Selskapet har ingen ansatte. Det er ikke gitt lån til styremedlemmer. Styrehonoraret 
kostnadsføres i det år det blir vedtatt. 

 
Note 4 Vedlikehold 
 Regnskap Budsjett Regnskap 

2023 2023 2022 
Vedlikehold bygning utv. 0 40 000 37 500
Vedlikehold utearealer 28 939 30 000 0
Vedl. nøkler, låser, skilt 48 014 5 000 4 456
Vedlikehold elektro 10 687 6 000 5 626
Lyspærer, lysrør etc. 2 590 0 0
Vedl.hold ventilasjon 16 408 10 000 0
Brannsikkerhet, sprinkling 19 017 35 000 69 681
Vedl./drift videoovervåkning 7 408 3 000 7 408
Diverse vedlikehold 0 10 000 0

Sum 133 063 139 000 124 671  
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Note 5 Driftskostnader 

 
 
 
Note 6 Honorarer 
 Regnskap Budsjett Regnskap 

2023 2023 2022 
Revisjon 11 125 11 000 10 500
Forretningsførsel 56 882 56 881 53 560
Ekstra forretningsførsel 0 0 4 184
Beboerportal 2 359 2 358 2 220

Sum 70 366 70 238 70 464  
 
 
Note 7 Andre kostnader 
 Regnskap Budsjett Regnskap 

2023 2023 2022 
Styre- og årsmøter 0 2 000 0
Bankomkostninger 3 287 5 000 3 392
EHF-fakturagebyr 0 200 105
Diverse kostnader 0 5 000 304
Øreavrunding -4 0 0

Sum 3 283 12 200 3 801  
 
 

Note 8 Finansinntekter 
 Regnskap Budsjett Regnskap 

2023 2023 2022 
Andre finansinntekter 10 783 0 9 412

Sum 10 783 0 9 412  
*Andre finansinntekter gjelder utbytte fra Gjensidige Forsikring ASA 
 
 
Note 9 Bankinnskudd mv.         

  
  Regnskap    Regnskap 
  2023   2022 

9666.01.46161       488 278        181 793  
 Sum       488 278        181 793  
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Note 10 Egenkapital         

  
  Regnskap    Regnskap 
  2023   2022 

 Egenkapital 01.01.       227 589          11 404  
 Tilført fra årets resultat       258 455        216 185  
 Egenkapital 31.12.       486 044        227 589  

     
 

      

     

     

     

     

     
Note 11 Disponible midler     

     

    
Regnskap 

2023 

A. Disponible midler 01.01       227 589  

      
B. Endring disponible midler     
Årets resultat        258 455  
Tilbakeføring avskrivninger                 -  
Kjøp /salg av anleggsmidler                 -  
Opptak langsiktig gjeld                 -  
Avdrag langsiktig gjeld                 -  
C. Disponible midler 31.12       486 044  

      
Årets endringer disponible midler     258 455  

     
Spesifikasjon av disponible midler  
Omløpsmidler   539 879 
- Kortsiktig gjeld   -53 835 
Disponible midler 31.12.   486 044 

 
 
 
 

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

8 9
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Budsjett Sameiet Krumgaten 4 for 2024

Budsjett Regnskap 
2024 2023 

Driftsinntekt. og driftskostn.

Felleskostnader 1 003 422 978 948

Andre inntekter 185 724 179 388

Sum driftsinntekter 1 189 146 1 158 336

Styrehonorar 50 000 50 000

Andre personalkostnader 5 640 7 050

Kommunale avgifter 169 826 133 775

Vedlikehold 200 000 133 063

Kollektiv avtale TV/bredbånd 195 010 187 394

Driftskostnader 243 434 207 643

Honorarer 73 703 70 366

Forsikring 128 008 118 089

Andre kostnader 10 700 3 283

Sum driftskostnader 1 076 321 910 664

Driftsresultat 112 825 247 672

Finansinntk. og finanskostn.

Finansinntekter 0 10 783

Netto finansresultat 0 10 783

Årets resultat 112 825 258 455

 Sam eiet Krum gaten 4  Org.nr.  998756308
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Side 1 av 2 
 

PROTOKOLL 
 Det ble avholdt ordinært årsmøte i  

Sameiet Krumgaten 4 
 

 Tid: 11.04.2024 kl. 17.30  
 Sted: Enqvist Boligforvaltning AS i Konghellegata 3  

 

Konstituering 

 11 seksjoner var representert, hvorav 8 seksjoner med fullmakt. I tillegg møtte 
forretningsfører Erica Chinwendu Aguta fra Enqvist Boligforvaltning AS. 
Fullmakter ble referert og godkjent. 

 Rune Dybvik ble valgt som møteleder og referent. 
 Innkalling og saksliste ble godkjent uten merknader. 
 Adelina Trolle Andersen ble valgt til å underskrive protokollen sammen med 

møteleder. 
 

Møtet ble ansett å være lovlig satt. 

 
Følgende saker ble behandlet 

1. Styrets årsrapport for 2023  
Årsrapporten var vedlagt innkallingen. Rapporten ble gjennomgått, kommentert og 
spørsmål ble besvart. 
 
Styrets årsrapport ble tatt til orientering. 
 

2. Årsregnskap og revisjonsberetning for 2023 
Årsregnskapet var vedlagt innkallingen. Regnskapet, som viser et overskudd på kr 
258 455 og en egenkapital på kr 486 044, ble fastsatt som sameiets regnskap for 
2023.  
 
Revisjonsberetningen ble tatt til etterretning.  
 

3. Fastsettelse av styrets honorar for 2023 
Styrets forslag til honorar for 2023 kommer frem av budsjett for 2024. 
Styrets honorar for 2023 ble fastsatt til kr 50 000. Styret foretar selv fordelingen av 
styrehonoraret.  
 

4. Budsjett 2024 og andel felleskostnader 
Budsjettet var vedlagt innkallingen. Budsjettet ble gjennomgått, kommentert og 
spørsmål ble besvart. 
 
Budsjettet viser et overskudd på kr 112 825 og forutsetter en økning på 5% fra 
01.07.2024. 
 
Budsjettet ble tatt til orientering.  
 
 
 

 

Side 2 av 2 
 

5. Valg 
 
Etter valget består styret av: 
Styreleder: Thomas Elvsaas Valgt for 1 år i 2024 
Styremedlem: Johan Peter Schwartz Valgt for 1 år i 2024 
Styremedlem: Ingar Johannes Hodne Ulltveit-Mo Valgt for 1 år i 2024 

 
Styrets leder ble valgt særskilt. 

 
*********************** 

 
Det forelå ingen andre saker til behandling. Protokollen ble godkjent og underskrevet. 

Møtet ble avsluttet kl. 18:05. 
  
 

Oslo, 11. april 2024 
 
 
 

Rune Dybvik  Adelina Trolle Andersen 
møteleder  seksjonseier 
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 Postadresse: Besøksadresse: E-post: eierskifte@enqvist.no 
 Postboks 6653, Rodeløkka Konghellegt. 3 Telefon: 22 80 95 95 
 0502 OSLO 0569 OSLO  https://enqvist.no/  
 Foretaksnr. 991 398 805 

 

 
 
 
 
Nordvik Frogner 
P33 Eiendomsmegling AS   
Parkveien 33 B 
0258 OSLO 
 
Att:  Marte Marie Forberg 
 

 
Oslo, 15.01.2024 

 
 
 
Deres ref: 14-0014/24 
Vår ref: 498-1-35 
Eiendommens navn: Sameiet Krumgaten 4 
gnr 217 bnr 211 snr 35 i OSLO kommune  
Adresse: Krumgata 4 A, 0170 OSLO 
Org. nr.:  998756308 
Selger:   Umico Eiendom AS 
 
Forsikringsselskap:  Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 81129722 
 
Restanser pr. d.d.         kr                0,00 
 
Månedlige kostnader: 
Kabel-TV kr 488,00 
Andel felleskostnader etter eierbrøk   kr 7 143,00 
   
Totalt          kr         7 631,00 pr. mnd. 
 
 
Det gjøres oppmerksom på at månedlige felleskostnader må ansees som et á konto-beløp 
og er ment å dekke boligselskapets forutsette kostnader.  
 
Dersom det skulle bli nødvendig kan styret når som helst endre felleskostnadene eller 
vedta kapitalinnkallinger fra eierne. 
 
 
 
Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker driftskostnader, se regnskapet. 

 
                                                                                                         ARS - Autorisert Regnskapsførerselskap 

 
 

 Postadresse: Besøksadresse: E-post: eierskifte@enqvist.no 
 Postboks 6653, Rodeløkka Konghellegt. 3 Telefon: 22 80 95 95 
 0502 OSLO 0569 OSLO  https://enqvist.no/  
 Foretaksnr. 991 398 805 

 

 
Ligningstall pr 31.12.2022  (innsendt ligningsoppgave): 
Andel formue:   kr  19 973,00 
Andel gjeld:    kr           0,00 
 
Andel formue gjelder nettoverdien av omløpsmidler og kortsiktig gjeld. Dersom denne er 
negativ, vises den som gjeld. Andel gjeld inneholder kun langsiktig gjeld med mindre andel 
formue er negativ. 
 
Noterte heftelser: Sjekk Grunnboken   
 
Eventuelle påbud/pålegg:  
All utleie eller bruksoverlating skal meldes til forretningsfører på post@enqvist.no 
med kontaktinformasjon på leietakere. 
 
Dersom kjøper av seksjonen er et selskap som er nevnt i Eierseksjonslovens § 23 (Staten, 
fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som kan erverve flere 
seksjoner), megler/selger må undersøke om grensen for antall seksjoner er nådd, før 
kjøpsavtale inngås. 
 
Megler/selger er også ansvarlig for at andre kjøpere maksimalt kan eie 2 seksjoner i 
sameiet. 
 
Eierskiftemelding sendes til eierskifte@enqvist.no så snart som mulig etter salg. Denne 
må inneholde kjøpers fulle navn, nåværende adresse, fullt fødsels- og personnummer 
(sendes kryptert) og kontaktinformasjon (e-post adresse og telefonnummer).  
 
 
 
Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon for samtlige kjøpere. 
Videre må vi få opplyst overtagelsesdato, salgssum og selgers nye adresse.  

Når oppgjøret har funnet sted ber vi om å få beskjed om dette snarest mulig etter 
overtagelsesdatoen med informasjon om hvorvidt eventuelle restanser samt våre gebyr er 
betalt. Denne bør også inneholde bekreftelse på overtagelsesdatoen.  
Slik sluttmelding sendes også eierskifte@enqvist.no  
 
Når sluttmelding er mottatt vil eierskiftet bli registrert i løpet av ca. 1 uke, avhengig av 
mengden eierskifter på tidspunktet.  
Selger av leiligheten skal uavhengig av dette videresende all info han måtte få fra 
styret/forretningsfører til megler/ny eier.  
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 Postadresse: Besøksadresse: E-post: eierskifte@enqvist.no 
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Vi fakturerer hele måneder og ber derfor megler sørge for at oppgjør for 
overtakelsesmåneden gjøres opp direkte mellom selger og kjøper. Kjøper skal IKKE 
overta selgers fakturaer. 

Våre gebyr: 
Opplysningsgebyr      Se www.infoland.no  
Eierskiftegebyr (betales av selger)   kr 6 385,- inkl. mva 
 
Gebyrene blir fakturert. 
 
 
Dersom seksjonen ikke blir solgt innen 4 måneder, bør det innhentes nye opplysninger fra 
Ambita/Infoland om denne, samt våre gebyr. 
 
Styrets leder:  
Thomas Elvsaas  
Mobil: 90605656 
E-post: krumgaten4@styremail.no 
 
 
Diverse informasjon: 
Det kreves ikke styrets godkjenning av nye eiere.   
 
For ytterligere informasjon; se dokumentene fra årsmøtet, vedtekter/husordensregler og ta 
evnt. kontakt med sameiets styre. 
 
 
 
 
 
Andre opplysninger: 
Det er viktig at man leser dokumentene fra siste års ordinære og evt. ekstraordinære 
årsmøter da disse kan inneholde viktig informasjon. 
 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på 
tidspunkt for avgivelsen. Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev 
mot den informasjon han selv sitter inne med, som sendte ligningsoppgaver, protokoller, 
regnskap og vedtekter. Dersom noe er uklart bes det om at man tar kontakt med 
forretningsfører. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte 
opplysninger, med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 

 
                                                                                                         ARS - Autorisert Regnskapsførerselskap 

 
 

 Postadresse: Besøksadresse: E-post: eierskifte@enqvist.no 
 Postboks 6653, Rodeløkka Konghellegt. 3 Telefon: 22 80 95 95 
 0502 OSLO 0569 OSLO  https://enqvist.no/  
 Foretaksnr. 991 398 805 

 

Opplysninger om bygningenes tekniske stand og planer om fremtidig vedlikehold må 
innhentes fra selger og styret, da dette er forhold vi ikke har kjennskap til, eller 
kompetanse til å vurdere. 

 
 
 
 
 
 
 

Med vennlig hilsen 
ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS 

 
 

Janne Brunsell Eriksen 
 
 

 
 

Vedlegg. 
Kopi styrets leder. 
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PROTOKOLL 
 Det ble avholdt ordinært årsmøte i  

Sameiet Krumgaten 4 
 

 Tid: 02.03.2023 – kl 16:30  
 Sted: Hos Enqvist Boligforvaltning AS – Konghellegata 3  

 

Konstituering 

 10 seksjoner var representert, hvorav 4 seksjoner med fullmakt. I tillegg møtte 
forretningsfører Rune Dybvik fra Enqvist Boligforvaltning AS. 
Fullmakter ble referert og godkjent. 

 Rune Dybvik ble valgt som møteleder og referent. 
 Innkalling og saksliste ble godkjent uten merknader. 
 Jørgen Holte Sørlie ble valgt til å underskrive protokollen sammen med møteleder. 
 
Møtet ble ansett å være lovlig satt. 

 
Følgende saker ble behandlet 

1. Styrets årsrapport for 2022  
Årsrapporten var vedlagt innkallingen. Rapporten ble gjennomgått, kommentert og 
spørsmål ble besvart. 
 
Styrets årsrapport ble tatt til orientering. 
 

2. Årsregnskap og revisjonsberetning for 2022 
Årsregnskapet var vedlagt innkallingen. Regnskapet, som viser et overskudd på kr 
216 185 og en egenkapital på kr 227 589, ble fastsatt som sameiets regnskap for 
2022.  
 
Revisjonsberetningen ble tatt til etterretning.  
 

3. Fastsettelse av styrets honorar for 2022 
Johan Peter Schwartz foreslo kr 50 000, som styrehonorar istedenfor kr 40 000 som 
budsjettet tok utgangpunkt i. Styrehonorar på kr 50 000 ble enstemmig vedtatt 
Styret foretar selv fordelingen av styrehonoraret.  
 
 

4. Budsjett 2023 og andel felleskostnader 
Budsjettet var vedlagt innkallingen. Budsjettet ble gjennomgått, kommentert og 
spørsmål ble besvart. 
 
Budsjettet viser et overskudd på kr 163 922 og forutsetter ingen ytterligere økning i 
felleskostnader i 2023. Felleskostnader ble økt med 15% fra 01.01.2023. 
 
Budsjettet ble tatt til orientering.  
 
 
 

 

Side 2 av 2 
 

5. Valg 
 
Etter valget består styret av: 
Styreleder: Thomas Elvsaas Valgt for 1 år i 2023 
Styremedlem: Åsne Tinnes-Rimehaug Valgt for 1 år i 2023 
Styremedlem: Johan Peter Schwartz Valgt for 1 år i 2023 
Styremedlem: Ingar Johannes Hodne Ulltveit-Mo Valgt for 1 år i 2023 
   

 
Styrets leder ble valgt særskilt. 

 
*********************** 

 
Det forelå ingen andre saker til behandling. Protokollen ble opplest godkjent og 

underskrevet. Møtet ble avsluttet kl. 17:30. 
  
 

Oslo 2. mars 2023 
 
 
 

Rune Dybvik  Jørgen Holte Sørlie 
møteleder  seksjonseier 
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ORDINÆRT ÅRSMØTE 2023 

SAMEIET KRUMGATEN 4 

Innkalling til ordinært årsmøte i  
Sameiet Krumgaten 4 

 Ordinært årsmøte avholdes  
 Tid: 02.03.2023 kl 16:15  
 Sted: hos Enqvist Boligforvaltning AS – konghellegaten 3, 0569 Oslo  

 

Konstituering 

 Registrering av møtedeltakere og godkjenning av fullmakter  
 Valg av møteleder og møtereferent  
 Godkjenning av innkalling og saksliste 

 Valg av minst 1 seksjonseier til å underskrive protokollen sammen med møteleder 

 
Følgende saker skal behandles 

1. Styrets årsrapport for 2022 
2. Årsregnskap og revisjonsberetning for 2022 
3. Fastsettelse av styrets honorar for 2022 
4. Budsjett 2023, herunder fastsettelse av felleskostnader 
5. Valg 

 

Oslo, 22.02.2023 
på vegne av styret i Sameiet Krumgaten 4 

ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS 

 

Vedlegg 

 Styrets årsrapport 
 Årsregnskap og revisjonsberetning for 2022 
 Budsjett 2023 
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STYRETS ÅRSRAPPORT FOR 2022 
 
1. STYRET 
Styret har i perioden bestått av: 
Styreleder   Thomas Elvsaas 
 
Styremedlem   Åsne Tinnes-Rimehaug  
Styremedlem   Johan Peter Schwartz  
Styremedlem   Ingar Johannes Hodne Ulltveit-Moe  
 

 
2. GENERELT 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er i samsvar med kontrakt utført av Enqvist Boligforvaltning AS. 
Kontaktperson hos forretningsfører er Rune Dybvik.  
 
Sameiets revisor er Revisjonsfirmaet Flattum & Co AS. 
 
3. GENERELT OM SAMEIET 
Sameiet består av 37 seksjoner. 
 
Sameiet Krumgaten 4 er registrert i foretaksregisteret med organisasjonsnummer 
998756308 og ligger i Oslo kommune. Sameiet er organisert etter de bestemmelser 
som følger av eierseksjonsloven og har til formål å drive eiendommen i samråd med 
og til beste for seksjonseierne. 
 
Forsikring 
Bygningsmassen er fullverdiforsikret i Gjensidige Forsikring ASA med 
forsikringsnummer 81129722. 
Den enkelte seksjonseier bør tegne egen innboforsikring. Skader meldes direkte til 
forsikringsselskapet og styret skal informeres. 
 
HMS 
Boligselskap er definert som virksomhet og skal derfor ha internkontrollvirksomhet, i 
henhold til internkontrollforskriften av 6. desember 1996. Boligselskapets 
internkontroll skal blant annet omfatte kontrollsystem og oppfølging av brannvern, 
byggherreforskrifter ved byggeanleggsarbeid, lekeplasser og med elektrisk anlegg og 
elektrisk utstyr mm. Boligselskapets forpliktelser følger av opplistingen av relevante 
regelverk i internkontrollens § 5 med underliggende forskrifter. 
 
Brannsikringsutstyr 
I henhold til forskrift om brannforebygging § 7 skal det være installert røykvarsler og 
brannslukkingsapparat eller brannslange i alle seksjonene og utstyret skal 
kontrolleres ved funksjonsprøve eller ettersyn. Eier har ansvaret for at utstyret er til 
stede og fungerer, og styret forutsetter at eier selv sørger for slik funksjonskontroll og 
slikt ettersyn som leverandørens anvisninger krever. Dersom utstyret er defekt, må 
eier sørge for at det byttes omgående. 
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4. EIERSKIFTER 
2 seksjoner har skiftet eier i 2022. 
 
 
5. STYRETS ARBEID I 2022 

ꞏ Ryddet bort sykler i bakgård  
ꞏ Gjort vurderinger og undersøkelser i forhold til drenering av bakgård 
ꞏ Gjøre vurderinger og undersøkelser i forhold rør i bakgård 
ꞏ Utrede problemet med fukt på vegg / ødelagt murpuss i bakgård, 

utredet videre og mottatt overslag på pris 
ꞏ Service gjennomført på lufteanlegg, sprinkleranlegg og brannanlegg 
ꞏ Ryddet bakgård og gjort triveligere  
ꞏ Vasket alle vinduer innvendig og utvendig  
ꞏ Renset og bonet trapper 
ꞏ Dialog med diverse beboere om ulike problemstillinger  
ꞏ Tømt søppelrom, for gjensatte ting, diverse ganger, men i mindre grad 

enn før 
ꞏ Hatt dialog med politi og leverandør av videoovervåking 
ꞏ Kuttet ut direktekobling til brannvesen for å spare penger.  
ꞏ Montert nytt varslingsanlegg for brann 

 

5. STYRETS PLANER FOR 2023 

ꞏ Reparere murvegg i bakgård  
ꞏ Spyle rør i bakgård 
ꞏ Legge rør under jorden i bakgården  

 
 
6. KOMMENTARER TIL REGNSKAP OG BUDSJETT 
Årsregnskapet 2022 
Årsregnskapet for 2022 er vedlagt innkallingen. For nærmere detaljer viser vi til 
spesifikasjoner i regnskap og noter. 
 
Budsjett 2023 
Styret har utarbeidet budsjett for sameiet for 2023. Sameiet økte felleskostnader med 
15% fra 01.01.2023. Budsjettet forutsetter ingen ytterligere økninger fra 01.07.2023. 
Varen for TV og internett tilpasses prisen fra leverandør på halvårlig basis. 
 
 
Oslo, den 17.02.2023 
Styret i Sameiet Krumgaten 4 
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Resultatregnskap

Sameiet Krumgaten 4

Note
Regnskap  Budsjett  Regnskap  

2022  2022  2021   
Driftsinntekt. og driftskostn.

Felleskostnader 786 192 786 192 612 636

Andre inntekter 2 304 426 157 000 150 480

Sum driftsinntekter 1 090 618 943 192 763 116

Styrehonorar 40 000 40 000 40 000

Andre personalkostnader 3 5 640 5 640 5 640
Kommunale avgifter 108 710 107 439 101 012

Vedlikehold 4 124 671 170 500 161 074

Kollektiv avtale TV/bredbånd 165 084 157 000 151 807

Driftskostnader 5 268 530 252 972 296 378

Honorarer 6 70 464 66 280 63 204

Forsikring 96 945 91 000 84 366

Andre kostnader 7 3 801 12 200 4 810

Sum driftskostnader 883 845 903 031 908 291

Driftsresultat 206 773 40 161 -145 175

Finansinntk. og finanskostn.

Finansinntekter 8 9 412 0 9 271

Netto finansresultat 9 412 0 9 271

Årets resultat 216 185 40 161 -135 904

Overføringer

Overført annen egenkapital 216 185 0 -135 904
Sum overføringer 216 185 0 -135 904

 Sam eiet Krum gaten 4         Org.nr.  998756308

5

Balanse

Sameiet Krumgaten 4

Note 2022  2021 
EIENDELER

Omløpsmidler

Kundefordringer 25 198 0

Andre fordringer 46 499 42 854

Bankinnskudd mv. 181 793 2 449

Sum omløpsmidler 253 490 45 303

Sum eiendeler 253 490 45 303

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Annen egenkapital 227 589 11 404

Sum egenkapital 9 227 589 11 404

Gjeld

Kortsiktig gjeld

Forskudd fra kunder 5 111 7 332

Leverandørgjeld 2 099 10 254

Påløpte kostnader 18 586 16 313

Annen kortsiktig gjeld 105 0

Sum kortsiktig gjeld 25 901 33 899

Sum gjeld 25 901 33 899

Sum egenkapital og gjeld 253 490 45 303

OSLO, 31.12.2022 / 
Styret for Sameiet Krumgaten 4

Thomas Michael Alten Elvsaas
Styrets leder

Ingar Johannes Hodne Ulltveit-Moe
Styremedlem

Johan Peter Schwartz
Styremedlem

Åsne Tinnes-Rimehaug
Styremedlem

 Sam eiet Krum gaten 4  Org.nr.  998756308

06.02.2023
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Noter til årsregnskapet 
 

Note 1 Regnskapsprinsipper 
 
Generelt 
Regnskapet er utarbeidet i overenstemmelse med regnskapsloven og god regnskapsskikk i 
Norge. Regnskapet bygger på historisk kost-prinsippet. Inntekter er inntektsført når de er 
opptjent. Kostnader sammenstilles med og kostnadsføres med tilhørende inntekt. Regnskapet 
er satt opp basert på fortsatt drift. 
 
Vurderingsregler 
Kortsiktige fordringer/gjeld er vurdert til laveste/høyeste av pålydende og virkelig verdi. 
 
 
Note 2 Andre inntekter 
 Regnskap Budsjett Regnskap 

2022 2022 2021 
Kapitalinnkalling 149 986 0 0
Kabel-TV 154 440 157 000 150 480

Sum 304 426 157 000 150 480  
*kapitalinnkallingen ble vedtatt på ekstraordinært årsmøte i 2022 og er fakturert iht vedtak, som 
ble fattet. 
 
Note 3 Personalkostnader 
 Regnskap Budsjett Regnskap 

2022 2022 2021 
Arbeidsgiveravgift 5 640 5 640 5 640

Sum 5 640 5 640 5 640  
Selskapet har ingen ansatte. Det er ikke gitt lån til styremedlemmer. Styrehonoraret 
kostnadsføres i det år det blir vedtatt. 
 
Note 4 Vedlikehold 
 Regnskap Budsjett Regnskap 

2022 2022 2021 
Vedlikehold bygning utv. 37 500 40 000 0
Vedlikehold utearealer 0 10 000 0
Vedl. nøkler, låser, skilt 4 456 5 000 4 634
Vedlikehold elektro 5 626 5 000 20 752
Vedl.hold ventilasjon 0 10 000 9 816
Brannsikkerhet, sprinkling 69 681 88 000 77 528
Vedl./drift videoovervåkning 7 408 2 500 48 344
Diverse vedlikehold 0 10 000 0

Sum 124 671 170 500 161 074  
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Note 5 Driftskostnader 
 Regnskap Budsjett Regnskap 

2022 2022 2021 
Strøm fellesanlegg 60 835 70 000 67 307
Renhold 58 807 55 000 60 730
Matter 6 926 5 000 5 670
Annen renovasjon 0 2 000 0
Skadedyrkontroll 6 906 6 800 6 525
Gressklipping 5 879 0 0
Snebrøyting, strøing, m.m. 8 250 8 000 7 875
Vaktmestertjenester 61 976 60 672 59 951
Vaktmestertjenester ekstratjenester 58 951 45 000 88 063
Porto 0 500 258

Sum 268 530 252 972 296 378  
 
 
Note 6 Honorarer 
 Regnskap Budsjett Regnskap 

2022 2022 2021 
Revisjon 10 500 10 500 10 238
Forretningsførsel 53 560 53 560 52 000
Ekstra forretningsførsel 4 184 0 966
Beboerportal 2 220 2 220 0

Sum 70 464 66 280 63 204  
 
 
Note 7 Andre kostnader 
 Regnskap Budsjett Regnskap 

2022 2022 2021 
Styre- og årsmøter 0 2 000 0
Bankomkostninger 3 392 5 000 4 690
EHF-fakturagebyr 105 200 120
Diverse kostnader 304 5 000 0

Sum 3 801 12 200 4 810  
 
 
Note 8 Finansinntekter 
 Regnskap Budsjett Regnskap 

2022 2022 2021 
Renteinntekter kunder 0 0 170
Andre finansinntekter 9 412 0 9 101

Sum 9 412 0 9 271  
*Andre finansinntekter gjelder utbytte fra Gjensidige 
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Note 9 Egenkapital 

  Regnskap         Regnskap 
2022 2021

 Egenkapital 01.01. 11 404 147 307  
 Tilført fra årets resultat 216 185 -135 904
 Egenkapital 31.12. 227 589 11 404

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

9 10
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Budsjett Sameiet Krumgaten 4 for 2023

Budsjett  Regnskap  
2023  2022  

Driftsinntekt. og driftskostn.

3600 Felleskostnader 978 948 786 192

Felleskostnader 978 948 786 192

3620 Kapitalinnkalling 0 149 986

3763 Kabel-TV 173 052 154 440
Andre inntekter 173 052 304 426

Sum driftsinntekter 1 152 000 1 090 618

5330 Styrehonorar 40 000 40 000

Styrehonorar 40 000 40 000

5400 Arbeidsgiveravgift 5 640 5 640

Andre personalkostnader 5 640 5 640

6320 Kommunale avgifter 130 000 108 710

Kommunale avgifter 130 000 108 710

6600 Vedlikehold bygning utv. 40 000 37 500
6605 Vedlikehold utearealer 30 000 0

6615 Vedl. nøkler, låser, skilt m.m. 5 000 4 456

6625 Vedlikehold elektro 6 000 5 626

6640 Vedl.hold ventilasjon 10 000 0

6642 Brannsikkerhet, sprinkling m.m. 35 000 69 681

6643 Vedl./drift videoovervåkning 3 000 7 408

6690 Diverse vedlikehold 10 000 0

Vedlikehold 139 000 124 671

7690 TV og internett 186 000 165 084

Kollektiv avtale TV/bredbånd 186 000 165 084
6340 Strøm fellesanlegg 60 000 60 835

6360 Renhold 60 000 58 807

6361 Matter 8 500 6 926

6380 Annen renovasjon 2 000 0

6381 Skadedyrkontroll 7 000 6 906

6383 Gressklipping 6 000 5 879

6384 Snebrøyting, strøing, m.m. 8 500 8 250

6785 Vaktmestertjenester 63 000 61 976

6786 Vaktmestertjenester 2 60 000 58 951

Driftskostnader 275 000 268 530
6700 Revisjon 11 000 10 500

6710 Forretningsførsel 56 881 53 560

6711 Ekstraarbeid forretningsførsel 0 4 184

6715 Beboerportal 2 358 2 220

Honorarer 70 238 70 464

7500 Forsikringspremie 130 000 96 945

12
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Budsjett Sameiet Krumgaten 4 for 2023

Budsjett Regnskap 
2023 2022 

Forsikring 130 000 96 945

7700 Styre- og årsmøter 2 000 0

7770 Bankomkostninger 5 000 3 392

7771 EHF-fakturagebyr 200 105

7790 Diverse kostnader 5 000 304
Andre kostnader 12 200 3 801

Sum driftskostnader 988 078 883 845

Driftsresultat 163 922 206 773

Finansinntk. og finanskostn.

8070 Andre finansinntekter 0 9 412

Finansinntekter 0 9 412

Netto finansresultat 0 9 412

Årets resultat 163 922 216 185
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Side 1 av 2 
 

PROTOKOLL 
 Det ble avholdt ordinært årsmøte i  

Sameiet Krumgaten 4 
 

 Tid: 02.03.2023 – kl 16:30  
 Sted: Hos Enqvist Boligforvaltning AS – Konghellegata 3  

 

Konstituering 

 10 seksjoner var representert, hvorav 4 seksjoner med fullmakt. I tillegg møtte 
forretningsfører Rune Dybvik fra Enqvist Boligforvaltning AS. 
Fullmakter ble referert og godkjent. 

 Rune Dybvik ble valgt som møteleder og referent. 
 Innkalling og saksliste ble godkjent uten merknader. 
 Jørgen Holte Sørlie ble valgt til å underskrive protokollen sammen med møteleder. 
 
Møtet ble ansett å være lovlig satt. 

 
Følgende saker ble behandlet 

1. Styrets årsrapport for 2022  
Årsrapporten var vedlagt innkallingen. Rapporten ble gjennomgått, kommentert og 
spørsmål ble besvart. 
 
Styrets årsrapport ble tatt til orientering. 
 

2. Årsregnskap og revisjonsberetning for 2022 
Årsregnskapet var vedlagt innkallingen. Regnskapet, som viser et overskudd på kr 
216 185 og en egenkapital på kr 227 589, ble fastsatt som sameiets regnskap for 
2022.  
 
Revisjonsberetningen ble tatt til etterretning.  
 

3. Fastsettelse av styrets honorar for 2022 
Johan Peter Schwartz foreslo kr 50 000, som styrehonorar istedenfor kr 40 000 som 
budsjettet tok utgangpunkt i. Styrehonorar på kr 50 000 ble enstemmig vedtatt 
Styret foretar selv fordelingen av styrehonoraret.  
 
 

4. Budsjett 2023 og andel felleskostnader 
Budsjettet var vedlagt innkallingen. Budsjettet ble gjennomgått, kommentert og 
spørsmål ble besvart. 
 
Budsjettet viser et overskudd på kr 163 922 og forutsetter ingen ytterligere økning i 
felleskostnader i 2023. Felleskostnader ble økt med 15% fra 01.01.2023. 
 
Budsjettet ble tatt til orientering.  
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Side 2 av 2 
 

5. Valg 
 
Etter valget består styret av: 
Styreleder: Thomas Elvsaas Valgt for 1 år i 2023 
Styremedlem: Åsne Tinnes-Rimehaug Valgt for 1 år i 2023 
Styremedlem: Johan Peter Schwartz Valgt for 1 år i 2023 
Styremedlem: Ingar Johannes Hodne Ulltveit-Mo Valgt for 1 år i 2023 
   

 
Styrets leder ble valgt særskilt. 

 
*********************** 

 
Det forelå ingen andre saker til behandling. Protokollen ble opplest godkjent og 

underskrevet. Møtet ble avsluttet kl. 17:30. 
  
 

Oslo 2. mars 2023 
 
 
 

Rune Dybvik  Jørgen Holte Sørlie 
møteleder  seksjonseier 
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Krumgata 4A
Nabolaget St.Hanshaugen - vurdert av 385 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Skoler

Bolteløkka skole (1-7 kl.) 9 min
358 elever, 21 klasser 0.7 km

Ila skole (1-7 kl.) 13 min
551 elever, 26 klasser 0.9 km

St Sunniva skole (1-10 kl.) 13 min
495 elever, 26 klasser 1 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 8 min
409 elever, 30 klasser 0.5 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 20 min
415 elever, 25 klasser 1.5 km

Akademiet videregående skole O... 5 min
450 elever 0.4 km

Oslo katedralskole 6 min
560 elever, 21 klasser 0.4 km

Offentlig transport

Sofies plass 3 min
Linje FB5A, FB5B, 21 0.2 km

Dalsbergstien 5 min
Linje 17, 18 0.4 km

Nationaltheatret stasjon 14 min
Totalt 10 ulike linjer 1 km

Nationaltheatret 14 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1 km

Oslo S 6 min
Totalt 24 ulike linjer 2.1 km

Barnehager

Lille Bislet studentbarnehage ... 3 min
59 barn 0.2 km

Dr. Brandts barnehage (0-5 år) 4 min
63 barn 0.3 km

Katta barnehage (1-5 år) 5 min
60 barn 0.4 km

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

Område Personer Husholdninger
St.Hanshaugen 4 169 2 637
Oslo og omegn 999 185 490 708
Norge 5 425 412 2 654 586

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Høflige 62/100



Primære transportmidler

Buss
Gående

Sport

Lille bislett 3 min

Nye Bislett stadion, innendørs... 4 min

SATS Bislett 6 min

EVO Oscarsgate 10 min

«10 minutter å gå til hele Oslo.»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er
beregnet basert på korteste kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er
innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Nordvik Frogner kan ikke holdes
ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå, Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2023
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Velkommen til

Nordvik
Frogner
Parkveien 33 b, 0258 Oslo

Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer 
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap, 
tillit og trygghet høyt når du skal selge eller kjøpe. Vi 
kjenner hver gate, park, bygård og oppgang på 
Frogner, og vi vet hva boligkjøperne her er opptatt av i 
valget av sitt nye hjem.

Gjennom våre nye digitale løsninger skaper vi interessen 
du trenger for din bolig på helt nye måter, tilpasset de 
digitale mediene folk bruker i boligjakten.

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

nordvikbolig.no/kontorer/frogner 22 12 90 00



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



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

14-0014/24Oppdragsnummer: 

Krumgata 4A 0170 OSLOAdresse: 

Gnr 217, bnr 211, snr 35 (ideell andel 1/1)  i Oslo kommuneBetegnelse: 





nordvikbolig.no


