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Nøkkelinformasjon
Gjennomgående og tidløs 3-roms 
endeleilighet med utsikt mot 
Oslofjorden! 2 balkonger | Garasje. 
Heis | Vannb. gulvvarme

Prisantydning 8 250 000,-
Omkostninger 208 500,-
Totalpris 8 493 941,-
Fellesgjeld 35 441,-
Fellesutgifter pr. mnd 3 822,-
BRA-i 74 kvm
Soverom 2
Boligtype Selveierleilighet
Byggeår 2013
Eierform Eierseksjon

Kort fortalt
Hans Nielsen Hauges gate 37A er en stilsikker, 
moderne og tidløs 3-roms selveier beliggende på 
toppen av Torshovdalen med flott utsikt mot 
Oslofjorden og nærområdet. Området er både 
barnevennlig og urbant på samme tid, med T-
bane, buss, trikk og tog i gangavstand. Her bor du 
på en attraktiv adresse med easyliving, to 
balkonger og sol fra ca. 14.30 til den går ned.

-Svært god planløsning
-TG1 på alle punkter
-Garasje m/opplegg for lader
-Kjøkken oppgradert i 2017
-Innglasset balkong
-Kjellerbod på 6 m²
-Matbutikk, legekontor og apotek i samme bygg
-Ende og hjørneleilighet med mye naturlig lys og 
store vinduer
-Moderne fasiliteter (heis, garasje, vannbåren 
gulvvarme, balansert ventilasjon)
-Prioritet i Espira Torshovdalen barnehage
-Bredbånd og kabel-tv inkl. i felleskostnaden
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Planløsning 4. Etasje
BRA-i: 74 kvm

Total BRA: 81 kvm
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Det er vannbåren gulvvarme 
i alle rom

11106785565761

Glassdøren skiller kjøkkenet 
og gangen fra hverandre
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Et perfekt barnerom, 
gjesterom, kontor eller det 
du skulle trenge

Vinduene er 3-lags 
isolerglass

Her har du plass til 
garderobe, seng og leker
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Baderommet er fra byggeår 
og har smarte løsninger

Alle overflatene er flislagte - 
downlights i tak

Praktiske nisjer for 
vaskemaskin og 
tørketrommel
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Ingen kjenner 
nabolaget bedre!
Nysgjerrig på hvor godt naboene kjenner hverandre i dette nabolaget, 
eller hva innbyggerne gjør på søndag?

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

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



Om boligen

Nøkkelinformasjon
Oppdragsnummer
20-0301/26

Boligtype og eierform
Selveierleilighet (Eierseksjon)

Adresse og betegnelse
Hans Nielsen Hauges gate 37A, 0481 OSLO
Gnr 79, bnr 104, snr 11 / Gnr 79, bnr 104, snr 158 (ideell 
andel 1/204)  i Oslo kommune

Selgere
Jonathan Curran
Silje Guldbæk

Kjøpesum og omkostninger
8 250 000,- (Prisantydning)
35 441,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
8 285 441,- (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger:
207 120,- (Dokumentavgift)
290,- (Pantattest kjøper)
545,- (Tinglyst pantedokument)
545,- (Tinglyst skjøte)
13 000,- (Boligkjøperpakke* (valgfritt))
--------------------------------------------------------
208 500,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperpakke))
221 500,- (Omkostninger totalt (med Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
8 493 941,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperpakke))
8 506 941,- (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
 
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning. Dokumentavgiften er 2,5% av 
salgssummen, inkl. evt. fellesgjeld. Det tas forbehold om 
endringer i offentlige avgifter/gebyrer.
 
Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjøper.

Om boligen
Byggeår

2013

Etasje
4

Antall soverom
2

Arealer
BRA-i: 74 kvm
BRA-e: 6 kvm
BRA-b: 7 kvm
Totalt BRA: 87 kvm
TBA: 4 kvm

Beskrivelse:

4. etasje:
BRA-i: 74 kvm. Entré, baderom, soverom 1, soverom 2, 
kjøkken og stue
BRA-b: 7 kvm. Innglasset balkong
Total BRA: 81 kvm.
TBA: 4 kvm. Balkong

Kjeller:
BRA-e: 6 kvm. Kjellerbod
Total BRA: 6 kvm.

Innhold
Leiligheten inneholder entré, soverom 1, soverom 2, 
baderom, kjøkken i åpen løsning med stue og utgang til 2 
balkonger hvor 1 er innglasset.

Standard
ENTRÉ: 
Leiligheten har en innbydende entré som skaper et 
umiddelbart godt førsteinntrykk. Det er god plass til 
oppbevaring av yttertøy i den romslige 
skyvedørsgarderoben.

LYS OG LUFTIG STUE M/UTGANG TIL TO BALKONGER:
Stuen er lys og luftig med store vindusflater som sørger 
for rikelig med innslipp av naturlig lys fra flere 
himmelretninger da boligen er en ende og hjørneleilighet. 
Planløsningen åpner opp for flere møbleringsmuligheter 
med god plass til sofagruppe, TV-møbler og spisebord 
med tilhørende stoler. Gulvet er belagt med parkett, og 
overflatene er malt i lyse fargetoner. Et perfekt 
utgangspunkt for å innrede med egne møbler og 
gjenstander for å skape ditt drømmehjem.
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Fra stuen er det utgang til to balkonger, en innglasset på 
ca. 7m² og en med kveldssol på ca. 4 m². På varme dager 
fungerer utearealene som en naturlig forlengelse av 
boligen – ideelt for måltider, avslapning eller hyggelige 
kvelder med familie og venner. Her ligger alt til rette for å 
skape en frodig og lun uteoase med utemøbler, 
beplantning og gassgrill.

ÅPEN KJØKKENLØSNING: 
Moderne kjøkken med rikelig skap- og benkeplass. 
Kjøkkeninnredningen har hvite og grå, glatte fronter og 
med en tidløst utrrykk. Innredningen består av både 
over- og underskap med belysning under overskap, samt 
belegg på vegg mellom benkeplate og overskap. 
Kjøkkenet er utstyrt med integrerte hvitevarer som 
induksjonstopp, stekeovn og oppvaskmaskin.

HOVEDSOVEROM M/FRANSK BALKONG:
Soverommet er romslig, med plass til dobbeltseng, 
nattbord og tilhørende møbler. De moderne fargevalgene 
på veggene, sammen med en stor vindusflate, skaper en 
lys og behagelig atmosfære. I tillegg har rommet gode 
oppbevaringsmuligheter med garderobeskap langs hele 
veggen. Vinduet er en fransk balkong. 

SOVEROM 2:
Soverommet er romslig og har plass til både seng og 
øvrige møbler. Det er et allsidig rom som passer perfekt 
som barnerom, gjesterom eller hjemmekontor, tilpasset 
dine behov.

BADEROM:
Delikat, flislagt baderom med downlights i himlingen og 
gulvvarme. Badet er innredet med heldekkende 
benkeplate med underskap og nedfelt servant, innfelt 
speil, vegghengt toalett med innebygd sisterne og 
dusjsone med innfelte dusjdører i herdet glass. Opplegg 
for vaskemaskin og tørketrommel i nisjene under benken.

Parkering
Det medfølger en garasjeplass i kjelleren merket med 
nummer 74 (installert opplegg for el-bil lader). 
Felleskostnader utgjør kr 280,- pr. mnd. Ved eierskifte 
tilkommer et administrasjonsgebyr.

Det finnes i dag 12 gjesteparkeringsplasser i 
garasjeanlegget. Gjesteparkering inntil 2 døgn mot 
registrering. Etter 2 døgn er det 1 døgn karantene før ny 
parkering kan skje. Beboere og kjøretøy registrert på 
beboere kan ikke benytte gjesteparkeringen.

Det er også utendørs parkeringsplasser ved REMA 1000 
som kan brukes av alle uten parkeringsbevis utenom 
butikkens åpningstider.
Det er ikke tillatt med parkering utendørs på sameiets 
øvrige uteområder. Ved spesielle behov kan styret 
kontaktes for en midlertidig parkeringstillatelse.

Sameiet tilbyr også leie av parkeringsplasser for 
motorsykler i garasjeanlegget. Beboere som ønsker 
plass, bes ta kontakt med styret på e-post.

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: 3.850 
kroner for ett år
Motorsykkel og moped: 1.925 kroner for ett år
El-bil: 1.300 kroner for ett år
El-motorsykkel og el-moped: 650 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
1. Vet du om det har det blitt utført arbeid på bad/våtrom, 
enten i din eller tidligere eiertid?
Ja, faglært
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Januar 2025: 
Byttet innløpsventil og stoppekran i sisternen til toalettet. 
Oktober 2025: hengselen på innløpsventil hoppet av, satt 
på igjen av rørlegger. Alt arbeid utført av Rørlegger 
Sentralen AS.

1.1 Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet 
eller oppgradert?
Nei

1.2 Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad 
eller vaskerom er bygget opp?
Ja, faglært
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Prefabrikert 
baderomsmodul ført opp av Contech AS ved utbygging 
av leilighet i 2013.

4. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske 
anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja
Foreligger det en samsvarserklæring?
Ja
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Nytt elektrisk 
anlegg ved utbygging av leilighet i 2013 utført av Elektro 
entreprenøren Arendal AS.

4.1 Vet du om det elektriske anlegget har blitt kontrollert?
Ja
Når ble kontrollen utført? I november 2013 av Infratek.

4.2 Er det installert el-billader på eiendommen/boligen?
Nei
Eventuell kommentar: Det er installert opplegg for el-
billader, men mangler selve ladeboksen.

5. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten i 
din eller tidligere eiertid?
Ja, faglært
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Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Spyling av 
avløpsrør utført i regi av borettslaget i 2023. Utført av 
Rørleggersentralen AS.

8. Vet du om det har vært utført kontroll av installasjoner 
for eksempel oljetank/sentralfyr/ventilasjon?
Ja
Beskriv: 2023: ventilasjonsrens gjort i regi av 
borettslaget, utført av Aktiv Ventilasjon. 2024: 
Vedlikehold og spyling av anlegget for vannbåren varme i 
regi av borettslaget. Oppgradering av styringsenhet og 
termostater. Utført av Rørleggersentralen AS.

18. Vet du om det er, eller har vært, insekter eller 
skadedyr i boligen, eller i tilhørende bygninger? For 
eksempel skjeggkre, maur, biller, mus, rotter eller 
lignende.
Ja
Beskriv: Det er tidligere blitt registrert skjeggkre, men vi 
har aldri i vår eiertid sett noe til det. Fra borettslagets 
nettside: "Torshovdalen I Sameie har deltatt i et prosjekt 
med FHI for å både kartlegge og bekjempe skjeggkre i 
boliger, fellesområder og næringsenheter. Skjeggkre-
situasjonen i bygningsmassen ved prosjektets slutt (mai 
2020) tilsier at bekjempingen har vært vellykket. Det var 
kun et fåtall skjeggkre i fellene ved siste sjekk, og 
beboere melder om at de ikke lenger treffer på dyrene. 
Åten er også effektiv i flere måneder etter at den legges 
ut, så det er sannsynlig at enda flere kre vil dø i tiden 
fremover. "

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller 
tilstandsvurderinger etc. om boligen?
Ja
Oppgi type rapport og årstall: Tilstandsrapport i 2026 
utført av Tyder AS. Vedlagt salgsoppgaven.

23. Vet du om det er utført tidligere arealoppmålinger av 
boligen, eller om boligens areal er oppgitt i dokumenter 
som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport, 
byggesøknad eller lignende?
Ja
Hvilket dokument og når er målingen foretatt? 
Tilstandsrapport i 2026 utført av Tyder AS. Vedlagt 
salgsoppgaven.

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som 
det kan være viktig for kjøperen å vite om?
Ja
Beskriv: Liten sprekk i lakken i vasken, fikset med metall 
maling. Dør mellom kjøkken og gang har sprukket litt i 
planken, fikset med spiker. Noen hakk i fliser på badet. 
Ellers normal bruksslitasje på parketten.

Bygningssakkyndig
Peder Vilhelm Aubert v/Tyder

Byggemåte
Treroms eierseksjon i boligblokk med en ekstern bod i 
kjeller.
Hjørneleilighet i 4. etasje med balkong, innglasset 

balkong og fransk balkong.
Leiligheten disponerer en parkeringsplass (nr. 74) i felles 
garasjeanlegg, med kjøreadkomst via garasjeport og 
gangadkomst via dør fra felles gang.

Utvendige bygningsdeler:
- Grunnmur i betong
- Yttervegger i stål-, betong- og trekonstruksjon, 
forblendet utvendig med teglstein og kledd med trepanel
- Yttertak i flatt oppforet betongdekke, tekket med 
takpapp/folie

Innvendige bygningsdeler:
- Felles trapper i betong
- Etasjeskiller i betong
- Felles varmtvann
- Felles sprinkleranlegg
- Bygningen har personheis
- Dørcalling

Det er i forbindelse med salget utarbeidet en 
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig. 
Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av 
boligen med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven 
følger tilstandsrapporten og selgers egenerklæring. Disse 
må leses nøye av interessenter før bud inngis. 
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses å være kjent 
for kjøper, og det kan derfor ikke reklameres på forhold 
som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold som har 
fått TG2 og TG3 må gjennomgås spesielt nøye, da disse 
indikerer avvik fra normal slitasje og/eller høy alder, med 
mulig behov for utbedring. Bygningsdeler som har fått 
TGIU er ikke undersøkt av takstmann. Beskrivelsen av 
boligen som følger er hentet fra tilstandsrapporten: 

 
Bygningsdeler som har fått TG2:
- Ingen punkter
 
Bygningsdeler som har fått TG3: 
- Ingen punkter
 
Bygningsdeler som ikke er undersøkt (TGIU):
- Hulltaking – Bad, 4. etasje: Hulltaking er ikke utført da 
baderommet er et prefabrikkert våtrom (våtromskabin). 
Iht. Forskrift til avhendingslova skal det ikke utføres 
hulltaking i prefabrikkerte våtrom.

Innbo og løsøre
Følgende hvitevarer følger med boligen: Oppvaskmaskin, 
kjøleskap, komfyr, platetopp.
Følgende løsøre og tilbehør følger ikke med:
- Lamper 
- Veggfeste TV
 
For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over 
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av 
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
 
Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes på 
eiendommen, vil det heller ikke medfølge. Produkter og 
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installasjoner som medfølger overdras uten noen form for 
garantier, utover eventuell gjenværende 
leverandørgaranti. Hull og merker etter feste av 
innredning og utstyr som ikke følger med, aksepteres av 
kjøper.

Adgang til utleie
Boligen kan leies ut i tråd med gjeldende lovverk. 
Vedtektene inneholder ingen begrensninger av eiers 
utleieadgang.

Energi og oppvarming
Energimerking
C - grønn

Oppvarming
Boligen er oppvarmet via vannbåren gulvvarme.

Informasjon om strømforbruk
Selger opplyser at årlig strømforbruk er på ca. 3 300 kWh

Selger har inngått avtale om Norgespris på strøm. 
Avtalen følger målepunktet, og kjøper er derfor bundet av 
avtalen om Norgespris til og med 31.12.2026.

Økonomi
Felleskostnader
Kr 3 822,- pr. mnd.
Inkluderer: Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 3 
822,00,-

Herav:
TV kr. 40,00,-
Felleskostnader kr. 3 592,00,-
Internett kr. 190,00,- (endres til kr. 170,00,- fra 01.07.2026 
)

Boligselskapet har avtale med Techem for månedlig 
energiavregning. Kostnader for oppvarming og varmt 
tappevann faktureres via felleskostnadene og varierer 
etter forbruk. Merk at disse ikke er inkludert i de oppgitte 
totale felleskostnadene. Kostnader for elbillader betales 
kvartalsvis, egen linje på felleskostfaktura fra sameiet.

Felleskostnadene inkluderer blant annet trappevask, 
betjening av andel fellesgjeld inkl. renter og avdrag, 
forretningsførsel, kommunale avgifter, bygningsforsikring, 
drift og vedlikehold, vaktmestertjenester, brøyting, 
beplantning av grøntområder, vask av fellesområder, 
sprinkelanlegg, brannvarslingsanlegg, oppvarming av 
fellesareal m.m.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi
Primærbolig: Kr 1 903 248,- pr. 2024
Sekundærbolig: Kr 7 612 992,- pr. 2024

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

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

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

TV/Internett/Bredbånd
Sameiet har avtale med NextGenTel om TV- og 
internettjenester.

Sameiet
Navn og orgnr.
Torshovdalen 1 Sameie, orgnr. 811954802

Om sameiet
- Sameiet består av 158 seksjoner. 
- Torshovdalen 1 Sameie er registrert i Foretaksregisteret i 
Brønnøysund med organisasjonsnummer 811954802, og 
ligger i bydel Sagene.
- Forretningsførselen er utført av OBOS 
Eiendomsforvaltning AS.
- Sameiets revisor er BDO AS. 

Fjernvarme og varmtvann:
Hver leilighet er utstyrt med en måler for varmtvann og 
en måler for fjernvarme. Målerne rapporterer automatisk 
forbruk av varmtvann og varme til Techem. Hver leilighet 
får månedlige faktura for forbuk.
Leilighetene får varmtvann fra Hafslund Oslo Celcio. Det 
finnes varmtvannsmålere ved inntak på bad i leilighet. 
Forbruket blir automatisk rapportert til Techem som 
setter dette inn i beboeres måneldige faktura.

Innkalling og protokoll fra årsmøtet 2025 ligger vedlagt 
salgsoppgaven.

Forretningsfører
Obos Eiendomsforvaltning AS

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse
Overdragelsen krever ikke styregodkjennelse.
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Informasjon om fellesgjeld
Kr 35 441,-pr. 31.12.2025

Selskapets totale lån og vilkår:
Bank: OBOS-banken AS
Lånenr.: 98208432028
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,75%
Restsaldo 5 737 601,00
Innfrielsesdato: 30.09.2039
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om 
renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags 
dato. 

Borettslaget har per i dag ikke en sikringsordning som 
dekker tap ved manglende innbetaling av 
felleskostnader. Det betyr at dersom en andelseier ikke 
betaler sine felleskostnader, må borettslaget selv dekke 
det manglende beløpet.

Fellesgjelden kan bli besluttet økt etter utarbeidelse av 
salgsoppgaven.

Fellesformue
Kr 19 953,- pr. 31.12.2025

Regnskap/Budsjett/Kostnadsøkninger
Regnskap og budsjett for 2025 er vedlagt 
salgsoppgaven.

Vedtekter og husordensregler
Sameiets vedtekter og husordensregler er vedlagt. 
- Gass eller elektrisk grill kan benyttes på 
balkong/terrasse. Engangsgrill og kullgrill er ikke tillatt 
brukt på balkong/terrasse

Dyrehold
Dyreeiere må vise hensyn til naboer og utvise ansvar for 
sitt dyrehold. Det er tillatt med husdyr såfremt husdyr 
ikke er til vesentlig ulempe for andre naboer. Ulemper kan 
være støy (bjeffing fra hund), lukt (katter som gjør fra seg) 
og annen sjenanse (allergi eller andre plager) som følge 
av dyr.

Hund og katt skal ikke gå fritt og det er forbudt å lufte 
hunder på sameiets grøntområder. Eventuelle 
ekskrementer fra hund/katt skal fjernes med pose 
umiddelbart og kastes som restsøppel (ikke i søppelbøtte 
på lekeplasser). Mating av fugler på balkong/ terrasser og 
i fellesområder er ikke tillatt.

Sameiets forsikring
Gjensidige Forsikring 
Polisenr. 90885445

Tomt

Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 10 560 kvm (Eiertomt)
Sameiet har en pent opparbeidet felles tomt med 
sittegrupper og lekearealer. Fellesarealene ble nylig 
oppgradert av profesjonell gartner, og fremstår nå som 
frodige og velstelte med blomster, epletrær og grønt 
plenareal. Sameiet grenser til idylliske Torshovdalen med 
store grøntområder, lekeplasser og skatepark.

Arealbekreftelse fra Oslo er vedlagt salgsoppgaven.

Tomtegrenser er ikke kontrollert.

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebærer 
at sameiet eier og disponerer over de aktuelle områdene 
i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt seksjon en 
eksklusiv rett til bruk eller å disponere arealene, med 
mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det 
følger av vedtektene.

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

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

Områdebeskrivelse
Beskrivelse av nærområdet
Fantastisk beliggenhet på toppen av Torshovdalen i 
moderne bygg fra 2013. Her bor du svært sentralt med t-
banestasjon (Sinsen) rett ved leiligheten. I samme bygg 
finner du matbutikk, legekontor og apotek – svært 
praktisk for hverdagen.

Torshovdalen grenser til sameiet, og med heis, 
dagligvarebutikk, apotek samt flotte tur- og 
rekreasjonsområder i umiddelbar nærhet, passer denne 
boligen like godt for eldre som for barnefamilier. Det 
ligger et treningssenter, Momentum Trening, i Hans 
Nielsen Hauges gate 29C, kun ca. to minutters gange fra 
boligen. Her har beboere i sameiet mulighet til å benytte 
treningsfasilitetene.

Torshovdalen vant Statens byggeskikkpris i 2015, og 
juryen fremhever prosjektets boligkvaliteter som utsikt, 
gode solforhold, nærhet til park, gjennomtenkt byplan, 
arkitektur av høy klasse og et variert boligtilbud. Arkitekt 
og byggherre har sammen satset på kvalitet og skapt et 
forbilde for god byggeskikk.

Sameiet ligger inntil Torshovdalen, som om sommeren 
inviterer til grilling og hyggelige stunder i grønne, 
barnevennlige omgivelser. I sameiet finnes også flere 
butikker som Rema 1000, apotek, hudpleieklinikk og 
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legekontor. Nærområdet byr videre på butikker som Kiwi, 
Joker og søndagsåpen Bunnpris, samt populære kafeer 
som Åpent Bakeri og Kaffebrenneriet, restauranter, kino 
og teater. Det finnes også mange takeaway-muligheter.

Du har gangavstand til Grünerløkka med sitt pulserende 
uteliv, Nydalen og Storo med flere treningssentre, 
Torshovparken og Akerselva med flotte tur- og 
rekreasjonsmuligheter. Videre er det kort vei til Maridalen 
og Lillomarka med skiløyper og turstier, samt 
Grefsenkleiva skisenter.

Torshovdalen Sameie I ligger nær kollektivknutepunkt 
med buss (inkludert nattlinjer), flybuss til Gardermoen, 
tog fra Grefsen stasjon, trikk og T-bane. T-banen tar deg 
på 2 minutter til Storo med Oslos største kjøpesenter, 3 
minutter til Nydalen med Handelshøyskolen BI, 9 
minutter til Blindern og 8 minutter til Jernbanetorget.

Offentlig kommunikasjon
T-bane: Sinsen ligger rett ved leilighet, 1 min. i gåavstand 
(Linje 4, 5).
Buss: Torshovtoppen ca. 3 min i gåavstand (Linje 58)
Trikk: Sinsenkrysset ca. 6 min i gåavstand (Linje 11, 12, 13, 
17)
Tog: Grefsen stasjon ca. 8 min i gåavstand (Linje L3, L3x, 
R30, R30x)

Skoler og barnehager
Espira Barnehage ligger i Hans Nielsen Hauges gate 39F 
og består av fire avdelinger: Tretoppen (2–6 år), Bikuben 
(1–6 år), Maurtua og Sneglehuset (begge 0–3 år). Barn av 
beboere i sameiet har prioritet ved opptak.
Boligen sogner til Nordpolen skole. 

Nordpolen skole (1-10 kl.) ca. 7 min i gåavstand
Sinsen skole  (1-7 kl.) ca. 14 min i gåavstand 
Lilleborg skole (1-7 kl.) ca. 17 min i gåavstand
Morellbakken skole (8-10 kl.) ca. 18 min i gåavstand
Frydenberg skole (8-10 kl.) ca. 24 min i gåavstand

Offentlige forhold
Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for oppføring av boligblokk, 
datert 23.07.2014.

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

Det gjøres oppmerksom på at det ikke utstedes 
ferdigattest for ikke-avsluttede byggesaker/ 
byggemeldinger som er fra før 1998.

Vei, vann og avløp

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig, kontor, forretning, 
barnehage og bevertning, i henhold til reguleringsplan S-
4491, vedtatt 27.01.10. For mer informasjon om 
reguleringsforhold kontakt megler eller søk på 
saksnummer/adresse/gnr. bnr på plan- og 
bygningsetatens hjemmeside.

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

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i 
nærliggende områder anbefaler vi et søk på Oslo 
kommunes portal for saksinnsyn:

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Pågående plansak:
RV 4 fra Årvoll skole til Sinsen - Oppgradering av gang- 
og sykkelanlegg - Planforslag til offentlig ettersyn
Saksnummer: 201904064 - Reguleringssak   
Mottatt sak: 13.03.2019
Saken gjelder planforslag til offentlig ettersyn for 
oppgradering av gang- og sykkelanlegget langs RV 4 fra 
Årvoll skole til Sinsen. Formålet er å forbedre forholdene 
for myke trafikanter på denne strekningen.

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

301/79/104/11:
03.01.1991 - Dokumentnr: 174 - Erklæring/avtale
Bestemmelse om adkomstrett for bnr. 104 og best. om  
byggetillatelse. Denne kan ikke endres eller slettes uten  
samtykke fra Oslo bygningsråd.  
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.09.1992 - Dokumentnr: 45050 - Erklæring/avtale
Bestemmelse om veg  m.v.  
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.08.1997 - Dokumentnr: 48957 - Erklæring/avtale
Vedtak av visse vilkår vedr. utskillelse/bebyggelse  
av denne eiendom-TILBYGG BYGGVAREHUS.  
Kan ikke slettes uten samtykke fra 
BYUTVIKLINGSKOMITEEN  
V/PLAN-OG BYGNINGSETATEN I OSLO.  
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
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Gjelder denne registerenheten med flere 

25.01.2002 - Dokumentnr: 5318 - Best. om adkomstrett
Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra Oslo 
kommune  
v/Plan-og bygningsetaten.  
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.06.2002 - Dokumentnr: 40259 - Bestemmelse iflg. 
skjøte
Bestemmelse om veg 
Bestemmelse om gjerde 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde 
ledninger m.m. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.11.2009 - Dokumentnr: 897962 - Erklæring/avtale
Bestemmelse om adkomstrett 
Allmennheten skal ha rett til fri ferdsel i fellesområde og 
gangpassasje i byggeområdet bestemt i reguleringsplan.  
Kan ikke slettes uten samtykke 
fra Oslo kommune v/Plan- og bygningsetaten.  
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.05.2010 - Dokumentnr: 318367 - Best. om 
vann/kloakkledn.
Rettighetshaver:  Oslo Kommune Vann- Og Avløpsetaten 
Org.nr: 971 185 589 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.04.2011 - Dokumentnr: 311556 - Erklæring/avtale
Bestemmelse vedr. plikt for d.e. til å bekoste 
opparbeidelse av permanent avkjørsel m.v. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

25.10.2012 - Dokumentnr: 894504 - Elektriske kraftlinjer
Rettighetshaver:  Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Bestemmelser om bygging, drift og vedlikehold av 
nettatasjon i bygg, 1. etg. 
Nettstasjon nr. 2371 
Bestemmelse om bebyggelse 
Bestemmelse om adkomstrett 
Kan ikke slettes uten samytkke fra rettighetshaver 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.12.2012 - Dokumentnr: 1090593 - Bestemmelse om 
veg
Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra 
kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.12.2012 - Dokumentnr: 1090593 - Bestemmelse om 
parkering
Bruksrett til 42 biloppstillingsplasser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.12.2012 - Dokumentnr: 1090593 - Erklæring/avtale
Bruksrett til uteoppholdsareal 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.12.2012 - Dokumentnr: 1090593 - Erklæring/avtale
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:79 Bnr:5 
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:79 Bnr:86 
Bestemmelse om fellesareal 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.12.2012 - Dokumentnr: 1090593 - Best. om 
vann/kloakkledn.
Bestemmelse om felles stikkledninger 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.12.2012 - Dokumentnr: 1090593 - Best. om 
vann/kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.02.2013 - Dokumentnr: 147933 - Bestemmelse om 
parkering
Rettighetshaver:  Sinsen Torg AS 
Org.nr: 885 820 832 
Bruksrett til kundeparkering i forretningenes åpningstid. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.02.2013 - Dokumentnr: 147933 - Bruksrett
Boligseksjonene på gnr 79 bnr 124 og 104 har bruksrett til 
utomhusarealet mellom Hus A og B og mellom Hus B og 
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C. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:79 Bnr:104 
Gjelder denne registerenheten med flere 
----------
Diverse påtegning 
Bestemmelse om plikt til å betale konstnadene til drift og 
vedlikehold av bruksretten 

21.04.2026 - Dokumentnr: 431953 - Registerenheten kan 
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver:  Nordvik Oppgjør AS 
Org.nr: 814 449 912 
Elektronisk innsendt 

06.03.2013 - Dokumentnr: 190448 - Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 11 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 73/16675 

19.03.2014 - Dokumentnr: 227315 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:79 Bnr:124 Snr:1 til og 
med snr: 58
Bestemmelse om å betale konstnader til drift og 
vedlikehold av bruksretten 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.03.2014 - Dokumentnr: 227315 - Bestemmelse om veg
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:79 Bnr:124 Snr:1 til og 
med snr: 58
Bruksrett til kjørbar atkomstvei og avfallsanlegg 
Bestemmelse om gjensidig plikt til å betale konstnadene 
til drift, vedlikehold og oppgradering av atkomstveien 
Gjelder denne registerenheten med flere

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

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

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
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
 
Generelle bestemmelser:
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt 
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er 
basert på de opplysningene selger har gitt til megler, den 
bygningssakkyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og 
andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er 
tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold 
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder 
uavhengig av om kjøper har lest dokumentene.
 
Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser 
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent. 
Alle interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før 
bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke 
gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent 
med ved undersøkelsen.
 
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
interessenter rådfører seg med eiendomsmegler eller 
egne rådgivere før det legges inn bud.
 
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt 
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik 
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes 
enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør 
utbedringer. Normal slitasje og skader som 
nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må 
forvente og vil ikke utgjøre en mangel.
 
Kjøper og selgers rettigheter og plikter reguleres av 
avtalen mellom partene, samt informasjonen som har 
vært tilgjengelig for kjøperen i forbindelse med handelen. 
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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 forbrukere.

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

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

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

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

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).
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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. Bud 
kan legges inn på eiendommens annonse på 
hjem.no/finn.no ved å trykke på knappen «gi bud» eller 
via vår hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges 
bud inn ved å benytte BankID. Bud kan også inngis på 
budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

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

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

Kjøper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses på andre 
enn kjøper. Om kjøper ønsker at noen andre skal stå som 
hjemmelshaver, må det tas forbehold om dette i budet. 
Selger kan velge å ikke akseptere dette. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av 
finansielle tjenester.

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

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med 
personopplysningsloven. Ved å registrere deg som 
interessent og/eller budgiver eller kjøpe vil vi innhente, 
behandle og registrere personopplysninger om deg. 

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til å oppbevare 
kontrakter og dokumenter i 10 år, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne 
oppbevaringsplikten begrenser muligheten for å få slettet 
personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks 
behandling av personopplysninger i vår 
personvernerklæring på nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget
Meglers vederlag
Vederlag:
Fast provisjon: kr. 50 000,-
 Kostnad for utsatt betaling*** kr. 3 500,-
Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 9 500,-
Markedspakke med bolighefte (uten hjem.no) kr. 21 000,-
Oppgjørshonorar** kr. 8 500,-
Rabatt vederlag/provisjon kr. 5 000,-
Tilrettelegging (inklurdert interiørveileder) kr. 19 900,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 500,-
Økt annonsekostnad på FINN.no for boliger over 8 
MNOK kr. 1 500,-

Utlegg:
Eierskiftegebyr  kr. 6 725,-
Infoland - Informasjon forretningsfører ca. kr. 3 125,-
Utlegg foto - Interiør og fasade ca. kr. 5 000,-
Utlegg tilstandsrapport ca. kr. 10 500,-

Samlet skal selger betale kr. 137 750,- for vederlag og 
utlegg ved salg til prisantydning.
 
Dersom oppdraget utløper eller blir sagt opp, uten at 
handel er kommet i stand, har megler krav på et rimelig 
vederlag for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(tilrettelegging, markedsføring og avholdte visninger) 
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget 
skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 900,-.

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

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 27. april 2026

Megler
Elise Alette Hansen, Eiendomsmegler
Tlf. 94832273

Megler 2
Mathilde Louise Skavås, Eiendomsmeglerfullmektig
Tlf. 95306828

Meglerforetaket
Nordvik Nydalen
Nydalsveien 33
0484 OSLO
Juridisk navn: Nordre Aker Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 916491034

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

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

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-
kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no).
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Dato befaring: 20/04/2026

Utskriftsdato: 21/04/2026

Oppdragsnummer: 99326

Referansenr:

PEDER VILHELM AUBERT
992 33 432

pa@tyder.no
Uavhengig Takstmann

 

TILSTANDSRAPPORT
Bygningsteknisk gjennomgang

HANS NIELSEN HAUGES GATE 37 A, 0481 OSLO
Gnr: 79 Bnr: 104 Seksjon: 11
301 Oslo kommune.
Eierseksjon
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Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner følger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgradene er vurdert etter NS 3600, så fremt dette ikke er i konflikt med de overordnede
definisjonene av tilstandsgrader i forskriften til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er i forhold til et definert referansenivå.

Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem år, ingen symptomer og påkrevet
dokumentasjon fremvist.
Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.
Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utførelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade på
grunn av alder, etc.
Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, sammenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.
Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke.

Mer om rapportens forutsetninger står oppført i tilstandsrapportens siste del.

 

Konklusjon tilstand
Bebyggelse
Treroms eierseksjon i boligblokk med en ekstern bod i kjeller.
Hjørneleilighet i 4. etasje med balkong, innglasset balkong og fransk balkong.

Leiligheten disponerer en parkeringsplass (nr. 74) i felles garasjeanlegg, med kjøreadkomst via garasjeport og
gangadkomst via dør fra felles gang.

Standard
Velholdt leilighet med standard fra byggeåret.

For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styret.

Referansenivå
Bygningen er oppført i 2013, og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referansenivå for
rapporten er satt til byggeår og Forskrift til avhendingslova.
Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

Om vurderinger
Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje på vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da
toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Se for øvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.
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Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: Silje Guldbæk og Jonathan Næss Curran

Takstmenn: Peder Vilhelm Aubert

Befaring/tilstede: Eier: Silje Guldbæk og Jonathan Næss Curran, Takstmann: Peder Vilhelm Aubert

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse: Eierseksjon

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 301 Oslo Gnr: 79 Bnr: 104 Seksjon: 11

Eiet/festet: Eiet

Areal: 10317.5 m²

Eierbrøk seksjon: 73 / 16675

Hjemmelshaver: Silje Guldbæk og Jonathan Næss Curran

Adresse: Hans Nielsen Hauges gate 37 A, 0481 OSLO

Kilder og vedlegg

Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:

Eier 20/04/2026 Opplysninger gitt av eier under befaring.

Egenerklæring Eiers egenerklæring er foreløpig ikke mottatt.

Ambita infoland 19/04/2026
Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser, hjemmel,
tomteareal og byggeår er oppgitt ved elektronisk
grunnbok, Ambita, Norges eiendommer.
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Bygninger på eiendommen

Leilighet

Bygningsdata

Byggeår 2013

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Åpent

BRA-i (internt
bruksareal)

BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong) Åpent areal (TBA)

Kjeller 0 6 0 0

4. etasje 74 0 7 4

Sum bolig: 74 6 7 4

Sum BRA: 87

Romfordeling

Etasje BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong)

Kjeller Ekstern bod

4. etasje Bad, Stue/kjøkken, To soverom,
Entré Innglasset balkong

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmålt på stedet.
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Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
sameiets ansvarsområde. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon, drenering,
grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser,
etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.
Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks.
overflater på innside av yttervegger mot leiligheten, overflate på pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:
- Grunnmur i betong.
- Yttervegger i stål-, betong- og trekonstruksjon, forblendet utvendig med teglstein og kledd
med trepanel.
- Yttertak i flatt oppforet betongdekke, tekket med takpapp/folie.

Innvendige bygningsdeler:
- Felles trapper i betong.
- Etasjeskiller i betong.
- Felles varmtvann.
- Felles sprinkleranlegg.
- Bygningen har personheis.
- Dørcalling.

Dokumentasjon på utførte oppgraderingsarbeider
Ordrett fra forskriften:
Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene,
og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av
kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de håndverkerne som
ble brukt.

Dokumentasjon

Beskrivelse: Det er ikke aktuelt med dokumentasjon, da de oppgraderingsarbeider som ifølge eier har
blitt utført de siste fem år, er av en art som ikke krever dokumentasjon.

Vinduer og dører
Kontrollen er i hovedsak utført visuelt. Det er utført funksjonstesting av enkelte vinduer og dører. Det er i tillegg utført
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører og vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vinduer

Beskrivelse: Vinduer med trelags isolerglass, produsert i 2012.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Ytterdører

Beskrivelse: Entrédør i brannklasse B-30 med 35 desibel lydmotstand.
Balkongdører med trelags isolerglass, produsert i 2012.
Skyvedør med tolags isolerglass til innglasset balkong, produsert i 2012.

Tilstandsvurdering: TG: 1
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Innvendige dører

Beskrivelse: Dør med glassfelt mellom stue/kjøkken og entré.
Glatt innvendig dør til badet.
Glatte hvite skyvedører til soverommene.

Tilstandsvurdering: Sprekk i terskel mellom entré og stue/kjøkken. TG: 1

Etasjeskiller
Her er det vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er
benyttet ved målingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller

Beskrivelse: Etasjeskiller i betong. Det er foretatt stikkprøver for måling av gulvoverflater i stue og
soverom.

Tilstandsvurdering: Høydeforskjell på gulvet er målt til mindre enn 10 mm over en lengde på 2 m, og
mindre enn 15 mm på hele gulvets lengde og derfor vurdert til TG 1. TG: 1

Balkonger, terrasser, og lignende
Det er gjort visuell vurdering i forbindelse med konstruksjonsoppbygging, bygningsdeler og overflater. Rekkverk er
kontrollert i forbindelse med materialvalg, innfesting og lovlighet.

Balkonger, terrasser ol.

Beskrivelse: Innglasset balkong i betongkonstruksjon med adkomst fra stue, ca. 7 m² (gulvareal ca. 6
m²). Terrassebord på bjelkelag. Rekkverk i metall, med glass i felt. Skillevegg i metall, med
frostet glass i felt. Enkle skyvbare glass over rekkverket.

Balkong i trekonstruksjon med adkomst fra stue, ca. 4 m². Terrassebord på bjelkelag.
Rekkverk i metall, med plater og glass i felt.

Fransk balkong med adkomst fra hovedsoverommet. Rekkverk i metall, med glassfelt.

Tilstandsvurdering: Kun innvendige overflater er vurdert, da hovedkonstruksjon ligger under sameiets
ansvarsområde. TG: 1

Rekkverk og annen fallsikring

Beskrivelse: Rekkverkshøyder er målt mellom 100 cm - 108 cm.

Tilstandsvurdering: I samsvar med gjeldende forskrifter skal rekkverk ha en minimumshøyde på 1,2 meter.
Dette punktet er ment som en opplysning med hensyn til sikkerhet. Det er imidlertid ikke
påkrevd å tilpasse rekkverkshøyden i henhold til dagens forskriftskrav.

Ventilasjon, varme og sanitær
Her beskrives og vurderes vann- og avløpsrør hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.
Vurderingen er i hovedsak basert på alder i forhold til forventet levetid, utførelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert på alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse på området.
Dimensjonering av rør, klamring og innfesting, fallforhold på avløpsrør og utførelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.

Ledningsnett for sanitærinstallasjoner

Beskrivelse: Avløpsrør i plast.
Ledningsnett for vann i rør i rør systemer med fordelerskap over himlingen på badet.
Dreneringsrør fra fordelerskap med utløp i bad.
Leilighetens hovedstoppekraner for varmt- og kaldtvann er montert i fordelerskapet.

Tilstandsvurdering: Vanntrykk og funksjon på avløp er undersøkt og funnet ok. TG: 1
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Vannbåren varme

Beskrivelse: Vannbåren gulvvarme med forsyning av varmtvann fra fjernvarmeanlegg. Anlegget er
hovedsakelig skjult. Fordelerskap er plassert i skap i entréen.

Tilstandsvurdering: Tilstandsvurderingen er gitt basert på alder og enkle observasjoner, da
undertegnede ikke har spisskompetanse på området. TG: 1

Ventilasjon

Beskrivelse: Balansert ventilasjonsanlegg med varmegjenvinning er montert med avtrekk i bad og
kjøkken, samt lufttilførsel i oppholdsrom.

Er avtrekk undersøkt med ark eller lignende? Ja, tilfredsstillende avtrekk.

Tilstandsvurdering: Referansenivå på luftbehandling er satt til byggeår. TG: 1

Kjøkken
Kjøkkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utførelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.

Kjøkkeninnredning

Beskrivelse: Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Laminat benkeplate med planlimt kum i rustfritt stål.
Ventilator. Stekeovn, platetopp og oppvaskmaskin er integrert i innredningen. Komfyrvakt
er montert.

Sigdal kjøkkeninnredning fra byggeåret.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utført fuktsøk på utsatte
punkter. Det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier. TG: 1

Innvendige overflater
Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.
Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet på egne punkter. Det vil bli utført en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved å banke på en flislagt flate vil man stedvis kunne høre en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater på innvendige gulv

Beskrivelse: Innvendige gulv er belagt med trestavs parkett.

Tilstandsvurdering: Gulvene har normal slitasje i forhold til alder, som inkluderer noen bruksmerker. TG: 1

Overflater på innvendige vegger

Beskrivelse: Sparklet og malte overflater på plater/murpuss.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater på innvendig himling

Beskrivelse: Sparklet og malte plater og malte betongelementer.
Himlingshøyde ca. 2,57 m målt i stue og ca. 2,23 m i entré.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Diverse utstyr og bygningsdeler
Her beskrives utstyr og bygningsdeler som tidligere ikke er beskrevet.
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Fast inventar

Beskrivelse: Skyvedørsgarderobe med glatte fronter i entré og hovedsoverom.
Garderobeskap med glatte fronter i hovedsoverom.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Elektrisk anlegg
Det elektriske anlegget er delvis vurdert på en veldig forenklet måte, dersom det er mer enn fem år siden det er utført
kontroll av det lokale el-tilsynet.
Vurderingen består i hovedsak av å se etter åpenbare feil, som løse ledninger, lamper eller utstyr som henger løst, eller
andre tilsvarende feil som ufaglærte kan oppdage når boligen er møblert og i bruk. Det er ikke flyttet på møbler og annet
inventar for å besiktige hvert elektrisk punkt.
Grunnen til at vurderingen er så enkel, er at elektro er et komplisert og stort fagfelt, og undertegnede ikke har
spisskompetanse på området.
I henhold til forskrift til avhendingslova, skal det ikke settes tilstandsgrad på det elektriske anlegget.

Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.-tilsynet. Det elektriske anlegget ligger i hovedsak skjult i
konstruksjonen. Sikringstavle med jordfeilautomater, montert i entré.

Det er lagt elektrisk gulvvarme på badet.

Samsvarserklæring signert og datert 05.02.2012 er fremvist for følgende arbeider:
Nyanlegg.

Følgende spørsmål er stilt eier:
- Når ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Anlegget er fra byggeåret.
- Løses sikringene ofte ut? Nei.
- Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei.
- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Ja.
- Når ble det sist gjennomført el-tilsyn i boligen? Ikke under eiers regi. Sist utført i 2013.

Våtrom - Bad/vaskerom
Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og sanitærutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermåler eller
vater.
Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstøtende rom. Hullet skal være min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det måles etter fukt og undersøkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjøre, blir det utført visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmålerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomføringer besiktiges og kommenteres.

Dokumentasjon – Bad, 4. etasje

Beskrivelse: Badet er fra byggeåret. Dokumentasjon på utførelse er ikke fremvist.

Våtromsgulv – Bad, 4. etasje

Beskrivelse: Fliser på betong. Sluk i metall. Fall mot sluk på gulv og slukhøyde er kontrollert, og vurdert
tilfredsstillende.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Våtromsvegger – Bad, 4. etasje

Beskrivelse: Flislagte overflater.

Tilstandsvurdering: TG: 1
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Overflater på innvendig himling – Bad, 4. etasje

Beskrivelse: Hvite plater.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Fast inventar, generelt – Bad, 4. etasje

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestående av benkeskap med glatte fronter. Laminat benkeplate.
Innfliset speil over servanten.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Utstyr for sanitærinstallasjoner – Bad, 4. etasje

Beskrivelse: Dusj med innfellbare dører i herdet glass, servant, veggfestet klosett med innebygget
sisterne og opplegg for vaskemaskin.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Hulltaking – Bad, 4. etasje

Beskrivelse: Hulltaking er ikke utført da baderommet er et prefabrikkert våtrom (våtromskabin). Iht.
Forskrift til avhendingslova skal det ikke utføres hulltaking i prefabrikkerte våtrom.

Tilstandsvurdering: TG:
IU
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for å ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formålet med tilstandsrapporten er å gi forbrukere/kjøpere et betryggende og korrekt informasjonsgrunnlag
før boligkjøp, og gi selgere en korrekt fremstilling av egen bolig, med det målet å unngå konflikt i etterkant av
bolighandelen. Tryggere bolighandel og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helårs- og fritidsboligbebyggelse, når
kjøperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I denne rapporten er det gjort vurdering av de bygningsdeler som er definert i tryggere bolighandel. I tillegg er det gjort
undersøkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As, bransjen generelt og rettspraksis anser som relevante ved
avhending av boligeiendom. Referansenivået for tilstandsvurderinger er byggeår med tilhørende tekniske forskrifter,
tryggere bolighandel og NS 3600:2018.

Tilstandsvurderingen utføres ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersøkelser som angis i tryggere bolighandel.
Det utføres ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking, der dette er påkrevet i forbindelse med våtrom
og rom under terreng. Dersom det ikke er foretatt hulltaking, opplyses det om grunnen til dette.

Takstmannen skal i utgangspunktet flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det
rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for tunge tepper, møbler og inventar, når
disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting
vil kunne avdekke vesentlige forhold. Tepper og lignende flyttes ikke på, hvis hensikten kun er besiktigelse av
gulvoverflaten under teppet, uten mistanke om skader. Det samme gjelder for bilder, malerier og lignende som henger på
veggoverflater.

Takkonstruksjon/Yttertak vil primært bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken og terrasser, hvis ikke stige er
fremsatt ved befaringen og alle HMS forhold er ivaretatt. For undersøkelser og arbeid i høyden gjelder arbeidstilsynets
retningslinjer. Dersom det er høyere enn 2 meter, skal utførende ha fallsikring for å undersøke bygningsdelene.
Takstmannen benytter ikke fallsikringsutstyr for arbeid i høyden ved en normal tilstandsrapport, da det ikke er mandat til
dette i henhold til tryggere bolighandel eller NS 3600:2018.

Elektriske anlegg vurderes på et veldig enkelt nivå. I henhold til tryggere bolighandel skal det ikke settes tilstandsgrad på
elektriske anlegg. Dette inkluderer varmekabler og andre varmekilder. Varmekilders funksjon kontrolleres ikke av
takstmannen under befaringen. Installasjoner som downlights eller lignende, demonteres ikke i forbindelse med
besiktigelsen. Det anbefales generelt å få utført en el.-takst/el.-kontroll ved alle boligsalg, da takstmannen ikke har
fagkompetanse på el.anlegg, og det kan derfor ikke regnes med at takstmannen kan avdekke feil, eller stå ansvarlig for feil
på det elektriske anlegget.

Pipe og ildsteder besiktiges visuelt på overflater under befaringen, og vurderes etter enkle kriterier. Ildsteder og pipeløp
blir ikke funksjonstestet.

I de tilfeller det er snø på bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjøre vurderinger på de flater som er
tildekket.

Tilstandsgrader:
Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet nivå, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. På detaljnivå for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivået for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referansenivå.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspåvirkning, nyere enn fem år. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
påkrevd.
TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utførelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstår som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse også et
symptom.
TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
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feil utførelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er påkrevd iht. regelverk for utførelse. TG 2
signaliserer at man bør være oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenværende brukstid kan være
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppstå.
TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjøres oppmerksom på at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris bør det innhentes tilbud fra håndverker/entreprenør. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke nødvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket på befaring, og ikke skjulte avvik.
TG IU: Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke. Eksempelvis snødekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig på befaringstidspunktet. Det bør gjøres tiltak for å få undersøkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:
Oppmåling av areal etter Norsk Standard, Areal- og volumberegning av bygninger (NS 3940:2023), med de presiseringer
for salg og taksering av boliger som er nedfelt i Tillegg A. De føringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i
standarden, er styrende for hvordan arealet føres opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m²), og gjelder for
tidspunkt for oppmåling.
I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjør totalt bruksareal (sum BRA).
I tillegg opplyses arealer av åpne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Åpent areal/TBA).
Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-måleverdige gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).
Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert på retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

Erfaring- og kompetansekrav:
Takstmannen/bygningssakkyndig plikter å følge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utførelse av
takstoppdrag. Rapporten utføres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imøtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens høyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utfører denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:
Rapporten kan ikke være eldre enn ett år fra befaringsdato til den datoen kjøper binder seg til å kjøpe boligen. Etter ett år
bør Tyder As kontaktes for å foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering bør også foretas dersom det gjøres
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.
Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøper undersøkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger må lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette bør gjøres før rapporten anvendes/tas i bruk.

Rettigheter:

Denne rapporten er utarbeidet av Tyder AS, som innehar samtlige opphavsrettigheter til rapportens innhold. Bruksrett til
rapporten er begrenset og gis utelukkende til den betalende oppdragsgiver og/eller tilknyttet eiendomsmegler, og kun for
det formål rapporten opprinnelig er bestilt for.
Rapporten kan ikke, helt eller delvis, overdras, videreformidles, gjenbrukes eller på annen måte benyttes av tredjepart
uten forutgående skriftlig samtykke fra Tyder AS.
Enhver bruk av rapporten utover det avtalte formålet forutsetter at Tyder AS er varslet på forhånd og har gitt uttrykkelig
skriftlig godkjenning. Manglende etterlevelse anses som et brudd på Tyder AS’ rettigheter, og Tyder AS kan ikke bli holdt
ansvarlig.
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Energiattest for flerboligbygg
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Sted OSLO

Kommunenavn Oslo
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Seksjonsnummer —
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Bygningsnummer 300200912

Merkenummer Energiattest-2025-234404

Dato 13.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2013
Bygningsmateriale:
BRA: 73
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

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

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

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

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (5)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Hans Nielsen Hauges gate 37A 300200912 H0303 6 0

Hans Nielsen Hauges gate 37A 300200912 H0403 11 0

Hans Nielsen Hauges gate 37A 300200912 H0503 15 0

Hans Nielsen Hauges gate 37A 300200912 H0603 19 0

Hans Nielsen Hauges gate 37A 300200912 H0703 23 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2013

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard ENERGIREGLER 2016

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning 14.02.2017
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning 14.02.2017
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning 14.02.2017
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning 03.03.2017

Areal yttervegger 49 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 12 m²
Oppvarmet BRA 73 m²
Totalt BRA 73 m²
Oppvarmet luftvolum 175 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 16,7 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 69,6 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 70 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 70 %
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Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,70 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 83 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,75
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Fjernvarme

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,07
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,81
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,93
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,83

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77
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Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 3.3.2017
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.005
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 22,9 kWh/år
Ventilasjonsvarme 10,1 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 10,3 kWh/år
Pumper 1,3 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 103,2 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 9 474 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 129,79 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 6 518 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 129,79 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 9 474 kWh/år

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

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 3 163 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 6 312 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 9 474 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 22,9 %

64



Nordre Aker Eiendomsmegling AS 
Nordvik Nydalen v/Elise Alette Hansen 
Nydalsveien 33, 0484 OSLO 
E-post: e.hansen@nordvikbolig.no 
 
  
 
Deres ref.: 20-0301/26 . Vår ref.: 7277-1-011                       Dato: 20.04.2026 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Torshovdalen I Sameie 
Organisasjonsnr: 811954802 
Seksjonseier:  Guldbæk, Silje 
Medeier:        Curran, Jonathan Næss   
Leilighetsnummer:  011 
Adresse:  Hans Nielsen Hauges Gate 37 A, 0481 OSLO 
Seksjonsnummer:  11 
Gnr.            79 
Bnr.            104  

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 

• Styregodkjenning: Nei 

• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring Asa - polisenummer 90885445. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Nei 

• Sikringsordning: Nei 

• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

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

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 

 
Forespørsler om eventuell leie og kjøp av parkeringsplass fra Tellus Eiendom skal rettes til Rune Fredriksen, +47 915 
36960 – rune@telluseiendom.no 
Boligselskapets hjemmeside er: vibbo.no. Tilgang opprettes ved registrert overtakelse. 
Boligselskapet har inngått avtale med Techem om månedlig energiavregning. Kostnader knyttet til oppvarming og varmt 
tappevann,  faktureres månedlig via felleskostnadene og vil variere etter forbruk. Merk at disse kostnadene ikke 
fremkommer av de totale felleskostnadene. For informasjon om antatt forbruk og kostnad ta kontakt med selger.  Ved 
eierskifte er det viktig at eierskifte meldes inn. Dette kan gjøres digitalt her:https://www.techem.com/no/no/info-og-
service/eierskifte. Eierskifte vil bli registrert i løpet av 1-2 virkedager, og du vil motta en e-post med invitasjon til Techem 
Beboer App så snart eierskifte er registrert.  Techem Norge AS kan kontaktes vedrørende spørsmål om avregning, samt 
innhenting av målerdata i forbindelse med eierskifte. Telefon 22 02 14 59 på hverdager 09.00 – 14.00, e-post: 
kundeservice@techem.no 
Kjøper/selger trenger ikke å foreta måleravlesning av  varmtvann og fjernvarme  ved overtakelse, da målerne sender 
daglige verdier. Avregning skjer hver måned. Det er viktig at megler opplyser om selgers nye adresse, slik at evt. 
oppgjør kan sendes ved avregning.   Styret ønsker kontaktinfo til kjøpere (mobilnr og e-post adresse).  Enkelte 
seksjonseiere har i tillegg til bolig garasjeplass i Torshovdalen Parkeringssameie. Enkelte har flere garasjeplasser.  
Månedlig garasjeleie kommer i tillegg til felleskostnader for boligen. Garasjeanlegget er seksjon 158 i Torshovdalen 1 
Sameie. Vi forutsetter at plassen følger ved salg. Megler må sørge for at det tinglyses ideell 1/204 av gnr. 79, bnr. 104, 
snr. 158,  i Oslo Kommune. Det påløper administrasjonskostnader til forretningsfører ved overtagelse av garasje etter 
gjeldende priser. 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

 
Bank:                     OBOS-banken AS 
Lånenr.:                  98208432028 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               6,75% 
Restsaldo         5 737 601,00 
Innfrielsesdato:        30.09.2039 
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Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
Administrasjonsavtale:   Nei 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 3 822,00,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
TV 

 
40,00  

Felleskostnader 
 

3 592,00  
Internett 

 
190,00 170,00 fra 01.07.2026     

 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmåneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i 
måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 866,- 
Fradragsberettigede kostnader: 2 573,- 
Annen formue:   19 953,- 
Gjeld:    35 441,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        OBOS-banken AS 
Lånenummer:      98208432028 
Restsaldo:      35 038,03 
Kapitalkostnader:      330,53 
Administrasjonsavtale:      Nei 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 35 038,03,-, pr. dags dato. 
 

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

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

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

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Asgeir Tannum  pr. e-post: 
asgeir.tannum@obos.no eller telefon: 22 86 82 06.  
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Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Bente Søgaard, e-post: 
torshovdalen1@styrerommet.no 
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no. 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
 
Alle meglerkontorer som har aktivert tjenesten Ambita Samhandling Forretningsfører, er pålagt å bruke den digitale 
løsningen fremfor å sende eierskiftemelding på e-post. Dette innebærer at alle henvendelser og forespørsler som 
gjelder salgsmeldinger eller forhåndsutlysninger, må sendes via den digitale løsningen. 
 
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Eierskiftegebyr er kr 6 725,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.  
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
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Eierskiftetjenester 2026 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 

Megleropplysninger i Ambita Infoland:  

Meglerpakke 1 med energimerke  4 950 kr 

Meglerpakke 1  4 375 kr 

Meglerpakke 2  3 125 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 250 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 410 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 550 kr 

  
 

Eierskifter: 
 

Borettslag / Sameier 6 725 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 500 kr 

Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 5 044 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 406 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 725 kr 

  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

  
 

Andre tjenester: 
 

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 345, og 0,8 R = kr 1 076) 

6 250 kr + 1 076 kr 
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Oslo kommune 
Plan- og bygningsetaten 

 

      

 

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

 

LUND HAGEM ARKITEKTER AS 

Filipstadveien 5 

0250 OSLO 

 
 
 

    Dato: 28.04.2020  

Deres ref.:   Vår ref.: 201802062-4 
Oppgis alltid ved henvendelse  

Saksbeh.: Synne Aker Grimsrud Arkivkode: 531 

        

Byggeplass: HANS NIELSEN HAUGES GATE 
37 A-G 

Eiendom: 79/104/0/0 

    
Tiltakshaver: KJELL OLAF KONGELF Adresse: HANS NIELSEN HAUGES G. 37 F, 

0481 OSLO 
Søker: LUND HAGEM ARKITEKTER AS Adresse: Filipstadveien 5, 0250 OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring 
 

Ferdigattest - Hans Nielsen Hauges gate 37 A-G 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for innglassing av balkonger, 

mottatt 24.02.2020.  

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

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

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

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

Godkjente tegninger og kart 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 201802062 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Situasjonsplan A 0100_1 28.08.2017 1/7 

Plan 3. etasje A 1103 28.08.2017 1/13 

Plan 4. etasje A 1104 28.08.2017 1/14 

Plan 5. etasje A 1105 28.08.2017 1/15 

Plan 7. etasje A 1107 28.08.2017 1/17 

Fasade syd tårn A og B A 3102-1 28.08.2017 1/19 

Plan 6. etasje_som_bygget A 1106 24.02.2020 3/5 

Fasade syd tårn C_som_bygget A 3101 24.02.2020 3/6 

Fasade øst og nord_som_bygget A 3101 24.02.2020 3/7 

Fasade vest og tårn D_som_bygget A 3101 24.02.2020 3/8 
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Saksnr: 201802062-4 Side 2 av 2 

 

Klagefristen er tre uker 

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

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

byggesaker/ 

 

Plan- og bygningsetaten 

Avdeling for byggeprosjekter 

Tett by øst 

 

Synne Aker Grimsrud - saksbehandler 

Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder 

 

 

Kopi til: 

KJELL OLAF KONGELF, HANS NIELSEN HAUGES G. 37 F, 0481 OSLO 
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Oslo kommune
Plan- og bygningsetaten 

AS Ingeniør Gunnar M. Backe

PB 393

1326 LYSAKER

Dato: 23.07.2014
Vår ref(saksnr): 201015565-

Deres ref: 110 Saksbeh: Ane Poulsson Arkivkode: 531
Oppgis alltid ved henvendelse

Byggeplass: HANS NIELSEN HAUGES Eiendom: 79/ l 04/ 0/0
GATE 37 A-G

Tiltakshaver: Sinsen Torg AS v/Backe Prosjekt Adresse: Pb 358, 1326 LYSAKER
AS

Søker: AS Ingeniør Gunnar M. Backe Adresse: PB 393, 1326 LYSAKER
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Oppføring

FERDIGATTEST
HANS NIELSENS HAUGES GATE 37 A-G

Jf. plan- og bygningslovens § 21-10 og byggesaksforskriftens § 8-1

Det vises til søknad om ferdigattest av 07.07.2014.

Den dokumentasjon som er fremlagt bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og
bygningsloven og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlag gis ferdigattesten.

Dette vedtaket kan påklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet.

PLAN- OG BYGNINGSETATEN
Avdeling for områdeutvikling
Områdeplaner 1, Tett by

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 23. 07.2014 av:

Ane Poulsson - Saksbehandler
Sigurd Knudsen - enhetsleder

For orientering om klageadgang se våre nettsider WWW.plan-og-bygningsetaten.oslo.kommune.no for mer
informasjon. Mer om klageadgang finner du E.

Kopi til:
Sinsen Torg AS V/Backe Prosjekt AS, Pb 358, 1326 LYSAKER, jorn.ourom@backe.no

Plan- og bygningsetaten Besøksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate , 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Orgnr.: 971 040 823 MVA

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23 49 10 01 0102 Oslo www.pbe.0s10.k0mmune.n0 E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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 Oslo kommune 

Plan- og bygningsetaten 
 

 

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

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

%20kommuneplan%202015/Kommuneplan%202015%20del%202%20justert%2031.01.2017.pdf 
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Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

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

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Naturmangfoldloven (nml) erstatter naturvernloven og trådte i kraft 01.07.2009. Loven gjelder 

for alt naturmangfold, og har som et overordnet mål å sikre biologisk mangfold, og oppfylle FNs 

mål om en miljømessig bærekraftig utvikling.   

Før du sender inn en bygge- eller delesøknad må du sjekke om det er registrert biologisk 

mangfold på tiltakseiendommen eller naboeiendommer. Dette kan du undersøke på våre 

nettsider i kartløsningen Planinnsyn, eller du kan bestille et kart i vår bestillingstjeneste 

www.byggesak.com.   

Hvis tiltaket ligger innenfor eller inntil arealer med registrert biologisk mangfold vil dette fremgå 

med rød og/eller sort skravur. Rød skruvar markerer verdifull natur, mens sort skravur markerer 

uønskede arter.  Ved bestilling av kart, vil det være vedlagt et eget kartblad i de tilfellene det er 

registrert naturmangfold innenfor det kartutsnittet. 

Bymiljøetaten har omfattende kunnskap om hvilke naturtyper og arter som er registrert i Oslo. 

Dersom det er registrert biologisk mangfold på eiendommen eller inntil 7 meter fra tiltaket, skal 

det foreligge uttalelse fra Bymiljøetaten før søknad behandles. Plan- og bygningsetaten 

oppfordrer tiltakshaver/ansvarlig søker til å innhente uttalelse i forkant av at byggesøknad 

innsendes. Hvis det ikke foreligger uttalelse fra Bymiljøetaten ved innsendelse av byggesøknad, 

vil Plan- og bygningsetaten oversende saken til Bymiljøetaten til uttalelse. Dette kan forlenge 

saksbehandlingstiden.   

Naturmangfoldloven § 7 fastslår at prinsippene i nml §§ 8-12 skal legges til grunn som 

retningslinjer ved utøving av offentlig myndighet. Naturmangfoldloven §§ 8-12 beskriver 

kunnskapsgrunnlag, føre-var-prinsippet, hensyn til økosystem og samlet belastning, fordeling av 

Sist endret: 26.05.2023 
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kostnader ved miljøforringelse samt krav om miljøforsvarlige teknikker og driftsmetoder. De 

enkelte bestemmelsene kan ses på www.lovdata.no.  

Loven er særlig aktuell ved planlegging etter plan- og bygningsloven. Dersom nml ikke er vurdert 

i reguleringsplan, må prinsippene i nml §§ 8-12 vurderes særskilt i bygge- og delesaken. Dette 

gjelder blant annet alle bygge- og delesaker som behandles etter planer vedtatt før nml trådte i 

kraft.   

Kommunen vil ved behandling av bygge- og delesaker foreta en vurdering av tiltakets 

konsekvenser for det samlede naturmangfoldet. Dette gjelder for alle typer tiltak inklusive 

anleggsveier, riggområder, deponiområder, grøfter, utomhusplaner, utvendig ledningsanlegg og 

andre infrastrukturtiltak. Plan- og bygningsetaten vil avveie hensynet til bevaring og vern av 

naturmangfold mot andre viktige samfunnsinteresser, som for eksempel behov for utbygging.   

Ved forskrift er enkelte segmenter av biologisk mangfold gitt et særskilt vern. Dette gjelder 

artene dragehode, dverggås, elvesandjeger, eremitt, honningblom, klippeblåvinge, rød skogfrue 

og svarthalespove.   

Prioriterte arter: Nml § 23, Forskrift 2011-05-20 (nr. 517-524) Enhver form for uttak, skade 

eller ødeleggelse av prioriterte arter er forbudt. Statsforvalteren er forvaltningsmyndighet (med 

unntak av dverggås der Miljødirektoratet er forvaltningsmyndighet).   

I saker som kommer i konflikt med prioriterte arter og deres økologiske funksjonsområde må det 

søkes om dispensasjon hos Statsforvalteren. Gis det ikke slik dispensasjon må byggesøknaden 

avvises. Plan- og bygningsetaten kan ikke behandle søknaden før den er behandlet og besvart fra 

Statsforvalteren.   

Utvalgte naturtyper: Nml § 52, Forskrift 2011-05-13 nr. 512.  

En naturtype er en ensartet type natur som omfatter alt plante- og dyreliv og de miljøfaktorene 

som virker der. Naturtypene som er omfattet av forskriften er slåttemark, slåttemyr, hule eiker, 

kalklindeskog og kalksjøer.   

Det skal tas særskilt hensyn til slike forekomster slik at man unngår forringelse av naturtypens 

utbredelse og økologiske tilstand. Noen utvalgte naturtyper er sortert i A-, B- og C-forekomster 

og innebærer at i avveiningen opp mot for eksempel utbyggingsbehov, så skal hensynet til 

forekomsten veie tyngre dersom det er tale om en A-forekomst enn dersom det er tale om en C-

forekomst.   

Dersom forekomsten ikke er behandlet i planprosessen og tiltaket kommer i konflikt med 

utvalgte naturtyper skal Plan- og bygningsetaten etter TEK § 9-4:   

• Kreve at det ved oppføring, plassering og utforming av tiltak, tas særskilt hensyn til 

forekomsten.   
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• Kreve at tiltakshaver utarbeider en vurdering av konsekvensene for naturtypens 

utbredelse og tilstand. 

Kravet om at det skal ”tas særskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for å avslå en 

byggesak dersom inngrepet fører til en forringelse av naturtypens utbredelse og forekomstens 

økologiske tilstand. Det kan imidlertid være tilstrekkelig at det settes nærmere vilkår for 

gjennomføringen av et tiltak. Eventuelle kostnader for gjennomføringen av et slikt tiltak er 

tiltakshavers ansvar.   

Miljødirektoratet har utarbeidet veiledere til forskriftene om utvalgte naturtyper og prioriterte 

arter. Se - www.miljodirektoratet.no.   

Dersom det gis tillatelse til tiltak som berører forekomst av en eller flere utvalgte naturtyper, 

skal kommunen kunngjøre dette i en avis og varsle Miljøverndepartementet.   

For mer informasjon om naturmangfoldloven se Miljøverndepartementets hjemmeside under 

tema Naturmangfold – www.regjeringen.no.   

  

Oslo kommune har gjennom mange år kartlagt områder som er viktige for bevaring av biologisk 

mangfold i kommunen.   

  

Oslo kommune har en rik og variert flora og fauna. Nesten 2/3 av alle arter som er funnet i Norge 

er registrert i kommunen. Over 300 av disse artene er sjeldne eller truet i nasjonal eller regional 

sammenheng. Kommunen har en rekke naturtyper og mange truede arter som finnes få andre 

steder i landet, for eksempel naturtyper og arter knyttet til øyene (kalkrike berg, kalkskoger) og 

restbiotoper i byggesonen (for eksempel rike edelløvskoger, kalkfuruskoger m.m.).   

  

Dette gjør Oslo til en av kommunene med størst naturmangfold i landet, og unik som hovedstad i 

europeisk sammenheng. Samtidig er det i Oslo et meget sterkt press på naturarealer i 

byggesonen. Store naturområder er allerede omformet og nedbygd over en lang periode. 

Grønnstruktur i byggesonen er derfor ofte rester av tidligere sammenhengende naturtyper. Av 

de kartlagte lokalitetene er flest registrert innen naturtypene viktig ferskvannslokalitet, 

dammer, kalkrike strandberg, naturbeitemark, hagemark, intakt lavlandsmyr, kalkskog, 

gammelskog, rik edelløvskog, gråor-heggeskog, rikere sumpskog, store gamle trær og viktige 

bekkedrag. De største konfliktene i forhold til naturmangfold er tap av leveområder, samt 

innføring av fremmede arter.  
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V311002

T-baneringenmellomSinsen ogCarl Berners plass. Mindre vesentlig reguleringsendring slik

at trasseen for T-bane- ringen endres horisontal- og vertikalplanet samtidig som traseen blir

liggende i fjelltunnel på større partier.

V311002 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 31.10.2002

Vedtatt av: Plan- og bygningsetaten

Vedtaksdokumenter: 200201085

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader: Fjernet riggområder 29.11.11

Knytning(er) mot andre planer: S-1360, S-2255, S-3634

Dokumentet består av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-5142

Detaljregulering med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for Ny van-

nforsyning Oslo - Stamnett

Vedtaksdato: 04.03.2022

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 201915152

Lovverk: PBL 2008

Høydereferanse: NN2000

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 14 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

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

Reguleringsplan for ny vannforsyning Oslo - Stamnett 

Reguleringsbestemmelser for alternativ 2 

Detaljregulering for gnr./bnr. 78/1, m.fl. 

12 kart merket UTI-201915152 Alternativ 1-4 datert 22.01.2021 for vertikalnivå 1 og 13 kart 

merket UTI-201915152-2 Alternativ 2 datert 22.01.2021 for vertikalnivå 2.    

 

Planens hensikt 

Reguleringsplanen skal legge til rette for bygging og drift av forsterket overordnet 

infrastruktur for vannforsyning med tilknytning til eksisterende anlegg. 

Fellesbestemmelser 

1 Fellesbestemmelser for hele planområdet 

1.1 Overvann 

Overvann innenfor de permanente regulerte dagsoner med formål, vannforsyningsanlegg, 

energianlegg, veg, kjøreveg, annen veggrunn grøntareal, skal tas hånd om etter 3-

trinnsstrategien utdypet i veileder for overvannshåndtering og etter det til enhver tid 

anbefalte klimapåslag. Dagens klimapåslag for kort intenst regn er definert i «Klimaprofil for 

Oslo og Akershus» og skal være minimum 40 %. 

 

Trinn 1: Mindre nedbørsmengder skal håndteres åpent og lokalt. Overvannet skal fanges opp 

og infiltreres i planområdet ved bruk av grønne tak, regnbed, trær, grønne grøfter, permeable 

flater og dekker og lignende. 

 

Trinn 2: Større nedbørsmengder skal håndteres lokalt og i størst mulig grad åpent. 

Overvannet skal forsinkes og fordrøyes ved bruk av regnbed, blågrønne tak, grøfter, åpne 

kanaler og fordrøyningsarealer og lignende. 

 

Trinn 3: Bygninger og anlegg skal utformes og plasseres, samt terrenget tilpasses, slik at 

naturlige og trygge flomveier bevares og tilstrekkelig sikkerhet mot flomskader oppnås. 

 

For anleggsfasen gjelder pkt. 1.4.2 k. 

1.2 Automatisk fredete kulturminner 

Dersom det under anleggsarbeider treffes på automatisk fredete kulturminner, eksempelvis i 

form av helleristninger, brent leire, keramikk, flint, groper med trekull og/eller brent stein 

etc., skal arbeidet øyeblikkelig stanses og Byantikvaren varsles, jf. lov om kulturminner av 9. 

juni 1978 nr. 50, § 8. 

1.3 Miljøkvalitet 

1.3.1 Luftoverført støy, strukturlyd og vibrasjoner i anleggsfasen 

Luftoverført støy og strukturlyd 
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For støy i anleggsfasen skal grenseverdier i Oslo kommunes støyforskrift, tabell 1 benyttes. 

Statlig veileder M-2061 skal benyttes for beregning og dimensjonering av tiltak for 

begrensning av bygge- og anleggsstøy. 

 

For innendørs strukturlyd fra arbeid i tunnel gjelder innendørs grenseverdier T-1442 (2021), 

tabell 5. For tunnelanlegg skal tydelig borelyd og piggelyd gi en skjerping av grensene med 5 

dB. 

 

For følgende anlegg- og riggområder tillates ikke anleggsdrift, inkludert inn-/uttransport, i 

dagen mellom kl. 23 00 og 07 00 eller på søndager eller helligdager: Oset (felt #1), Disen (felt 

#2), Bjølsen (felt #3), Trosterud (felt #5, 6, 7) og Haugerud (felt #8).  

 

For Oset (felt #1) gjelder unntak fra begrensningene for kritiske støttefunksjoner for 

tunneldriving, som for eksempel servicelaster og maskintransport mellom tunnel og 

verkstedtelt, inn-/uttransport av innsatsmidler til tunneldriving som ikke kan lagres lokalt, som 

sprøytebetong til fjellsikring, sprengstoff og personaltransport. 

 

Helseetaten eller delegert myndighet (bydelsoverlegen) vil være koordinerende myndighet når 

det gjelder behandling av søknader om nødvendige dispensasjoner og forhåndsgodkjenninger 

etter støyforskriftens §§ 12, 14 og 15. Plan og dokumentasjon med oversikt over støyende 

aktiviteter og avbøtende tiltak skal forelegges Helseetaten eller delegert myndighet 

(bydelsoverlegen) for alle aktiviteter som utvikler støy som kan overskride grenseverdiene i 

forskriftens § 12 og impulsiv støy som krever godkjenning etter § 14. Følgende dokumentasjon 

skal utarbeides og vedlegges søknad om tillatelse til å gjennomføre arbeider som kan 

overskride grenseverdiene. 

a) Beregninger av støyende hovedaktiviteter med utarbeiding av nødvendig støysonekart. 

b) Fremdriftsplan med synliggjøring av hovedaktiviteter og varighet.  

c) Valg av arbeidsmetoder, utstyr, driftstider og mulige støyreduserende tiltak. 

d) Plan for kontroll og dokumentasjon av støyforhold under gjennomføringen av arbeidet.  

e) En konkret plan for informasjon/kommunikasjon med berørte parter. Berørte naboer 

skal varsles om støyende arbeider i henhold til anbefalingene i T-1442 (2021).  

f) Strategi for håndtering av støyklager og tilbud om erstatningsboliger. 

Dispensasjon og godkjenning fra Helseetaten eller delegert myndighet (bydelsoverlegen) skal 

foreligge ved søknad om igangsettingstillatelse for de arbeidene som ikke overholder 

støykravene i den enkelte dagsone. Dispensasjon for eventuelle aktiviteter som overskrider 

grenseverdier som ikke er kjent ved søknad om igangsettingstillatelse skal omsøkes under 

anleggsfasen. 

Vibrasjoner 

For vibrasjoner skal grenseverdier i NS8141 legges til grunn. For byggverk som er i en ømtålig 

tilstand (tydelige setningsskader, sviktende fundamentering etc.), reduseres grenseverdiene 

med en faktor 0,8. Under anleggsfase som omfatter større og vedvarende 

sprengningsarbeider skal det gjennomføres kontinuerlige vibrasjonsmålinger i 
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sprengningsperioden på forventet utsatte lokaliteter. Om nødvendig skal det gjennomføres 

avbøtende tiltak.  

1.3.2 Støy i driftsfasen 

For eventuell støy i driftsfasen skal den enhver tid gjeldende statlige retningslinje for 

behandling av støy i arealplanleggingen, T-1442 (2021), tabell 2, «Øvrig industri» legges til 

grunn. 

1.3.3 Fossilfri anleggsgjennomføring 

Alle maskinene på bygge- og anleggsplassen, herunder aggregater og kompressorer, skal 

bruke elektrisitet, bærekraftig biodrivstoff eller andre klimanøytrale og bærekraftige 

energikilder. Kjøretøy som benyttes til transport av anleggsmaskiner er unntatt fra kravet om 

bruk av fossilfritt drivstoff. 

1.4 Dokumentasjonskrav og særskilt underlag til byggesaksbehandlingen 

1.4.1 Utomhus-/landskapsplan 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det for felt avsatt til vannforsyningsanlegg med 

tilhørende anlegg- og riggområde innsendes utomhus-/landskapsplan i målestokk 1:200. 

Planen skal vise hvordan de deler av overflaten som er berørt av anlegget skal opparbeides 

som utomhusareal i endelig situasjon etter avsluttet anleggsfase. Planen skal vise: gjerder, 

støttemurer, gangveier, internveier med snuareal og oppstillingsplass for utrykningskjøretøy, 

overvannshåndtering og snølagring, stigningsforhold og belysning. Planen skal redegjøre for 

eksisterende og fremtidig terreng, eksisterende trær som skal beholdes eller felles, samt nye 

trær som skal plantes, øvrig beplantning og grønne vegetasjonsflater. I den grad ett eller flere 

av punktene ovenfor ikke er relevant for enkelte dagsoner skal dette redegjøres for. 

 

Ved søknad om rammetillatelse skal det være dokumentert i utomhus-/landskapsplan med 

tilhørende notat og beregninger at tilstrekkelig lokal overvannshåndtering og snølagring er 

ivaretatt. Valgte løsninger skal begrunnes. Eksisterende dreneringslinjer, bekker eller fuktdrag 

gjennom planområdet skal hensyntas. Sammen med søknad om rammetillatelse skal eventuelle 

avvik være utredet og dokumentert. Dersom valgt løsning innebærer påslipp av overvann til 

kommunal avløpsledning, skal løsningen være godkjent av Vann- og avløpsetaten før det kan 

gis rammetillatelse. 

1.4.2 Plan for anlegg- og riggområder og anleggsfasen 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det vedlegges plan for anlegg- og riggområder 

og anleggsfasen. Plan for anlegg- og riggområder og anleggsfasen skal ved søknad om 

rammetillatelse redegjøre for: 

a) Utbyggingsfaser. 

b) Plassering og arealbehov for anlegg- og riggområder, plassering av masser, 

lagerplasser, atkomst, parkering, anleggsgjerder mv. 

c) Plan for trafikkavvikling. Avkjørsler, kjøremønster for hvordan trafikken forbi og 

gjennom anlegg- og riggområdet skal håndteres, herunder anleggstrafikk. 

Kjøremønster mellom riksveinettet og anlegg- og riggområdet skal kartfestes.  
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d) Nødvendige trafikksikkerhetstiltak mellom riksveinettet og anlegg- og riggområdet 

med særlig vekt på trygg og fremkommelig vei for fotgjengere og syklister, 

kollektivtrafikk og beredskapskjøretøyer. Skoleveier skal ivaretas spesielt. 

e) Tiltak for å ivareta atkomst- og parkeringsbehov for bolig- og næringsbebyggelse som 

berøres midlertidig i anleggsfasen. 

f) Sikringstiltak for eksisterende vassdrag herunder flom, terreng og vegetasjon/trær 

som skal ivaretas i anleggsfasen. Tiltakene skal vises på kart.  

g) Hensynet til kulturminner og kulturmiljøer skal ivaretas og sikres mot at skade oppstår 

som følge av anleggsfasen. 

h) Håndtering av forurensning av grunn med beskrivelse av eventuelle nødvendige 

avbøtende tiltak.   

i) Nødvendig omlegging av eksisterende vann- og avløpsanlegg. 

j) Nødvendig omlegging av ferdselsforbindelser. 

k) Behandling av overvann, herunder valg av løsninger. Dette gjelder både tunnelvann, 

takvann, overflatevann og drensvann, herunder tunneldrivevann. 

l) Behov for skjerming av innsyn og eventuelle skjermingstiltak i anlegg- og riggområder 

med en varighet på over to år. 

m) Geoteknisk vurdering av lokalstabilitet på anlegg- og riggområdet herunder 

tettestrategi for tunneldriving og rutiner for overvåking av grunnvann. 

n) Plan for kommunikasjon. Det skal i områder med langvarig anleggsarbeid etableres 

dialoggruppe med et utvalg representanter for berørte naboer. Det skal opprettes 

kontaktperson(er) knyttet til alle bydelene.               

Plan for anlegg- og riggområder og anleggsfasen skal senest ved søknad om 

igangsettingstillatelse redegjøre for: 

o) Håndtering av støy herunder støy fra tunnelvifter, strukturlyd, vibrasjoner, 

nedfallsstøv/sprengingsgasser med beskrivelse av eventuelle nødvendige avbøtende 

tiltak. 

p) Beredskapsplan for håndtering av uventet, eksisterende grunnforurensning i de delene 

av planområdet det er risiko for det. 

q) Beredskapsplan for håndtering av utslipp eller annen negativ påvirkning av 

vassdragene i anlegg- og riggområder som drenerer til Akerselva eller Alna. 

I den grad et eller flere av punktene ovenfor ikke er relevant for enkelte anlegg- og 

riggområder skal dette redegjøres for. 

 

Plan for nødvendige trafikksikkerhetstiltak etter pkt. 1.4.2 d skal forelegges de aktuelle 

bydeler, Alna, Sagene og Nordre Aker. 

 

83



5 
 

1.4.3 Plan for miljøoppfølging 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det foreligge en miljøoppfølgingsplan. 

Miljøoppfølgingsplanen skal redegjøre for forhold knyttet til massehåndtering, herunder 

transport, støy og vibrasjoner, utslipp til luft, vann og grunn, nærmiljø og friluftsliv, naturmiljø 

(inkludert tiltak mot spredning av uønskede, fremmede arter), landskap, kulturminner og 

kulturmiljø samt materialvalg, avfallshåndtering, energibruk og belysning i anleggsfase og i 

permanent situasjon. Miljøoppfølgingsplanen skal sette krav til maksimal innlekkasje av 

grunnvann i fjellanlegget og overvåkning av dette. Tiltak som beskrevet i 

miljøoppfølgingsplanen skal inngå i entreprenørkontraktene. 

1.4.4 Øvrige dokumentasjonskrav 

Sammen med søknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg skal det foreligge plan 

for eventuelle nødvendige midlertidige og permanente støyskjermingstiltak, med mindre det er 

søkt eller gitt dispensasjon fra grenseverdier for støy, jf. punkt 1.3.  

 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det foreligge en risikoanalyse for skader eller 

uønsket påvirkning på jernbaneinfrastruktur som følge av tunnel-/berganlegget, herunder 

vurdering av dagens situasjon, risiko ved gjennomføring av tiltaket, avbøtende tiltak og 

overvåkning. Risikoanalysen skal være forelagt Bane NOR for uttalelse. Vurderingen skal være 

basert på tilgjengelig grunnlag på søknadstidspunktet og oppdateres etter behov, etter hvert 

som nye måledata foreligger. 

 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det foreligge en risikoanalyse for skader eller 

uønsket påvirkning på E6 ved Stubberud og Trosterud, herunder vurdering av dagens situasjon, 

risiko ved gjennomføring av tiltaket, avbøtende tiltak og overvåkning. Risikoanalysen skal være 

forelagt Statens vegvesen for uttalelse. 

 

Sammen med søknad om igangsettingstillatelse for permanent omlegging av turvei langs 

østsiden av Akerselva på Bjølsen skal det foreligge byggeplan for tiltaket som viser plassering i 

terreng og utforming. Den skal godkjennes av Bymiljøetaten. 

 

Sammen med søknad om igangsettingstillatelse for nytt fortau langs sørsiden av Verkseier 

Furulunds vei på Stubberud skal det foreligge byggeplan for tiltaket som viser plassering og 

utforming. Den skal godkjennes av Bymiljøetaten. 

 

Sammen med søknad om rammetillatelse for nye vannforsyningsanlegg og andre tiltak skal det 

foreligge uttalelse fra Bymiljøetaten, Forsvaret, Bane NOR SF, Sporveien AS, Statens 

vegvesen, Statnett SF og andre offentlige infrastruktureiere i den grad tiltaket berører deres 

forvaltningsinteresser. 

 

Sammen med søknad om igangsettingstillatelse for nye vannforsyningsanlegg i felt A4 

(Stubberud) og A5 (Trosterud) skal det foreligge godkjenning fra Statens vegvesen på de deler 

av utomhus-/landskapsplan og plan for rigg- og anleggsområdet og anleggsfasen som 

omhandler Statens vegvesens veigrunn, jf. 1.4.1 og 1.4.2.     
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Bestemmelser til arealformål 

2 Bebyggelse og anlegg (pbl. § 12-5 nr. 1) 

2.1 Vertikalnivå 1 

2.1.1 Vannforsyningsanlegg, felt A7 (hele planområdet) 

2.1.1.1 Arealbruk 

I felt A7 kan det etableres tunneler og bergrom med tilhørende tiltak for vannforsyning og 

tilhørende funksjoner. Det tillates også permanent og midlertidig omlegging av 

avløpsledninger. 

2.2 Vertikalnivå 2 

2.2.1 Energianlegg, felt E (Trosterud) 

2.2.1.1 Arealbruk 

I felt E kan det oppføres bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for overføring av energi og 

tilhørende funksjoner.  

2.2.1.2 Utnyttelse 

Tillatt utnyttelse for felt E er inntil %-BYA= 50.  

2.2.1.3 Plassering 

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor byggegrense angitt på 

plankart. 

2.2.1.4 Høyder 

Maksimal høyde skal ikke overstige tilsvarende høyde på eksisterende bygning innenfor feltet.  

2.2.2 Vannforsyningsanlegg, felt A1, A2, A3, A4, A5, A6 (Disen, Bjølsen, Stubberud, 

Trosterud, Haugerud) 

2.2.2.1 Arealbruk 

I felt A1-A4 og A6 kan det oppføres bebyggelse, konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og 

tilhørende funksjoner. I felt A5 kan det oppføres konstruksjoner og anlegg for vannforsyning og 

tilhørende funksjoner, herunder atkomstvei. I felt A6 tillates energianlegg. 

2.2.2.2 Utnyttelse 

Felt A1 (Disen) 

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 40. 

Felt A2 (Disen) 

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 100.  

Felt A3 (Bjølsen) 

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 41. 
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Felt A4 (Stubberud) 

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 10. 

Felt A6 (Haugerud) 

Tillatt utnyttelse er %-BYA= 20. 

2.2.2.3 Plassering 

Plassering av bebyggelse, konstruksjoner og anlegg skal skje innenfor formålsgrense angitt på 

plankart. Der det ikke er angitt byggegrense går byggegrensen i formålsgrensen. 

2.2.2.4 Høyder 

Felt A1 (Disen) 

Tillatt maksimal høyde for bebyggelse er kote +140,5.  

Felt A2 (Disen) 

Tillatt maksimal høyde for bebyggelse er kote +141.  

Felt A3 (Bjølsen) 

Tillatt maksimal høyde for bebyggelse er kote +87,5. 

Felt A4 (Stubberud) 

Tillatt maksimal høyde for bebyggelse er kote +107. I tillegg tillates sikringsgjerde med inntil 

2,5 meter høyde.  

Felt A5 (Trosterud) 

Tillatt maksimal høyde for konstruksjoner er kote +138. I tillegg tillates sikringsgjerde med 

inntil 2,5 meter høyde. 

Felt A6 (Haugerud) 

Tillatt maksimal høyde for bebyggelse er kote +212,5. 

2.2.2.5 Utforming 

Bebyggelse, anlegg og konstruksjoner, inkludert gjerder, innenfor felt A1-A6 skal ha høy 

arkitektonisk kvalitet i utforming og materialer og være tilpasset eksisterende bebyggelse. 

Tekniske installasjoner som ventilasjon skal integreres i den arkitektoniske utformingen. 

Reflekterende takflater tillates ikke. Bebyggelsen tilpasses terrenget i størst mulig grad. 

Utomhusarealet skal ha god terrengtilpasning med tilbakefylling av masser og nyplanting av 

vegetasjon. 

 

I felt A1 og A2 (Disen) skal teglstein benyttes som hovedfasademateriale. I felt A3 (Bjølsen) 

skal tegl eller betong benyttes som hovedfasademateriale. I felt A5 (Trosterud) tillates plater 

av høy kvalitet på portalen. 
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I felt A1 og A2 (Disen) samt A3 (Bjølsen) skal det ved søknad om rammetillatelse foreligge 

uttalelse fra Byantikvaren om utformingen. 

2.2.2.6 Avkjørsel og atkomst 

Felt A2 (Disen) 

Atkomst til felt A1 og A2 er fra Grefsenveien via eksisterende gangvei mellom Grefsenveien og 

Kjelsåsveien.  

Felt A3 (Bjølsen) 

Atkomst til felt A3 er fra Lillogata og via eksisterende turvei sør for Lillogata 8-12. 

Felt A4 (Stubberud) 

Avkjørsel til rømningsvei felt A4 er fra Verkseier Furulunds vei som angitt med avkjørselspil på 

plankart. Atkomst er via utomhusareal på Verkseier Furulunds vei 5. Atkomsten til 

rømningsveien tillates kun brukt ved vedlikehold og utrykning. 

Felt A5 (Trosterud) 

Atkomst til felt A5 er fra Tvetenveien via felt KV2 og _KV1. 

Felt A6 (Haugerud) 

Atkomst til felt A6 er via felt _KV3. 

3 Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur (pbl. § 12-5 nr. 2) 

3.1 Vertikalnivå 2 

3.1.1 Kjøreveg, felt KV1, _KV2, _KV3 (Trosterud, Haugerud) 

3.1.1.1 Arealbruk 

I felt KV1, _KV2 og _KV3 tillates etablert anlegg og konstruksjoner for veiformål. Vei skal 

utføres med fast dekke.  

Felt _KV2 er felles for gnr./bnr. 116/91, 142/26, 142/72, 142/73 og senere utskilte 

eiendommer. 

Felt _KV3 er felles for gnr./bnr. 167/130, 167/131, 167/133, 167/134, 167/135, 167/136, 

167/137, 167/138, 167/139, 167/140, 167/203, 167/216, 167/217, 167/220, 167/253 og 

senere utskilte eiendommer. 

3.1.2 Fortau, felt _SF (Stubberud) 

3.1.2.1 Arealbruk 

I felt _SF skal det etableres fortau. Fortauet skal utføres med fast dekke og i henhold til 

gatenormal for Oslo. Fortauet skal være offentlig. 

3.1.3 Annen veigrunn – grøntareal, felt VG1, VG2, VG3 (Stubberud, Trosterud) 

3.1.3.1 Arealbruk 
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I felt _VG1, VG2 og VG3 kan det oppføres anlegg og konstruksjoner i tilknytning til veiformålet, 

herunder støttemurer, belysning, rekkverk og overvannshåndtering. Fyllinger regulert som 

annen veigrunn – grøntareal skal tilsås og beplantes. 

4 Grønnstruktur (pbl. § 12-5 nr. 3) 

4.1 Vertikalnivå 2 

4.1.1 Friområde, felt F (Trosterud) 

4.1.1.1 Arealbruk 

I felt F skal det anlegges friområde. Friområdet skal være offentlig.  

Bestemmelser til hensynssoner (pbl. §§ 16-6, 12-7 og 11-8) 

5 Sikrings-, støy-, fare- og båndleggingssoner (pbl. § 11-8 a og d) 

5.1 Vertikalnivå 1 

5.1.1 Felt H190_4, H190_5 (Trosterud, Haugerud)   

Innenfor hensynssonen (eksisterende trasé for t-bane eller jernbane) tillates ikke 

sprengningsarbeider, boring for energibrønner og andre brønner uten at det foreligger 

tillatelse fra berørte samferdselsmyndigheter. 

5.1.2 Felt H740_5 (Bjølsen)   

Hensynssonen omfatter sikringssone pluss kabeltunnel for høyspent kabelanlegg med nisjer og 

bergrom for teknisk utstyr mv. Alle tiltak (søknadspliktige og ikke-søknadspliktige) som kan 

forringe kabeltunnelens stabilitet, skade tunnelen eller tunnelinnredningen, for eksempel 

riving, boring i grunnen, sjaktdriving, sprengning, peleramming, spunting, utgravinger, 

fundamentering, injeksjon eller prøvetaking mv. kan ikke iverksettes uten spesiell tillatelse fra 

kabeleier. 

5.2 Vertikalnivå 2 

5.2.1 Fellesbestemmelser for sikrings- og faresoner (hele planområdet) 

Gjeldende reguleringsplaner innenfor hensynssone H190 1-3 andre sikringssoner 

(restriksjoner for anlegg i grunnen) skal fortsatt gjelde med mindre noe annet fremgår av 

denne planen. 

5.2.2 H190 Andre sikringssoner (restriksjoner for anlegg i grunnen)   

5.2.2.1 Felt H190_1 

Det tillates ikke boret brønner for vann, energi eller gjennomført andre søknadspliktige eller 

ikke-søknadspliktige tiltak med fysiske inngrep i grunnen, med mindre disse på forhånd er 

godkjent av Oslo kommune, Vann- og avløpsetaten. 

5.2.2.2 Felt H190_2, H190_3 (Trosterud, Haugerud) 
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Innenfor hensynssonen (eksisterende trasé for t-bane eller jernbane) tillates ikke 

sprengningsarbeider, boring for energibrønner og andre brønner uten at det foreligger 

tillatelse fra berørte samferdselsmyndigheter. 

5.2.3 H310 Faresone for skred         

5.2.3.1 Felt H310-4 (Oset)  

Sammen med søknad om rammetillatelse må det sendes inn en vurdering av lokalstabilitet for 

området. 

5.2.3.2 Felt H310-2 og 3 (Stubberud)  

Sammen med søknad om rammetillatelse må det sendes inn en vurdering av hvordan tiltaket 

påvirker stabiliteten for området. (Jfr. TEK 17 § 7-3) 

5.2.4 H320 Faresone for flomfare       

5.2.4.1 Felt H320 (Bjølsen) 

Inngang til kum må sikres mot 200 års-flom. 

5.2.5 H370 Faresone for høyspenningsanlegg     

5.2.5.1 Felt H370_1-3 (Stubberud, Trosterud) 

Det er ikke tillatt med ny bebyggelse innenfor hensynssonen. Alle tiltak i terrenget og 

anleggsarbeid innenfor hensynssonen skal på forhånd være avklart med ledningseier. 

5.2.6 H740 Båndlegging etter andre lover (energiloven)   

5.2.6.1 Felt H740_1 (Bjølsen) 

Hensynssone omfatter kabeltunnel for høyspent kabelanlegg med nisjer og bergrom for 

teknisk utstyr mv. Alle tiltak (søknadspliktige og ikke-søknadspliktige) som kan forringe 

kabeltunnelens stabilitet, skade tunnelen eller tunnelinnredningen, for eksempel riving, boring i 

grunnen, sjaktdriving, sprengning, peleramming, spunting, utgravinger, fundamentering, 

injeksjon eller prøvetaking mv. kan ikke iverksettes uten spesiell tillatelse fra kabeleier.  

5.2.6.2 Felt H740_2-4 (Stubberud, Trosterud) 

Alt anleggsarbeid og andre tiltak i terrenget innenfor hensynssonen skal på forhånd avklares 

med ledningseier. 

Bestemmelser til bestemmelsesområder 

6 Bestemmelsesområde  

6.1 #1–8 Midlertidige anlegg- og riggområder 

Innenfor felt #1–8 er det tillatt med anlegg- og riggområde i anleggsfasen for tiltakene. 

Anlegg- og riggområder er midlertidige og opphører når anlegget er ferdigstilt. Området 

tillates midlertidig benyttet til brakkerigg, verksted, lagerplass, kjøreareal, parkeringsareal, 

sedimenteringsbasseng for vann, mellomlagring av masser og annet som er nødvendig for 

gjennomføring av anleggsarbeidet. Innenfor området tillates midlertidige terrengendringer, 
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støttemurer og andre tiltak som ledd i etablering og drift av anlegg- og riggområdet. Urenset 

vann fra anlegg- og riggområder tillates ikke ført inn på kommunens ledningsnett eller til 

resipient. Avkjørsler til og fra anlegg- og riggområder er ikke angitt på plankart og angis på 

plan for anlegg- og riggområder, jf. punkt 1.4.2. 

 

Innenfor felt #4 (Stubberud) er det ikke tillatt med tiltak eller aktivitet som skader E6 

(veianlegget, inkludert konstruksjoner), eller påvirker sikkerhet for E6 (veianlegget eller 

trafikk på veianlegget). Tiltak, bruk og arbeid innenfor en sone på 50 meter fra senterlinje 

nærmeste kjørebane skal på forhånd være godkjent av Statens vegvesen. Innenfor felt #4 skal 

atkomst for Statens vegvesen til eksisterende veianlegg opprettholdes. 

 

Innenfor felt #4-7 (Stubberud, Trosterud) skal atkomst for Statnett SF til eksisterende 

energianlegg opprettholdes. 

 

Anleggsarbeidene skal gjennomføres på en skånsom måte for å unngå unødvendige inngrep i 

eksisterende terreng og vegetasjon, inkludert rotsone, samt unngå senkning av 

grunnvannstand som skader natur og infrastruktur og setningsskader på bebyggelse i og rundt 

tiltaksområdet.   

 

Replanting av trær og annen vegetasjon skal fortrinnsvis skje med stedegen vegetasjon. Trær 

som må felles som følge av anleggsarbeidet, eller skades av anleggsvirksomheten, skal 

erstattes innenfor det tilbakeførte anlegg- og riggområdet etter følgende prinsipper, jf. punkt 

1.4.1: 

• Innenfor felt #2 (Disen) og #3 (Bjølsen) i indre by: (a) Alle trær med stammeomkrets 

under 15 cm skal erstattes av ett nytt. (b) Alle trær med stammeomkrets over 15 cm 

skal erstattes med to nye. (c) Alle trær med stammeomkrets over 30 cm skal erstattes 

med tre nye. Måling av diameter stammeomkrets skal skje én meter over bakken. 

• Innenfor øvrige felt (Oset, Stubberud, Trosterud, Haugerud) i ytre by: Alle trær med 

stammeomkrets over 90 cm skal erstattes med nyplantete trær med minimum 

stammeomkrets på 20 cm. Måling av diameter stammeomkrets skal skje én meter over 

bakken. 

Ved felt #3 (Bjølsen) og felt #6 (Trosterud) er det krav til bistand fra fagkyndig for å begrense 

konsekvenser for vegetasjonen. 

 

Ved tilbakeføring av anleggs- og riggområder i natur- og friområder skal tilbakeføring skje i 

tråd med oppdatert kunnskap om restaurering av naturområder. 

Vilkår for gjennomføring og rekkefølgebestemmelser  

7 Før igangsetting (felt A1–A7) 

7.1 Nødvendige støytiltak 

Før igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen 

skal eventuelle nødvendige støytiltak være ferdig opparbeidet etter plan for støytiltak, jf. 
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1.4.4. De støytiltakene som av praktiske årsaker ikke kan etableres før igangsetting av arbeid 

med byggegrop, skal etableres så raskt som praktisk mulig. 

7.2 Nødvendige trafikksikkerhetstiltak 

Før igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen 

skal nødvendige trafikksikkerhetstiltak være ferdig opparbeidet etter plan for anlegg- og 

riggområdet og anleggsfasen, jf. 1.4.2. Generelle trafikksikkerhetstiltak er ryddige, 

oversiktlige, opplyste og vinkelrette avkjørsler, separering av anleggstrafikk og 

gående/syklende og synlig merking og skilting. I tillegg skal ekstra belysning i krysset 

Grefsenveien x anleggsvei etableres på Disen (felt #2), sikt ryddes i kryss med Tvetenveien på 

Trosterud (felt #6) og krysset øvre og nedre del av Johan Castbergs vei på Haugerud (felt #8) 

samt speil og belysning etableres i svingen mellom Johan Castbergs vei nr. 51 og nr. 45a på 

Haugerud (felt #8). 

7.3 Anlegg for tunnelvann og overvannshåndtering i anleggsfase 

Før igangsetting av arbeid med tunneldriving for vannforsyningsanlegget i den enkelte 

dagsonen skal nødvendige anlegg for håndtering av tunneldrivevann i anleggsfasen være ferdig 

opparbeidet etter plan for anlegg- og riggområdet og anleggsfasen, jf. 1.4.2. 

Før igangsetting av arbeid med byggegrop for vannforsyningsanlegget i den enkelte dagsonen 

skal nødvendige anlegg for overvannshåndtering i anleggsfasen være ferdig opparbeidet etter 

plan for anlegg- og riggområdet og anleggsfasen, jf. 1.4.2. 

7.4 Fortau 

Før igangsetting av arbeid med tunneldriving for vannforsyningsanlegget innenfor felt #4 på 

Stubberud skal felt _SF være ferdig opparbeidet etter byggeplan, jf. 1.4.4. 

7.5 Gangforbindelser 

Før sperring av eksisterende gangveier/turveier på felt #2 på Disen, felt #3 på Bjølsen, felt 

#7 på Trosterud og felt #8 på Haugerud skal alternative ruter være etablert etter plan for 

anlegg- og riggområdet og anleggsfasen, jf. 1.4.2. 

 

Før sperring av eksisterende gangveier/turveier på felt #3 på Bjølsen skal oppgradert turvei 

langs østsiden av Akerselva fra Lillogata 18 til eksisterende turveikryss like nord for snuplass 

øst for Lillogata 5L være etablert etter plan for anlegg- og riggområdet og anleggsfasen, jf. 

1.4.2. Oppgraderingen må skje på en skånsom måte og i samråd med Bymiljøetaten. Bredde og 

dekke må tilpasses kantvegetasjon, terreng, trær og andre naturverdier. 

8 Før bebyggelse og anlegg tas i bruk (felt A1–A6) 

8.1 Overvannsløsning 

Senest før første midlertidig brukstillatelse gis skal overvannsløsning for den enkelte dagsone 

være opparbeidet etter godkjent utomhus-/landskapsplan, jf. 1.4.1. 

8.2 Utomhusanlegg 

Senest 12 måneder etter avsluttet anleggsarbeid for den enkelte dagsonen, skal 

utomhusanlegget være ferdig opparbeidet etter godkjent utomhus-/landskapsplan, jf. 1.4.1.  
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8.3 Tiltak for nærområdene 

Senest 12 måneder etter avsluttet anleggsarbeid i den enkelte dagsonen, skal følgende arbeid 

være ferdig opparbeidet: 

- Oppgradering av Disenjordet (Gransjordet) (felt #2) 

- Oppgradering av utomhusareal nord for Trosterud senter (felt #7) 

- Oppgradering av tursti på Haugerud (felt #8) 

8.4 Tilbakeføring av anleggsvei 

Senest 12 måneder etter avsluttet anleggsarbeid for vannforsyningsanlegget på Oset skal 

anleggsveien, inkludert bro over Akerselva, mellom Oset og Maridalsveien og andre 

midlertidige tiltak, herunder sikkerhets- og beredskapstiltak, være tilbakeført til opprinnelig 

stand eller annen avtalt standard etter plan godkjent av Oslo kommune og Fylkesmannen i Oslo 

og Viken. Tilgjengelighet til eksisterende vann- og avløpstekniske anlegg på østsiden av 

Akerselva skal opprettholdes. Midlertidig fortau i Maridalsveien til kryss med turvei parallelt 

med anleggsveien beholdes frem til nytt permanent fortau eller tilsvarende som ivaretar 

gangforbindelsen, er opparbeidet langs Maridalsveien på den aktuelle strekningen.  

 

 

 

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent, med unntak av areal i Marka, 

ved bystyrets vedtak av 15.12.2021 sak 323. Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets 

vedtak.  

 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 07.01.2022 
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OSLO KOMMUNE 
 

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR HANS NIELSEN HAUGES GATE 37-41, SINSEN TORG, Gnr. 
79, bnr. 107 

 
§ 1 Avgrensning 
Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart merket OP1-201313686, datert 27.11.2013. 
 
§ 2 Formål 
- Bebyggelse og anlegg - bolig/forretning/barnehage/bevertning/kontor 
- Grønnstruktur - friområde 
 
§ 3 Bebyggelse og anlegg - bolig/forretning/barnehage/bevertning/kontor 
Arealet skal ha bestemmelser som tilgrensende byggeområder. 
 
§ 4 Grønnstruktur - friområde 
Området skal opprustes som grøntanlegg og inngå som en integrert del av eksisterende friområde. Eksisterende 
vegetasjon skal i størst mulig grad beholdes. 
 
§ 5. Rekkefølgebestemmelse 
Grønnstruktur - friområde skal være opparbeidet før det gis midlertidig brukstillatelse. 

 
 

Detaljregulering og reguleringsbestemmelser ble 

egengodkjent ved bystyrets vedtak av 03.09.2014, sak 221 

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 
 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 08.09.2014 
 
 
 

Kjersti Simonnæs, bem. 
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Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser, alternativ 1, for Hans Nielsen Hauges gate

37-39, Sinsen Torg.

Vedtaksdato: 27.01.2010

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200905131

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 200905131, V300113

Dokumentet består av 4 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR HANS NIELSEN HAUGES GATE 37-39, GNR. 79, BNR. 5, 86, 104 
OG 107. 
 
1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart merket OP1-200905131, datert 
06.11.2007 og revidert 07.07.2009. 

 
2. Formål 

- Byggeområde for bolig, kontor, forretning, allmennyttig formål (barnehage) og bevertning 
- Offentlig trafikkområde - annet sporveiareal (inngang til plattform) 
- Friområder - park 
- Fellesområder - felles avkjørsel, parkering, gangareal og torg 

 
3. Fellesbestemmelser 

Alle offentlige trafikkområder, fellesområder, parkeringsanlegg og inngangsområder skal utformes med 
overganger og ramper uten vertikale sprang og med stigningsforhold mindre enn 1:20. Der det er mulig 
skal ledelinjer etableres med rekkverk, kantstein eller divergerende materialer på bakkeanlegg. 
Alle offentlige trafikkområder, fellesområder, parkeringsanlegg og inngangsområder skal opparbeides med 
høy kvalitet estetisk og funksjonelt, i tråd med intensjonen i landskapsplan B datert 25.08.2008. 
Overvann skal håndteres lokalt og med fordrøyning. 

 
4. Byggeområde for bolig, kontor, forretning, allmennyttig formål (barnehage) og bevertning  

4.1 Grad av utnytting  
Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 26 000 m2. Arealer under og delvis under terreng inngår ikke i 
beregningsgrunnlaget. Innenfor tillatt bruksareal tillates etablert forretning og bevertning med til sammen 
BRA = 2500 m2. Det tillates etablert et forretningslokale på inntil 1000 m2. Størrelsen på de øvrige enkelte 
forretningslokalene skal ikke overstige 500 m2. Forretning og bevertning tillates kun lokalisert i 1. etasje mot 
fellesområder. Varelevering skal i hovedsak skje fra kjeller. Det skal etableres 4 avdelings barnehage med 
beliggenhet i underetasje av den sydligste boliglamellen, med direkte tilgang til uteareal på minimum 1000 
m2 i overgangen boligbebyggelse/ park. Lokalisering og størrelse på barnehagen og tilhørende uteområder 
skal redegjøres for i tilknytting til rammesøknad for første byggetrinn. 
 
4.2 Utforming 
Bebyggelse skal oppføres innenfor byggegrenser og gesimshøyder som vist på plankartet. For den lavere 
del av bebyggelsen som utgjør del av atriene, kan det etableres takterrasse for 1. etasje for bruk av 
boligene. Balkonger og karnapper kan utkrages med inntil 1 m ut over byggegrense. Rekkverk for 
takterrasser samt takoppbygg for heiser, trapper og tekniske installasjoner kan tillates over maksimale 
gesimshøyder. Takoppbygg skal utformes innenfor et helhetlig arkitektonisk uttrykk. Det tillates ikke 
leiligheter som er ensidig belyst fra nord. Bebyggelsen skal ha flate tak og det tillates etablert takterrasser. 
Innenfor byggeområdet tillates terrengarbeider for etablering av atkomster, trapper, ramper og terrasser. 
 
Det skal etableres offentlig tilgjengelige gangpassasjer gjennom bebyggelsen fra Hans Nielsen Hauges 
gate til fellesområde mot kontorbebyggelsen i sør. Gangpassasjene skal ha bredde på minimum 6 m og fri 
underhøyde på minimum 3,7 m. Garasjeanlegget skal gis en bygningsmessig tett avslutning ut mot 
fellesområdene på terreng mellom lamellene. Det skal opparbeides trinnfri atkomst fra parken inn mot 
kontorbebyggelsen sør i planområdet. 
 
4.3 Leilighetsfordeling 
Maksimum 30 % av leilighetene innenfor planområdet skal ha et bruksareal på 40 - 50 m2 BRA, minimum 
30 % skal ha et bruksareal på 50 - 75 m2 BRA og minimum 40 % skal ha et bruksareal på mer enn 75 m2 
BRA. 
 
4.4 Krav til uteoppholdsareal 
Det skal avsettes minimum 31 m2 uteoppholdsareal pr leilighet. Av felles utearealer skal minimum 2900 m2 
opparbeides på terreng, hvorav minimum 1900 m2 i tun mellom lamellene ut mot parken. Det skal sikres et 
minste sammenhengende opparbeidet felles ute- og lekeareal i tun ut mot parken på minimum 950 m2. Alt 
som illustrert på Skjema for uteoppholdsareal, Lund Hagem Arkitekter, rev. 10.06.2009. 
 
4.5 Støy 
Miljøverndepartementets retningslinje T-1442 skal gjelde for støy fra trafikk på utendørs oppholdsarealer og 
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utenfor minst ett soverom i hver bolig. Dersom retningslinjens grenseverdier overskrides som følge av 
trafikkstøy, må støyreduserende tiltak iverksettes. Minimum 25 m2 av uteoppholdsareal pr. boenhet skal ha 
støynivå under 55 dBA. Til grunn for avbøtende tiltak skal det foreligge en støyfaglig utredning som skal 
ligge ved søknad om rammetillatelse. Støyreduserende tiltak skal vises på utomhusplanen og være 
godkjent før det gis rammetillatelse. Støytiltakene skal være ferdigstilt før midlertidig brukstillatelse gis.  
Leiligheter med fasade ut mot Ring 3 / rød støysone skal sikres en stille side og være gjennomgående. 

 
5. Utomhusplan 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal innsendes utomhusplan i målestokk 1:200 for den ubebygde 
del av byggeområdet og området regulert til fellesområde. Planen skal vise beplantning og vegetasjon, 
opparbeidet areal for lek, opphold og gangpassasje, torg, gangareal, kjørearealer, parkeringsarealer for 
biler og sykler, uteareal for barnehage, renovasjon, forstøtningsmurer, trapper og ramper, møblering samt 
materialbruk og belysning. I tillegg skal det vises kjøreport til stasjonsområdet og minimum 2 
parkeringsplasser i tilknytting til porten. Til dette skal det foreligges en uttalelse fra Oslo Sporveier. Planen 
skal også vise gammelt og nytt terreng samt håndtering av overvann og eventuelle nødvendige 
støyreduserende tiltak. Utomhusplanen skal være godkjent før igangsettingstillatelse gis. I utomhusplanen 
skal det redegjøres hvordan lokalklimatisk analyse, Asplan Viak as, 20.02.2009, er fulgt opp. 
Uteoppholdsareal skal være opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan før det gis midlertidig 
brukstillatelse for siste byggetrinn. 

 
6. Parkering 

Hoveddelen av parkering for området skal anlegges i parkeringsanlegg under terreng. Parkeringsanlegget 
tillates etablert i to plan. Parkering skal være i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for 
Oslo kommune ”tett by” for bil og sykkel. Minimum 5 % av parkeringsplassene skal utformes for bruk av 
bevegelseshemmede. Det skal etableres minimum 2 parkeringsplasser i tilknytting til kjøreport til 
stasjonsanlegget. For forretning, bevertning og kontor kan det etableres maksimum 77 parkeringsplasser. 
Det tillates i tillegg etablert 19 parkeringsplasser på terreng på fellesområder beskrevet i § 8. 

 
7. Friområder – park 

Området skal opprustes som grøntanlegg og inngå som en integrert del av eksisterende park. Eksisterende 
vegetasjon skal i størst mulig grad beholdes og det skal gjennomføres ny og forsterket beplantning i 
randsonen mot Trondheimsveien. Det skal etableres tilknytning til gangsti fra gangrampe til bussholdeplass 
ved Trondheimsveien gjennom friområdet til parken. 

 
8. Fellesområder - felles avkjørsel, parkering, gangareal og torg 

Regulert fellesområde er felles for eiendommene gnr./bnr. 79/5, 86, 104 og 107. Områdene skal være 
offentlig tilgjengelige. Det tillates etablert inntil 19 parkeringsplasser á 18 m2 på terreng på fellesområdet 
mot sporområdet. Det skal etableres et hovedtorg mot Hans Nielsen Hauges gate og et mindre torgareal 
mot kontorbebyggelsen. Det tillates oppført nettstasjon innenfor området. 
Kjøre- og gangarealer skal være endelig opparbeidet før det gis midlertidig brukstillatelse for siste 
byggetrinn av utbyggingen. Sinsen stasjon skal til enhver tid være tilgjengelig for service- og nødkjøring fra 
Hans Nielsen Hauges gate. 

 
9. Avkjørsel 

Planområdets skal ha atkomst fra Hans Nielsen Hauges gate. 
 

10. Rekkefølgebestemmelser 
10.1 Barnehage 
Barnehage skal være etablert før det gis midlertidig brukstillatelse for siste byggetrinn av boligbebyggelsen.  
 
10.2 Opparbeiding av friområde 
Friområde skal være opparbeidet før det gis midlertidig brukstillatelse. 
 
10.3 Opparbeiding av gangsti 
Gangstiene gjennom og langs planområdet til Trondheimsveien skal være opparbeidet før det gis 
midlertidig brukstillatelse. 
 
10.4 Igangsettingstillatelse 
Før det gis igangsettingstillatelse, skal avkjørsel fra Sinsen Torg til Hans Nielsen Hauges gate være 
opparbeidet eller sikret opparbeidet. Det tillates etablert midlertidig avkjørsel som skal være godkjent av 
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Samferdselsetaten. Endelig plassering og utforming av avkjørselen skal opparbeides i henhold til vedtatt 
reguleringsplan for trafikkløsninger for områdene på begge sider av Hans Nielsen Hauges gate. 
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Dato:	20.04.2026

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

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

Adresse:	HANS	NIELSEN	HAUGES
GATE	37

Gnr/Bnr:	79/104

PlottID/Best.nr:	156321/	86530856

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Dato:	20.04.2026
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-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	HANS	NIELSEN	HAUGES
GATE	37

Gnr/Bnr:	79/104

PlottID/Best.nr:	156321/	86530856

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1	og	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Originalformat:	A3

Adresse:	HANS	NIELSEN	HAUGES
GATE	37

Gnr/Bnr:	79/104

PlottID/Best.nr:	156321/	86530856

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	3	(dvs.	over	bakkenivå).	I	tillegg	finnes
det	regulering	i	vertikalnivå	1	og	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Dato:	20.04.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	156321/86530856
Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Ferdigattest DA
HANS NIELSEN HAUGES GATE 37A
 
                                                                                                          Dato: 20.04.2026
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86530856
2091

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.79 BNR. 104

Vi viser til bestilling av 20260420 for HANS NIELSEN HAUGES GATE 37A.

GNR. 79 BNR.  104

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 06.03.2013.

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

10560.7 m²

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

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 7 teiger.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel

Kristin Tveit
Seksjonsleder
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Produsert: 20.04.2026   Målestokk 1: 1000
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Formidlingsenheten 

Postadresse: 
Vahls gate 1 
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Telefon: 
 
E-post: 

23 49 10 00 
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Postgiro:  
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6003.05.58920 
0800.10.41300 
971 040 823 

 
 

 

  Oslo kommune 
Plan- og bygningsetaten 

Geodataavdelingen 

 

 
 

 
 
 
 
GJELDENDE BETINGELSER VED KJØP AV KART- OG GEODATAPRODUKTER 
 
Vi gjør oppmerksom på at ved kjøp av kommunale kart- og geodataprodukter gjelder følgende: 
 
Kommunen skal i medhold av plan- og bygningsloven og gjeldende byggeforskrifter påse at det blir 
utarbeidet kartverk for planlegging og oversikt, og holde kartverkene ajour. Ansvaret for kartproduksjonen 
er delegert til Plan- og bygningsetaten. De ulike kartverk foreligger både analogt og digitalt. 
 
Kart og geodata kommer inn under lov om opphavsrett til åndsverk av 12. mai 1961. Dette innebærer at 
kommunen ved Plan- og bygningsetaten er rettighetshaver og har eiendoms- og opphavsretten til de kart- og 
geodata-produkter som etaten fremstiller. 
 
Alle som ønsker å bruke kommunale kart- og geodata-produkter har rett til det, mot å følge de bestemmelser 
som gjelder for bruken. 
 
Disposisjonsrett er rett til å disponere produktet til eget bruk, det vil si til planlegging og drift eller til privat 
bruk. Kjøp av kart eller geodata gir disposisjonsrett til produktet som kjøpes. 
 
Anvendelse som går ut over eget bruk, dvs. bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon krever 
at det erhverves utvidede rettigheter. For denne retten beregnes en avgift som vil kreve en spesiell avtale. 
Inneværende avtale gir ikke rett til bearbeiding, eksemplarfremstilling og/eller distribusjon. 
 
Spesielle opplysninger : 

- Digitale kartdata for situasjon og høydekurver er 3-dimensjonale.  
- Data for eiendom og regulering leveres kun med koordinater uten høydeverdi. 
- Det presiseres at et teknisk kartverk - digitalt eller analogt - ikke må brukes til  

detaljprosjektering uten verifisering i marken. 
- Kartgrunnlaget kan ikke benyttes til oppmålingsteknisk prosjektering. 
- Veistikningsdata må ikke brukes, fordi dataene ikke lenger blir oppdatert. 

I stedet må regulert veikant og/eller målebrev/R/E-bekreftelse benyttes. 
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9.- • Oslo kommune

	

, Plan- og bygningsetaten

Org.nr.: 971 040 823 nwr,

09059Z E.,

Saksnr.: 201210001-3

ERKLÆRING
VEDRØRENDE FOLGENDE GNR/BNR: 79/5, 86, 104, 107, 124

ATKOMSTVEI:
Gnr. 79 bnr. 124 skal ha bruksrett til kjorbar atkomstvei fra Hans Nielsen Hauges gate over
gnr. 79 bnr. 104, i samsvar rned godkjent landskapsplan i byggesak 201015565.

BILOPPSTILLINGSPLASS/GARASJEPLASS:
Gnr. 79 bnr. 124 skal ha bruksrett til 42 plasser til biloppstilling i garasjekjeller på gnr. 79 bnr.
104,

UTEOPPHOLDSAREAL:
Gnr. 79 bnr. 124 skal ha bruksrett til uteoppholdsareal på gnr. 79 bnr. 5 og bnr. l 04 som vist på
godkjente landskapsplaner i byggesakene 201015565 og 201109230.

FELLESAREAL:
Regulert fellesområde på gnr. 79 bnr. 104 og bnr. 124 skal være felles for gnr. 79 bnr. 5, bnr. 86,
bnr. 104, bnr. 107 og bnr. 124, i samsvar med reguleringsbestemmelsenes § 8. Området skal
væle offentlig tilgjengelig.

VANN- OG AVLOPSANLEGG:
STIKKLEDNING GJENNOM ANNEN EIERS GRUNN
Gnr. 79 bnr. 124 (ledningseier) gis rett til å legge stikkledninger for vann og avlop med
nødvendige kummer gjennom gnr. 79 bor. 104 (grunneier) frem til koblingspunkt for felles
ledninger.

Grunneieren gir ledningseieren fri adgang til eiendommen for nødvendige vedlikeholds- og
reparasjonsarbeider. Videre forplikter grunneier seg til ikke å utføre arbeider som kan skade eller
gjøre ledningene utilgjengelige.

VANN- OG AVLØPSANLEGG:
FELLES STIKKLEDNING
Gnr. 79 bnr. 104 og gnr. 79 bnr. 124 (ledningseiere) anlegger felles stikkledninger for vann fra
hovedledninger i Hans NieIsen Hauges gate frem tilkohlingspunkt for felles ledninger.

Gnr. 79 bnr. 104 og gnr. 79 bnr. 124 (ledningseiere) anlegger felles stikkledninger for avløp fra
huvedledninger på gnr. 79 bnr. 104 frem til kublingspunkt fur felles ledninger.

Ledningseierne er i fellesskap ansvarlige for ledningenes drift og vedlikehold.

Denne erklæring tinglyses på egne og fremtidige eleres vegne som heftelse på elendommene

Gårdsnummer Bruksnurnmer

79 5, 104, 124

Sletting eller endring kan ikke skje uten samtykke fra Oslo kommune, org.nr. 958 935 420.

II II II
Doknr1090593Tnglys: 21.12.2012


STATENSKARTVERKFASTEIENDOM
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7\d iokattirma DA
n Harnbros Plass 2 A

.1,.s7086 St. Olavs PlasS
.i OSLO

mr. 987 603 054

II IIII IIIIIIIIII
Doknr: 147933 Tnglys 20 02 2013

STATENSKARTVERKFASTEIENDOM
Erklæring vedrørende

gnr 79 bnr 104 og gnr 79 bnr 124
i Oslo

Sinsen Torg AS, org.nr. 885 820 832, har bruksrett til kundeparkering på gnr 79
bnr 104 som anvist i vedlagte skisse, Bilag 1, i forretningenes åpningstid. Utenfor
forretningenes åpningstid, har eiere av boligseksjonene som vil bli opprettet på
eiendommen rett til å benytte parkeringsplassene. Rettigheten kan transporteres
til eiere av næringsseksjonene som vil bli opprettet på eiendommen.

Bruksrettshaver skal besørge og bekoste forsvarlig vedlikehold av arealet.

Boligseksjonene som vil bli opprettet på gnr 79 bnr 124 har sammen med
boligseksjonene som vil bli opprettet på gnr 79 bnr 104 bruksrett til
utomhusarealet beliggende på gnr 79 bnr 104 mellom Hus A og Hus B og mellom
Hus B og Hus C, som markert med gult i vedlagte skisse, Bilag 2.

Kostnader til drift og vedlikehold av bruksretten fordeles forholdsmessig mellom
bruksrettshaverne.

* * *

Denne erklæringen kan tinglyses på gnr 79 bnr 104 og på gnr 79 bnr 124 i Oslo

Oslo, 15.2.2013

Sinsen Batterier ANS
(org nr 957 931 979)

Tore Rem ofseth

KRSTINE W/ANG
NA
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Staten v/NSB,Eiendom Oslo.Jernbanetorget 1.0154 Oslo 1.

•

VEDRØRENDE GNR. 79 BNR. 104 OG BNR. 5

T OM TVEI

Gnr. 79 bnr. 104
.skal ha bruksrett til  kjørbar  atkomstvel (X meter bred)

fra HANS NIELSEN HAUGES GATE
over gnr. 79 bnr. 5
langs denne eiendoms østre grense
som vist med rød farge på kart på baksiden.

• BYGGETILLATELSE

Det kan ikke gis byggetillatelse på
Gnr.79 bnr. 104
før ny adkomst er opparbeidet i minimum 6 meter bredde og i
henhold til gjeldende regulering.Gravetillatelse kan dog
gis.

Denne erklæring tinglyses på egne og fremtidige eieres vegne
som heftelse på gnr. 79 bnr. 104 og bnr. 5
og kan ikke endres eller slettes uten samtykke fra
Oslo bygningsråd.

Oslo, den

For gnr. 79 bnr. 5

For gnr. 79 bnr. 104

;AGBOKW-n:1

• — n 1 7Irky ,

RYSKAIVEBEN I 0.91

ERKLÆRING

Oslo kommune

OPPm esenet

HjemmlIS ., nnehaVq
Oslo Kb11,1*Vi.«?›

fl

Hjemmelsinnehaver
Norges Statsbaner

Doknr: 174 Tinglyst: 03.01.1991 Emb. 105
STATENS I<ARTVERK FAST EIENDOM
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Velkommen til

Nordvik
Nydalen
Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer 
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap, 
tillit og trygghet høyt når du skal selge eller kjøpe. Vi 
kjenner Nydalen, Grefsen, Tåsen, Torshov, Sagene, 
Årvoll, Bjerke, Løren, Sandaker, Sinsen, Kjelsås, Disen 
og Risløkka godt, og vet hva boligkjøperne i disse 
områdene er opptatt av i valget av sitt nye hjem. 
Gjennom våre digitale løsninger skaper vi interessen 
du trenger for din bolig på helt nye måter, tilpasset de 
digitale mediene folk bruker i boligjakten.

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

Nydalsveien 33, 0484 OSLO
nydalen@nordvikbolig.no
481 00 222



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

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

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

varighet
• Renteforsikring med 9 måneders 

varighet (3 måneders karenstid)

Boligkjøperpakke Leilighet
For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

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

varighet

  

Boligkjøperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Eksklusivt
for Nordviks 

kunder

13 000,-

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Forsikringene blir ikke fornyet. 

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

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

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

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

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

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

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

2. Heldekkende tepper følger med uansett 
festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. Postkasse medfølger.

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

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

17. Solcelleanlegg med tilhørende teknisk 
infrastruktur medfølger.

18. Gassbeholder til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

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

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

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

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

3. Enkel søknad
Det tar bare noen få minutter å søke – enten på nett eller over telefon.
 
Vær klar når det gjelder
Spør din megler i Nordvik for mer informasjon, eller les mer og søk på 
storebrand.no/nordvik

120



Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

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

Bud mottat: 

Undertegnede gir herved bud på kr. 

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

Navn 1:

Mobil:

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

Sted:

Bruk gjerne dette feltetBruk gjerne dette feltet

Navn 2:

Adresse:

Personnr:

Mobil 2:

Dato:

Tlf jobb:

Kl:

Fax:

Underskrift:

Personnr:

Postnr/poststed:

Uten forbehold

Egenkapital ved salg av egen bolig.     Bankinnskudd Annet

Annet:

Egenkapital:

Sum: Sign:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

Budet er bindende til dato 

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

/ - kl.

kl.

Skriver

Ønsket overtakelse:

Budet gis med følgende forutsetning:

Finansieringsplan – Megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Budgiver

Adresse: Hans Nielsen Hauges gate 37A 0481 OSLO
Matrikkel: Gnr 79, bnr 104, snr 11 / Gnr 79, bnr 104, snr 158 (ideell andel 1/204)  i Oslo kommune

Oppdragsnr: 20-0301/26





Hvorfor kjøpe av og selge med Nordvik?

Vi i Nordvik åpner dører til nye hjem, muligheter og 
opplevelser. Hver dag. Det er vår lidenskap.

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

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

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

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

Tilgjengelig og parat, fra første møte til siste håndtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

4,84
(Basert på over 15.500 kundevurderinger)

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

Denne boligen er presentert av:

Elise Alette Hansen
Eiendomsmegler
Nordvik Nydalen

e.hansen@nordvikbolig.no
948 32 273


