
Hovinveien 37K



 Velkommen til
din nye bolig



Emir Resulbegovic v. Emera 
eiendomsmegling ønsker velkommen til 
Hovinveien 37K.
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 7 250 000,‑

OMKOSTNINGER

194 840,‑

TOTALPRIS

7 444 840,‑

FELLESKOSTNADER

4 865,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

3 500,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

68/ 76 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

5

BYGGEÅR

2015

ENERGIMERKING

D ‑ Grønn

TOMTEAREAL

1664.8 m² (eiet)

7

NØKKELINFORMASJON

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emir.resulbegovic@emera.no
+47 473 97 811
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BESKRIVELSE

Rålekker 3‑R toppleilighet med 
herlig beliggenhet | Usjenert 
balkong med utsikt! | 
Garasjeplass m/ EL | Ingen 
gjenboere
Emir Resulbegovic v. Emera Eiendomsmegling ønsker velkommen 
til toppen av Marienfryd i Hovinveien 37K!

Toppleiligheten stod ferdig i 2015 og har en svært god intern 
beliggenhet, skjermet for innsyn. Her får du en lys og luftig 
atmosfære, kombinert med gjennomtenkte løsninger og kvaliteter 
som bør oppleves på visning.

‑ Lys og åpen leilighet med praktisk, gjennomgående planløsning
‑ Toppetasjeplassering med flott utsyn og minimalt innsyn
‑ Generøs nordvestvendt balkong med gode solforhold
‑ Moderne standard med kvalitetsrike materialvalg og utstyr
‑ Parkeringsplass i garasjeanlegg med elbillader
‑ Barnevennlig område med kort vei til barnehage, skole, 
lekeplasser og aktivitetsområder
‑ Nærhet til servicetilbud, butikker og gode kollektivtilbud



Leiligheten er delikat, med en lys og 
luftig romfølelse. 



Her er det store vindusflater som sikre 
godt lysinnslipp. 



Leiligheten er romslig og har godt med 
plass til å innrede etter eget ønske og 
behov.

Hyggelig grønt utsyn fra balkongen. 

På balkongen er det god plass til 
sittegruppe og annet ønsket 
møblement. 



I tillegg er det en bod på balkongen på 
2,7 kvm. 

Her har du god plass til stort spisebord 
hvor du kan invitere venner og familie til 
hyggelige sammenkomster.



Her har du god plass til stort spisebord 
hvor du kan invitere venner og familie til 
hyggelige sammenkomster.



Delikat kjøkken med integrerte 
hvitevarer.

Kjøkkenøyen gir en fin soneinndeling 
mellom kjøkkenet og stuen. 





Soverom II er noe mindre og egner seg 
fint som barnerom eller gjesterom. 

Svært romslig hovedsoverom med god 
plass til dobbeltseng og tilhørende 
nattbord. 



Pent, romslig flislagt bad. 

Entrè.



Rett utenfor døren finner du idylliske 
grøntområder med beplantning, 
lekeapparater, bekk og vannspeil.

Leiligheten har en svært sentral og 
attraktiv beliggenhet i et barnevennlig 
og rolig område.

Barnehager og skoler i området, blant 
annet Espira og Hasle 

Her bor du i et nabolag som kombinerer 
urbant preg med grønne omgivelser.



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
HOVINVEIEN 37K

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 7 250 000

Omkostninger kjøpers beløp
7 250 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
12 500,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
181 250,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
182 340,00 (Omkostninger totalt (uten 
Boligkjøperforsikring))
194 840,00 (Omkostninger totalt (med 
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
7 432 340,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperforsikring))
7 444 840,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 7 444 840

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 865,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Bredbånd 251,00,‑
TV 375,00,‑
Felleskostnader 3 869,50,‑
Garasje: 370,00,‑

Drift og vedlikehold, kabel‑tv/ bredbånd, garasjevask, 
kommunale avgifter, felles bygningsforsikring m.m..

På grunn av prisstigning og renteøkning er det påregnelig 
at felleskostnadene økes etter utarbeidelse av denne 
salgsoppgaven

Eiendomsskatt
Kr 585,‑ (2025)

I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast 
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen 
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/
skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkl. i felleskostnader. 

Sikringsordning
Ikke tilknyttet sikringsordning.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Bredbånd inkl. i felleskostnader 
mot en kostnad på kr 251 pr mnd.
TV inkl. i felleskostnader mot en kostnad på kr 365 pr 
mnd. 
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Formue:
Andel fellesformue: Kr 3 500 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 767 489( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 7 069 954(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en 
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på 
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I 
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet, 
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en 
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon 
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Leiligheten har en svært sentral og attraktiv beliggenhet i 
et barnevennlig og rolig område nær Tiedemannsparken, 
på grensen mellom Hasle og Ensjø. Rett utenfor døren 
finner du idylliske grøntområder med beplantning, 
lekeapparater, bekk, vannspeil og gangbro. 
Tiedemannsparken og Valle Hovin er de nærmeste 
parkene og ligger kun et steinkast unna.

Området har gjennomgått en betydelig utvikling de siste 
årene, med moderne boligprosjekter, oppgraderte 
uterom, ny infrastruktur og gode servicetilbud. Her bor du 
i et nabolag som kombinerer urbant preg med grønne 
omgivelser.

Dagligvarehandelen er godt ivaretatt med blant annet 
Rema 1000 og Kiwi i Hovinveien, samt Coop Mega på 
Hasle Torg. På Ensjø finner du også flere alternativer som 
Rema 1000, Kiwi og Spar. Hasle Torg kjøpesenter ligger 
kun få minutters gange unna, med tilbud som 
Vinmonopolet, Baker Hansen, apotek, Jernia og andre 
butikker. I nærområdet finnes også frisører, pizzeriaer, 
gastropuber og småbutikker.

Det er kort vei til sentrale områder som Oslo sentrum, 
Grünerløkka, Tøyen og Carl Berner – med alt av storbyens 
fasiliteter. I tillegg bør både Hasle Torg og Vinslottet 
trekkes frem. Sistnevnte er det tidligere tapperiet til 
Vinmonopolet, som nå er et levende knutepunkt for bolig 
og næring med blant annet kafe, frisør og spisesteder i 
første etasje.

For den aktive er det mange muligheter i nærområdet, 
med lekeplasser, fotballbane, skøytebane, idrettshall, 
svømmehall og flere treningssentre. Jordal Amfi og Valle 
Hovin ligger i gangavstand, det samme gjør Kampen park, 
Tøyenparken og det nye Tøyenbadet, som blant annet 
tilbyr bassenger, vannsklie og badstue. Treningssentre 
som SATS Hasle Torg, SATS Kampen og Fresh Fitness på 
Ensjø er lett tilgjengelige.

Barnefamilier vil sette pris på et godt utvalg av 
barnehager i området, blant annet Espira.

Offentlig kommunikasjon er svært godt utbygget. Buss 21 
og Flybussen stopper i Grenseveien like ved, og det er 
kort vei til både Ensjø og Hasle T‑banestasjoner. Fra Ensjø 
går linje 1, 2, 3 og 4, med reisetid til sentrum på rundt fem 
minutter. Hasle betjenes av linje 5. I tillegg er Tøyen 
togstasjon på Gjøvikbanen et flott utgangspunkt for både 
byturer og utflukter i marka.

Kulturlivet i området er rikt, med blant annet Kanonhallen 
kulturhus som byr på konserter og arrangementer 
gjennom året. Sommerstid arrangeres Øyafestivalen og 
andre kulturtilbud i Tøyenparken.

Parkering
Medfølger p‑plass i garasjekjeller. Plassen har elbillader. 
Strøm for lading faktureres etter forbruk. 

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å 
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klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt 
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved 
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 1664.8 m²

Sameiets tomt. 

Beskrivelse av 
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert 
13.05.2016. Ferdigattest utstedes av 
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon 
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er 
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑ 
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at 
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at 
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende 
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget 
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 13.05.2016.

Innhold
5. etasje: Entré, Stue/ kjøkken, Gang, Bad/ vaskerom, 
Soverom, Soverom 2, utvendig bod, terrasse

Kjeller: Bod

Areal
BRA ‑ i: 68 m²
BRA ‑ e: 8 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 76 m²
TBA: 10 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 m² Bod
5. etasje
BRA‑i: 68 m² Entré, Stue/ kjøkken, Gang, Bad/ vaskerom, 
Soverom, Soverom 2
BRA‑e: 3 m² Bod

TBA fordelt på etasje
5. etasje
10 m² 

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og 
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor 
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne 
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme 
måte som BRA, men man ser bort fra krav til 
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses 
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har 
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for 
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eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis 
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til 
bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er 
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets 
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet 
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette 
arealet.

Bygningssakkyndigs 
kommentar til 
arealoppmåling
Arealer målt innvendig på stedet. Innvendige vegger, 
kanaler og sjakter er medtatt BRA‑i.
Takhøyde 2.50m, rom med nedsenket himling 2,20m.
I tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod på 5,4m² og 
en bod på balkong på 2.7m²

Standard
Entré
Lys og innbydende entré med plass til garderobeløsning 
og oppbevaring. Fra gangen er det adkomst til leilighetens 
øvrige rom.

Stue og kjøkken
Åpen og sosial stue‑ og kjøkkenløsning med store 
vindusflater som gir rikelig med naturlig lys og en luftig 
romfølelse. Her er det god plass til både sofagruppe og 
spisestue. Kjøkkenet er moderne og stilrent med lyse 
fronter, integrerte hvitevarer og en praktisk kjøkkenøy 
som gir ekstra arbeids‑ og oppbevaringsplass.

Hovedsoverom
Romslig hovedsoverom med god plass til dobbeltseng, 

nattbord og garderobe. Store vindusflater gir godt med 
lys, og rommet er lunt og behagelig med flott 
kontrastvegg.

Soverom 2
Lyst og praktisk soverom med plass til seng, garderobe 
og eventuelt en liten arbeidsplass. Perfekt som barnerom, 
gjesterom eller hjemmekontor.

Bad
Flislagt bad i tidsriktig utførelse med dusjhjørne, servant 
med underskap og vegghengt toalett. God plass og 
praktiske løsninger gjør rommet både funksjonelt og 
innbydende.

Balkong
Balkong med flott utsyn og gode solforhold. Her er det 
god plass til utemøbler, og balkongen blir en forlengelse 
av stuen på varme dager.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs 
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som 
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i 
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke 
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget. 
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de 
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende 
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker 
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del 
av overdragelsen.

Eiendommens 
tilstand
Takstmann: Jan Berby
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Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers 
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven. 
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
Kjenner du til om det er/ har vært problemer med 
drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i 
underetasje/ kjeller?
‑ Det var noe i garasjen, og det ble gjort en større jobb. 
Jeg kjenner ikke detaljene, det ble ivaretatt av styret i 
garasjesameiet.

Kjenner du til om det er/ har vært utettheter i terrasse/
garasje/ tak/ fasade?
‑ Det har vært en lekkasje på taket, som firmaet som 
bygget husene her kom tilbake og fikset.

Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
‑ Defa ladeboks i garasjen, installert av Elektro Sivert i 
2021

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/
garasje/ tak/ fasade?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Det var en feilkonstruksjon som Veidekke som var 
utbygger måtte komme tilbake og fikse, ref. lekkasje på 
taket.
‑ Veidekke

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, 
andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan 
medføre endringer i bruken av eiendommen eller av dens 
omgivelser?
‑ Jeg fikk i dag (!) en e‑post fra altinn som kunngjør en 
oppstart av detaljregulering for Hovinveien 43A, gnr.128, 
bnr.91. Plan‑ID 301_202460842.

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en 
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en 
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle 
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring, er 
vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter 
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges 
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for 
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold 
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert 
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer avvik 
fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan 
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er 
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra 
tilstandsrapporten:
 
LIM INN BYGGEMÅTE FRA TILSTANDSRAPPORT
Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
Tilliggende konstruksjoner våtrom:
Hulltaking er ikke foretatt da dette er en prefabrikkert 
baderomskabin og kan unnlates i henhold til §2‑2, i 
Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Øvrig 
informasjon
Adresse
Hovinveien 37K, 0576 OSLO

Gnr. 128, bnr. 157, snr. 49, ideell andel 1/ 1
Gnr. 428, bnr. 2, ideell andel 1/ 293
 i Oslo kommune.
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Selger
Jan Steinagard

Sameie
Marienfryd Hus A3 og B3 Eierseksjonssameie

Organisasjonsnummer: 914969778

Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) har 
forretningskontor i Oslo. Sameiet består av Hus A3 med 
53 boligseksjoner og Hus B3 med 30 boligseksjoner med 
tilhørende boder og fellesarealer.
Sameiebrøken for seksjonene er i 
seksjoneringsbegjæringen fastsatt ut fra bruksarealet til 
seksjonens hoveddel eksklusivt balkongareal.
Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes 
fellesinteresser og administrasjon av eiendommen gnr. 
128 bnr. 157 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver 
art.

ÅRSREGNSKAPET
Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av 
selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og 
resultat.
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og 
årsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.

Vesentlig avvik
Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i 
hovedsak høyere kostander til vedlikehold bygninger, vvs 
og garasjeanlegg.

Resultat
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et 
underskudd og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt 
avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket 
kortsiktig gjeld) viser selskapets likviditet. 
Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 261 926,‑.

Budsjett 2025
Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær 
drift.
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for 
prisøkninger på drift & vedlikehold i den grad det 
foreligger estimater. 

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskapTryg Forsikrin

Polisenummer fellesforsikring: 8784956

Husdyr: Det er tillatt med dyrehold. Hunder skal gå i bånd 
på fellesområdene og hunder og katter skal så godt det 
lar seg gjøre holdes unna lekeplasser og sandkasser. 
Styret kan nekte dyrehold hvis det fører til ulempe for 
andre beboere.

Forkjøpsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Praktiseres ikke. 

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Regnskapet for 
2024 viser et underskudd på 419 302,‑.
I 2025 er det budsjettert med et overskudd på 80 422,‑.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven. 

Energimerke
Energikarakter: D

Energifarge: Grønn

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha 
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energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående 
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier 
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig 
for at opplysningene er korrekte.
Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved 
salgsoppgaven. Megler påtar seg ikke ansvar for 
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
‑ Fjernvarme

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til 
boligformål, barnehage og allmennyttig formål etter 
bestemmelser i S‑4411, datert 12.11.2008. Ny 
kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo kommune 
har vedtatt ny kommuneplan som får betydning for en 
rekke av de vedtatte reguleringsplanene i kommunen.

Pågående plansak
Saksnr: 202460842
Saken gjelder: Hovinveien 43 A ‑ Boliger. Bebyggelsen 
består av et L‑formet lamellbygg, og ett mindre 
leilighetsbygg som står oppå en felles base/  1. etasje. 
Prosjektet har 6 etasjer på det meste. Størstedelen av 
prosjektets førsteetasje
foreslås med en dagligvarebutikk, på samme måte som 
dagens situasjon. Etablering av uteoppholdsareal på 
bakken, bidrar til å tilføre byrom langs eksisterende 
gang‑ og sykkelvei og Hovinbekken.
Sakstype: Detaljregulering

Pågående plansak
Saksnummer: 202460006
Saken gjelder: Grenseveien mellom Økernveien og 
Grensesvingen. Planarbeidet omhandler fremtidig 
gateutforming som følge av bedre tilrettelegging for 
sykkel, gange og kollektivtransport.
Sakstype: Detaljregulering

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

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

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

301/ 128/ 157/ 49:
21.07.2014 ‑ Dokumentnr: 609359 ‑ Best. om vann/
kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:428 Bnr:2 
Kan ikke slettes/ endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:128 Bnr:157 
Gjelder denne registerenheten med flere 

21.07.2014 ‑ Dokumentnr: 609359 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:428 Bnr:2 
Bestemmelse om reparasjon og vedlikehold av 
bygninger/ parkeringsanlegg 
Kan ikke slettes/ endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:128 Bnr:157 
Gjelder denne registerenheten med flere 

08.09.2014 ‑ Dokumentnr: 754836 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 49 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 68/ 5019 

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for 
betaling av kommunale avgifter og eventuell 
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har 
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til 
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant 



OM EIENDOMMEN

40

som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet 
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen. 
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn 
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og 
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til 
det kommunale nettet er private, og vedlikeholdsansvaret 
for disse påhviler sameiet. Adkomst til eiendommen skjer 
via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med 
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen 
begrensninger på eierens utleieadgang. Korttidsutleie er 
tillatt i inntil 90 døgn per år, jf. eierseksjonsloven § 24. 
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den må 
være satt mellom 60 og 120 døgn. Med korttidsutleie 
menes utleie i en sammenhengende periode på opptil 30 
døgn.

Ny erverver og leier av en seksjon (bruksenhet) må 
meldes skriftlig til styret for registrering og godkjenning. 
Godkjenning kan bare nektes dersom det foreligger saklig 
grunn.

Konsesjon
Kommentar konsesjon: Kjøp av eiendommen krever ikke 
konsesjon. Dersom eiendommen er større enn 2 mål, må 
kjøper undertegne nødvendige dokumenter for å søke om 
konsesjonsfrihet.

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

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to 
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven § 
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et 
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne 
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin 
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har 
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon, 
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard 
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av 
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås 
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt 
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑ 
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og 
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet 
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter 
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,‑. 
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og 
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud 
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne 
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger 
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg & 
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Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring 
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det 
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de 
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i 
vedlagte materiell eller på https:/ / www.
soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold 
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal 
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4. 
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og 
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger 
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en 
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf. 
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og 
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget 
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og 
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både 
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra 
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i 
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon, 
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige 
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at 
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, 
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med forhold 
som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, slike 
forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en mangel 
ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om dokumentene 
er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av 
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle 

interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen 
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis. 
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett eiendommen, 
kan det ikke etter overtakelse reklameres på forhold som 
burde ha vært oppdaget ved en ordinær gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer, 
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler 
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i 
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader. 
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må 
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for 
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen 
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som 
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder 
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig 
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er 
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å 
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere 
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan 
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som 
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det 
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som 
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de 
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person 
som handler hovedsakelig som ledd i næringsvirksomhet. 
Det vil opplyses hvis konkurrerende bud kommer fra en 
ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper 
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eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til 
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke 
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd 
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det 
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med 
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant 
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er 
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har 
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig 
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan 
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i 
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en 
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person 
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke 
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og 
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av 
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene fravikes 
§ 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik vurderes etter 
§ 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder 
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av 
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen 
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan 
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID. 
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av 

budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til 
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud 
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til 
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er 
oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks. 
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver 
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en 
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten 
oversendes før budgivning. 

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

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige 
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter 
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

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 til kl. 12.00 første virkedag etter siste 
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist som 
er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan 
videreformidles til alle involverte parter slik 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 budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte 

OM EIENDOMMEN

43

skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og 
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor 
selgeren. 

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 gis til kjøper og selger uten 
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes 
via en fullmektig.

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

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk bankkonto. 
Overføringer fra utlandet aksepteres kun unntaksvis, og 
kun dersom dette er forhåndsavtalt med megler i 
forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er 
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av 
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført 
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan 
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra 
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å 
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for 
kjøpers regning. 

Dersom selger 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 Emera 
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller 
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med 
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår 
personvernerklæring. 

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår 
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i 
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr 
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lånSamme rente 
på mellomfinansieringen som det ordinære boliglånet, 
noe som gir økonomisk trygghet ved boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste 
mobilbank 
Vær klar til budrunden.
 
Søk lån på smn.no
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale 
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens 
kalender.
 
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av 
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
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Provisjon ved salg til prisantydning: kr 72 500,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse 
er estimert til ca. kr 49 610,00, og omfatter vanligvis 
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell 
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 180 810,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget 
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for 
medgått tid og utført arbeid. Dette omfatter blant annet 
vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring og 
eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg. 
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 
Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak: 
 
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige foretak 
som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i 
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre 
samarbeidspartene er: 
 
Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og 
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og 
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til 
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og 
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 
 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i 
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i 

landet eiendommen ligger.
 

Oppdragsanvarlig
Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emir.resulbegovic@emera.no
Tlf: 473 97 811

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no
Tlf: 458 84 505

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
22.08.2025

Samarbeidspartnere og 
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige foretak 
som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i 
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre 
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og 
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og 
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til 
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og 
alarmtjenester
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SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i 
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i 
landet eiendommen ligger.
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VEDLEGG
HOVINVEIEN 37K EGENERKLÆRINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250058

Selger 1 navn

Jan Steinagard

Gateadresse

Hovinveien 37K

Poststed

OSLO

Postnr

0576

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 8

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

Beskrivelse Det var noe i garasjen, og det ble gjort en større jobb. Jeg kjenner ikke detaljene, det ble ivaretatt av styret i
garasjesameiet.

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

Beskrivelse Det har vært en lekkasje på taket, som firmaet som bygget husene her kom tilbake og fikset.

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

Beskrivelse Defa ladeboks i garasjen, installert av Elektro Sivert i 2021

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Det var en feilkonstruksjon som Veidekke som var utbygger måtte komme tilbake og fikse, ref. lekkasje på taket.

Arbeid utført av Veidekke

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja
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19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

Beskrivelse Jeg fikk i dag (!) en e-post fra altinn som kunngjør en oppstart av detaljregulering for Hovinveien 43A, gnr.128,
bnr.91. Plan-ID 301_202460842.

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja

Dokumenter

76805 Dokumenter Elbillader Hovinveien 37k.pdf  Sjekkliste risikovurdering før oppstart.pdf  Rapport fra sluttkontroll.pdf

Samsvarserklæring.pdf
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Hovinveien 37K - Nabolaget Lille Tøyen/Keyserløkka/Hasle - vurdert av 297 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Gladengveien 4 min
Linje 5N, FB5A, 21, 126 0.4 km

Hasle 8 min
Linje 5 0.6 km

Tøyen stasjon 11 min
Linje RE30, R31 0.9 km

Carl Berners plass 15 min
T-bane, buss, trikk 1.2 km

Carl Berners plass 16 min
Linje 17 1.3 km

Skoler

Hasle skole (1-7 kl.) 3 min
757 elever, 35 klasser 0.3 km

Teglverket skole (1-10 kl.) 9 min
694 elever, 51 klasser 0.8 km

Kampen skole (1-7 kl.) 15 min
495 elever, 21 klasser 1.2 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 11 min
386 elever, 27 klasser 0.9 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 12 min
380 elever, 15 klasser 0.9 km

Hartvig Nissens skole 13 min
630 elever 1 km

Valle Hovin videregående skole 15 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 85/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling

21
.6

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

5.
6 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

22
.7

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

42
 %

39
.3

 %
38

.9
 %

8.
1 

% 14
.1

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Lille Tøyen/Keyserløkka/H... 4 830 2 159

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Espira Marienfryd barnehage (1-5 år) 2 min
115 barn 0.2 km

Stålverkskroken barnehage (1-5 år) 6 min
80 barn 0.5 km

Petersborg barnehage (1-5 år) 7 min
54 barn 0.6 km

Dagligvare

Rema 1000 Hovin 3 min

Kiwi Hovinveien 3 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Buss

3. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Lille tøyen 5 min
Ballspill 0.4 km

Teglverkstomta Idrettshall 6 min
Aktivitetshall 0.5 km

SATS Hasle 5 min

Fresh Fitness Ensjø 11 min

Boligmasse

1% enebolig
3% rekkehus
95% blokk
1% annet

«Fantastisk sted å bo med
barn!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Hasle Torg 6 min

Vitusapotek Hasle Torg 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

41% i barnehagealder
38% 6-12 år
11% 13-15 år
10% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Lille Tøyen/Keyserløkka/Hasle
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 24% 33%

Ikke gift 67% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Hovinveien 37 K, 0576 OSLO

gnr. 128, bnr. 157, snr. 49

Befaringsdato: 04.07.2025 Rapportdato: 21.08.2025 Oppdragsnr.: 15467-2851

Jan BerbySer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Takstmann Jan Berby MNTFAutorisert foretak:

GO9274Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 76 m² BRA-i: 68 m²

Deres ref; 
02250058   
Hovinveien 37 K 

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Eiet seksjon i boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 
TAKSTPARTNER TÅSEN

Takstpartner Tåsen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor på Tåsen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn
琀椀lkny琀琀et de琀琀e kontoret. I 琀椀llegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslutningen har som
hovedformål å skape et tyngre fagmiljø og dermed øke kompetansen blant takstmenn 琀椀lslu琀琀et Takstpartner.

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tømrer/tømrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har u琀昀ørt i overkant av
10 000 verdi- og 琀椀lstandsrapporter. I 琀椀llegg u琀昀øres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har ser琀椀昀椀kater innenfor
Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residen琀椀al Valuer (TRV)

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

jan@takstpartner.no

Jan Berby

Rapportansvarlig

924 69 095

15467-2851Oppdragsnr.: Side: 2 av 15Befaringsdato:  04.07.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Hovinveien 37 K, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 157
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tåsen

0801 OSLO

15467-2851Oppdragsnr.: 04.07.2025Befaringsdato: Side: 3 av 15
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Hovinveien 37 K, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 157
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF
Pb. 80 Tåsen

0801 OSLO

15467-2851Oppdragsnr.: 04.07.2025Befaringsdato: Side: 4 av 15
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Arealer Gå 琀椀l side

Boligblokken og leiligheten ble oppført og gi琀琀 midler琀椀dig 
bruks琀椀llatelse i 2014 og ferdiga琀琀est i 2016 e琀琀er gjeldende bygge 
forskri昀琀er, TEK 07. Eiendommen er vurdert i den stand den var 
på besik琀椀gelsesdagen. Eventuelle kommentarer vedrørende 
vedlikehold osv. er anført i den tekniske beskrivelsen i rapporten. 
Tilstandsanalysen har ikke avdekket noen tydelige symptomer på 
svikt og avvik fra normal standard. Det er gjennomgående 
registrert TG1.

Eiet seksjon i boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 
2014

VÅTROM Gå 琀椀l side

Baderom er et prefabrikkert baderom med 昀氀islagte over昀氀ater og 
montert som et ferdig rom under oppførelse av eiendommen.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Innredning med gla琀琀e skapfronter, laminat benkeplater og 
integrerte hvitevarer.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Eiet seksjon i boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Skyvedørsgarderobe i gang ble opprinnelig innredet som bod.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Hovinveien 37 K, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 157
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Beskrivelse av eiendommen
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tiltaket er prosjektert e琀琀er Tekniske forskri昀琀er ajourført 2007 
(TEK07) jfr. overgangsbestemmelser i TEK10 § 17-2 ifølge 
ramme琀椀llatelse gi琀琀 1/11-2011

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Eiet seksjon i boligbygg med 昀氀ere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 5. etasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Hovinveien 37 K, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 157
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Felles bygningsmasse 

Boligblokk med 5 etasjer og kjeller/garasjeplan. Adkomst 琀椀l felles 
trapper fra asfalterte gangveier.
Eiendommen fundamentert med pilarer 琀椀l fast grunn og grunnmur i 
støpt betong. Støpt kjellergulv. Prefabrikkerte betongelementer i 
etasjeskillere.
Stål og betongkonstruksjoner i bærende konstruksjoner, u琀昀yllende 
fasader i bindingsverk utvendig forblendet med spekkmurt teglstein og 
trepanel. Isolert med mineralull.
Fla琀琀 tak i betongkonstruksjon, tekket med folie og innvendig nedløp.
Støpte trapper belagt med vinylbelegg og malte murvegger mellom 
etasjene. Flislagt inngangspar琀椀.
Eiendommen har personheis med adkomst garasje.

Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/bore琀琀slagets 
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfa琀琀et av denne rapporten.
Det blir ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad for disse bygningsdelene.

Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.

Dører

Entredør i B30 og dB35 kvalitet. Balkongdør med treramme og 2-lags 
isolerglass.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst 琀椀l nordvestvendt balkong på 10m² fra stue.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Oppholdsrom med trestav eikeparke琀琀 på gulvene, malte mur og 
platekledde vegger og nedsenket himling med malte plater i gang. 
Førøvrig malte betonghimlinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Prefabrikkerte betongelementer i etasjeskillere.

EIET SEKSJON I BOLIGBYGG MED FLERE 

Kommentar
Midler琀椀dig bruks琀椀llatelse gi琀琀 26/8-
2014. Ferdiga琀琀est utstedt 13/5-2016. 

Byggeår
2014

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er 
ikke relevant. 

Innvendige dører

Hvite folierte innerdører med hvitmalte karmer.

Garderobe 

Dyp skyvedørsgarderobe montert i gang.

VÅTROM

Generell

Baderom er et prefabrikkert baderom med 昀氀islagte over昀氀ater og 
montert som et ferdig rom under oppførelse av eiendommen.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Årstall: 2014

Over昀氀ater vegger og himling

Flislagte vegger og panel plater i himlinger.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Over昀氀ater Gulv

10/10 昀氀iser på gulv, nedsenket i dusjsone og lokalt fall mot sluk.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er montert membran og plastsluk med klemring på bad.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Hovinveien 37 K, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 157
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Tilstandsrapport
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Sanitærutstyr og innredning

Dusj på gulv med dusjdører i herdet glass. Servant med skapinnredning. 
Klose琀琀 med vegghengt klose琀琀skål og innebygget sisterne. 
Opplegg for vaskemaskin. Tørkeskap.
Det ble ikke registrert løsning for å synliggjøre eventuell lekkasje fra 
sisterne, men det skal være etablert annen løsning for lekkasjevann iht 
SINTEF Teknisk godkjenning av baderomskabin.

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Ven琀椀lasjon

Avtrekk fra baderom 琀椀lkoplet felles ven琀椀lasjonsanlegg. 

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da de琀琀e er en prefabrikkert baderomskabin 
og kan unnlates i henhold 琀椀l §2-2, i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere 
bolighandel).

5. ETASJE > BAD/VASKEROM 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

HTH innredning med hvite gla琀琀e skapfronter, laminat benkeplater, 
underlimt oppvaskkum og et greps armatur. Integrerte hvitevarer som 
stekeovn med induksjon koketopp og kjøl-/fryseskap. Fliser mellom 
benk og overskap. 

5. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Ven琀椀lator over koketopp 琀椀lkoplet felles anlegg.

5. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Felles hoved vann 琀椀lførselsrør i kobber lagt skjult i kanaler. 
Vanninstallasjoner i leiligheten montert med "rør i rør" system (PEX). 
Fordelingsskap med stoppekraner i himling på bad. 

Årstall: 2014

Avløpsrør

Det er avløpsrør av støpejern som er lagt skjult i kanaler.

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjonsanlegg montert i sameiet. Avtrekk fra kjøkken og 
bad og 琀椀llu昀琀 琀椀l soverom og stue.

Belysning 

Downlights montert i tak på bad og i gang. 

Vannbåren varme

Leiligheten er oppvarmet med radiatorer via sentral 昀樀ernvarme. I 琀椀llegg 
varmekabler på bad.

Elektrisk anlegg
De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

Hovinveien 37 K, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 157
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Tilstandsrapport
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Sikringsskap med automatsikringer, 6x15 og 1x25 Amp kurser og 
jordfeilbryter på alle kurser. Overspenningsvern montert.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2014   Anlegget er fra byggeår.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Nei

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

11. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Ja

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Branntekniske forhold

Sentralt røykvarslersystem. Brannslange. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Hovinveien 37 K, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 157
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Tilstandsrapport
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst
bredde på 0,60 m. Et lo昀琀 med skråtak vil for eksempel bare få registrert
målbart areal der høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m.Rommet må 
ha dør eller luke, og gangbart gulv.

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Hovinveien 37 K, 0576 OSLO
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    Arealer

Eiet seksjon i boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal (BRA-i) Eksternt bruksareal (BRA-e) Innglasset balkong    

   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 
(TBA)

5. etasje 68 68 10

5. etasje 3 3

Kjeller 5 5

SUM 68 8 10
SUM BRA 76

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

5. etasje Entré, Stue/kjøkken, Gang, 
Bad/vaskerom, Soverom, Soverom 2

5. etasje Bod

Kjeller Bod

Kommentar
Arealer målt innvendig på stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medta琀琀 BRA-i. 
Takhøyde 2.50m, rom med nedsenket himling 2,20m. 
I 琀椀llegg disponerer leiligheten en kjellerbod på 5,4m² og en bod på balkong på 2.7m²

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Skyvedørsgarderobe i gang ble opprinnelig innredet som bod.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Eiet seksjon i boligbygg med 昀氀ere boenheter 68 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.7.2025 Jan Berby Taks琀椀ngeniør

Jan Steinagard Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
128

bnr.
157

Areal
1664.8 m²

Kilde
I følge Norges 
Eiendommer. Areal for 
hele sameiet. 

Eieforhold
Eiet

Adresse
Hovinveien 37 K 

Hjemmelshaver
Jan Steinagard 

fnr.

Boligselskap
Marienfryd Hus A3 og B3 
Eierseksjonsameie

Eierandel
68 / 5019

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning  
Telefon: 22 86 59 99 

Organisasjonsnr
914969778

snr.
49

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Tre roms eierseksjon beliggende på Ensjø/Tiedmannsbyen som ligger i et område med Kampen, Ensjø, Lille Tøyen Hageby og Hasle i
nærområdet. Området er i stor utvikling. Kort vei 琀椀l o昀昀entlige kommunikasjonsmidler, skoler og forretninger.

Beliggenhet

O昀昀entlig. Private interne småveier mellom bebyggelse.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀.

Tilknytning avløp

Felles tomtegrunn med hellelagte og asfalterte adkomstveier, lekeplass, plenarealer og beplantning. Parkanlegg i umiddelbar nærhet 琀椀l
blokken med lekeapparater, bekk, vannspeil, gangbru, beplantning og bålplass. Området godt skjermet fra biltra昀椀kk.

Om tomten

Seksjonen har en 琀椀lhørende parkeringsplass, nummer A310, med el-bil lader i felles avlåst parkeringsanlegg. Kjøreadkomst 琀椀l
opps琀椀llingsplassen er via låsbar garasjeport og ellers gangadkomst via trapperom/heis og dør 琀椀l det fri. Forøvrig parkering i omkringliggende
veier e琀琀er gjeldende bestemmelser.

Parkering 

Eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Frem琀椀nd 13218687

Kommentar
Fellespolise for sameiets bygningsmasse.

Hovinveien 37 K, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 157
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 21.08.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Eiers egenerklæring er mo琀琀a琀琀 og 
gjennomlest. Egenerklæringen har ikke 
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer

Opplysninger vedrørende hjemmel, 
gårdsnummer, bruksnummer, 
seksjonsnummer, eiendomsbetegnelser, 
eiet/festet tomt, tomteareal og byggeår 
oppgi琀琀 ved elektronisk grunnbok, Norges 
Eiendommer.

Gjennomgå琀琀 Nei

Bruks琀椀llat./ferdiga琀琀. Gjennomgå琀琀 Nei

Hovinveien 37 K, 0576 OSLO
Gnr 128 - Bnr 157
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

 
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

 
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
琀椀dspunkt oppmålingen fant sted. 

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/GO9274

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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ENERGIATTEST
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Adresse Hovinveien 37K

Postnummer 0576

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 128

Bruksnummer 157

Seksjonsnummer 49

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300269631

Bruksenhetsnummer H0503

Merkenummer Energiattest-2025-146486

Dato 16.07.2025

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.

70

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 2015
Bygningsmateriale:
BRA: 68
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 eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Hovinveien 37K 300269631 H0503 49 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2015

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

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

Areal yttervegger 17 m²
Areal tak 68 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 9 m²
Oppvarmet BRA 68 m²
Totalt BRA 68 m²
Oppvarmet luftvolum 163 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,13 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 12,6 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 181,0 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 2,50 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 %
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 1,47 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 85 %
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)
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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) 0,55
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 0,20
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 0,85
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 0,80
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,86

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

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 11.6.2019
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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 6.012
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 29,7 kWh/år
Ventilasjonsvarme 9,4 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 8,9 kWh/år
Pumper 1,2 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 107,9 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 9 166 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 134,80 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 6 514 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 134,80 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 9 166 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 3 264 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 5 902 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 9 166 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 28,9 %
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






   



    
    
    
    









   

 


 


   
      
   


   



–









   

   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
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 


   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   





























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 












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41,5 m²
2R

46,0 m²
2R

40,1 m²
2R

41,5 m²
2R

46,0 m²
2R

40,1 m²
2R

51,4 m²
2R

68,0 m²
3R

68,0 m²
3R

68,0 m²
3R 80,7 m²

4RH0501

H0502
H0503

H0504

H0503 H0502

H0501

H0501 H0504

H0502

H0503

A3-00

A3-00

A3-01

A3-01

A3-02

A3-02

A3-03

A3-03

A3-04

A3-04

A3-05

A3-05

A3-06

A3-06

A3-07

A3-07

A3-08

A3-08

A3-09

A3-09

A3-50A3-50

A3-51A3-51

1
A330-103

1
A330-103

A3-52A3-52

1
A30A3-101

2
A30A3-101

2
A30A3-101
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Dato:	10.07.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	HOVINVEIEN	37K

Gnr/Bnr:	128/157

PlottID/Best.nr:	145639/	86515524

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

Deres	ref.:	63976/
MIJE@MSEMERA

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	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Deres	ref.:	63976/
MIJE@MSEMERA

Kommentar:	
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Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
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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	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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©	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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Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)
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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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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR BERTRAND NARVESENS VEI 2, GNR. 128 BNR. 2 OG 80 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist på plankart merket kartnr. OP2 – 200604988-1 datert 05.07.2007, revidert 
26.06.2008. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
- byggeområde: bolig, allmennyttig formål (barnehage) (felt A) 
- byggeområde: bolig, forretning, kontor, allmennyttig formål (idrett), bevertning (felt B) 
- offentlig trafikkområde: fortau, annet veiareal 
- friområde: park 
- fellesområde: felles avkjørsel 

 
§ 3. Byggeområder for bolig, forretning, kontor, allmennyttig formål (barnehage, idrett), bevertning, felt A og B 

3.1 Grad av utnytting. 
Tillatt samlet bruksareal for planområdet = maksimum BRA 49 600 m². 
Felt A: 
Tillatt bruksareal bolig- og allmennyttig formål (barnehage) over terreng = 28 200 m2 
BRA, hvorav 620 m² BRA skal avsettes til barnehage i sørøstre del av feltet. Tillatt bruksareal for parkering, 
boder og tekniske rom delvis under og under terreng = 12 220 m² BRA. 
Felt B: 
Tillatt bruksareal for bolig, forretning, kontor, allmennyttig formål (idrett) og bevertning over terreng = 
maksimum BRA= 8 340 m², hvorav maksimum 525 m² BRA i hver av de to første etasjene for forretning, 
kontor, allmennyttig formål (idrett) og bevertning. Hver forretningsenhet skal ikke overstige 200 m². Tillatt 
bruksareal for bolig- og allmennyttig formål (idrett), under terreng = BRA 880 m². Boliger på felt B tillates kun fra 
2. etasje og opp. 
 
3.2 Plassering av bebyggelse 
Bebyggelse skal plasseres i byggelinjer og innenfor byggegrenser, samt grense for underjordisk terreng som 
vist på plankartet og for øvrig etter følgende prinsipper: Gjennomgående åpninger tillates plassert som vist med 
piler på plankartet. Der hvor gavlvegg møter langvegg skal avstanden være minimum 10 meter. Der hvor 
gavlvegg møter gavlvegg skal avstanden være minimum 7 meter. Innenfor minimum byggeavstand og mellom 
angitte byggegrenser i gjennomgående åpninger tillates balkonger utkraget maksimum 2,2 meter. Øvrige 
balkonger, trapperom og mindre bygningsvolum tillates utkraget/plassert inntil 1,5 meter over byggegrenser. På 
felt B tillates balkonger kun fra 3. etasje og opp. Mot Tiedemannsparken tillates balkonger og karnapper 
utkraget inntil 1,2 meter over byggelinje. Mot Hovinveien skal minimum 70 % av bygningselementer, det vil si 
trapperom og balkongbrystninger, ligge i byggelinje. Eventuelle overdekninger for sykkelparkering og 
avfallsrom over terreng kan overskride byggegrenser inne i gårdsrom. 
Anlegg for avfallshåndtering som etableres på bakkenivå skal avskjermes fra omkringliggende 
uteoppholdsareal. Anlegg for avfall kan også etableres på underetasjer eller som en del av bebyggelsen. 
 
3.3 Høyder 
Bebyggelse tillates innenfor de gesimshøyder som angitt med kotehøyder på plankartet. 
Bygningsvolum for nødvendige tekniske installasjoner samt for nødvendig trapp, rømningstrapp og heis til 
takterrasser tillates i én etasjehøyde over påførte gesimshøyder. Bygningsvolum over regulert gesims skal ikke 
utgjøre mer enn 20 % av underliggende takflate på felt A og ikke mer enn 30% av underliggende takflate på felt 
B. Nødvendig sikkerhetsvolum for heiser kan føres over øverste takflate. 
 
3.4 Utforming 
Bebyggelsen på felt A skal ha åpen kvartalsbebyggelse, med gjennomgående åpninger i bebyggelsen som 
angitt i § 3.2. All bebyggelse skal ha en utforming og utførelse med et bymessig uttrykk, som skal sikres 
spesielt i fasadene vendt mot Hovinveien, Tiedemannsparken samt felles avkjørsel. Det tillates ikke blinde 
gavler mot Hovinveien og Tiedemannsparken. All bebyggelse skal ha flate tak. Rekkverk for takterrasser skal 
trekkes minimum 1 meter inn fra gesims dersom overkant rekkverk er høyere enn regulert gesimshøyde. 
Bortsett fra innebygde trappehus og heiser til takterrasse, må tekniske installasjonsrom og solavskjermende 
konstruksjoner over takterrasser trekkes minimum 3 meter inn fra gesims. Takene skal vurderes som en del av 
byens taklandskap og behandles som en del av tiltakets samlede arkitektoniske utrykk. Ved nybygg og 
ombygninger skal tekniske anlegg og som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg med mer integreres i den 
arkitektoniske utformingen innenfor de høydebegrensinger som er angitt i § 3.3.  
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3.5Boligkvalitet 
Støyutsatte leiligheter mot Hovinveien skal ha minst en stille side og soverom søkes vendt mot stille side. 
Svalgangsløsninger skal kun brukes i begrenset omfang og tillates kun henvendt mot gårdsrom. I felt A tillates 
ingen ensidig nordøstvendte leiligheter. 
 
3.6 Leilighetsfordeling 
Felt A 
Maksimum 30 % av leilighetene skal ha et bruksareal på 40-50 m² BRA. 
Minimum 40 % av leilighetene skal ha et bruksareal på 50-75 m² BRA. 
Minimum 30 % av leilighetene skal ha et bruksareal på mer enn 75 m² BRA. 
 
Felt B 
Maksimum 35% av leilighetene skal ha et bruksareal på under 60 m² BRA. 
Minimum 25% av leilighetene skal ha et bruksareal på mellom 60 og 80 m² BRA. 
Minimum 40% av leilighetene skal ha et bruksareal på over 80 m² BRA. 
Ingen leiligheter skal være under 45 m² BRA. 
 
3.7 Uteoppholdsareal 
Utendørs oppholdsareal skal utgjøre minimum 25 % av BRA boligareal. 
Uteoppholdsarealet skal utformes med universell tilgjengelighet. Inntil 30 % av uteoppholdsarealer kan ligge på 
terrasser og balkonger. Nødvendige konstruksjoner og overdekninger for sykkelparkering og avfallsrom vist på 
utomhusplanen inngår ikke i beregning av uteoppholdsareal. 4-avdelings barnehage skal ha eget uteareal på 
minimum 1 200 m² som i hovedsak skal lokaliseres mot friområdet i nordøst. 
 
3.8 Utomhusplan 
Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes utomhusplan for den ubebygde delen av tomten. 
Planen skal vise allmennhetens adgang mellom Hovinveien og Tiedemannsparken, terrengbehandling, arealer 
for opphold og lek, beplantning, sykkelparkering, avfall og HC-parkering, håndtering av overvann samt 
eventuell støyskjerming. Utomhusplanen skal være godkjent samtidig med rammetillatelse for første 
byggetrinn. Før det gis midlertidig brukstillatelse skal utearealene være opparbeidet i henhold til godkjent 
utomhusplan. 
 
3.9 Parkering 
Parkering skal anordnes i henhold til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo, tett by. Minimum 5 % av 
parkeringsplassene skal utformes for forflytningshemmede. All parkering anordnes i garasjeanlegg under 
terreng eller bebyggelse, men det kan etableres inntil 3 parkeringsplasser for forflytningshemmede på terreng. 
Ved etappevis utbygging kan parkeringskravene for området dekkes ved midlertidig bakkeparkering på 
eiendommen gnr 128, bnr 2 og 80. Midlertidig bakkeparkering skal opparbeides parkmessig og ha fast dekke. 
Planer for utforming skal følge søknad om rammetillatelse. 
Sykkelparkering skal anordnes i henhold til enhver tid gjeldende norm for Oslo, tett by. 
 
3.10 Avkjørsel 
Planområdet skal ha avkjørsel som vist på plankartet. 

 
§ 4. Felles avkjørsel 

Felles avkjørsel skal opparbeides med fortau på minimum en side og snumulighet mot tilliggende friområde: 
park. Bredde på felles avkjørsel skal ikke være mer enn 4 meter i krysset med Hovinveien. Fortau langs 
Hovinveien skal være gjennomgående og ha nedsenket kant der felles avkjørsel møter Hovinveien. Rett til 
atkomst fra felles avkjørsel gjelder eiendommene gnr. 128 bnr. 2 og 80 samt gnr. 128 bnr. 5, 65 og 93. 

 
§ 5. Miljøhensyn, støy og forurensning 

De til enhver tid gjeldende vedtekter, forskrifter eller retningslinjer vedrørende veitrafikkstøy, luftforurensning og 
ivaretakelse av forurensede masser skal følges. Krav til støyskjerming skal tilfredstilles i henhold til 
Miljøverndepartementets skriv, T-1442 tabell 2. Uteareal for barnehage må sikres tilfredsstillende støyskjerming 
i grense mot naboformål, dersom ikke dette er sikret gjennom støyskjerming av tilliggende friområde. 
Overvann skal håndteres i henhold til kapittel 6 i Veiledende prinsipplan for det offentlige rom (VPOR) for 
Ensjø. 
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§ 6. Rekkefølgebestemmelser 
Før det gis igangsettingstillatelse skal parkområdet Tidemannsparken være opparbeidet eller opparbeidelse av 
parken være sikret. Før det gis igangsettingstillatelse for siste byggetrinn med boliger skal det foreligge 
igangsettingstillatelse for barnehage. 
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


 




 



   






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



 
 
   
      




























på Vibbo, deren knapp


Alternativt kanboligeier sende










 
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



 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


 



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ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
 
Vesentlig avvik  
Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak høyere kostander til 
vedlikehold bygninger, vvs og garasjeanlegg. 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot 
egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.  
 
Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 261 926,-.  
 
 
 
Budsjett 2025  
Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær drift.   
 
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift & 
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  

Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på 9 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2025. 
TV og bredbånd er justert med henholdsvis kr. 11 og kr. 22. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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MARIENFRYD HUS A3 OG B3 EIERSEKSJONSSAMEIE 
ORG.NR. 914 969 778, KUNDENR. 7465 

        
RESULTATREGNSKAP 

        
   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2024 2023 2024 2025 
DRIFTSINNTEKTER: 
Innkrevde felleskostnader 2 3 736 428 3 527 787 3 736 000 4 052 532 
SUM DRIFTSINNTEKTER   3 736 428 3 527 787 3 736 000 4 052 532 

        
DRIFTSKOSTNADER: 
Personalkostnader  3 -14 523 -14 523 -14 523 -15 000 
Styrehonorar  4 -103 000 -103 000 -103 000 -124 500 
Revisjonshonorar  5 -8 465 -7 901 -9 000 -9 000 
Forretningsførerhonorar  -153 667 -146 136 -155 000 -163 000 
Konsulenthonorar  6 -14 898 -42 363 -10 000 -10 000 
Drift og vedlikehold  7 -851 137 -595 966 -540 000 -626 000 
Forsikringer   -138 087 -136 914 -144 000 -170 000 
Kommunale avgifter  8 -754 756 -641 957 -746 000 -859 000 
Kostnader sameie  13 -431 641 -255 432 -251 000 -270 000 
Energi/fyring  9 -902 370 -770 597 -831 000 -910 000 
TV-anlegg/bredbånd   -598 602 -568 791 -591 000 -623 610 
Andre driftskostnader 10 -192 358 -250 523 -183 000 -190 000 
SUM DRIFTSKOSTNADER   -4 163 504 -3 534 103 -3 577 523 -3 970 110 

        
DRIFTSRESULTAT   -427 076 -6 316 158 477 82 422 

        
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 
Finansinntekter  11 12 336 15 107 0 0 
Finanskostnader  12 -4 562 -2 720 -2 000 -2 000 
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 7 774 12 387 -2 000 -2 000 

        
ÅRSRESULTAT     -419 302 6 071 156 477 80 422 

        
Overføringer: 
Til opptjent egenkapital  0 6 071   
Fra opptjent egenkapital  -419 302 0   

        
 
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MARIENFRYD HUS A3 OG B3 EIERSEKSJONSSAMEIE 
ORG.NR. 914 969 778, KUNDENR. 7465 

        
BALANSE 

        
    Note  2024 2023 

EIENDELER 

        
ANLEGGSMIDLER 
Andel egenkapital i fellesanlegg  14  -3 575 141 668 
SUM ANLEGGSMIDLER       -3 575 141 668 

        
OMLØPSMIDLER 
Restanser felleskostnader/kundefordringer  6 709 9 527 
Forskuddsbetalte kostnader    121 511 124 452 
Driftskonto OBOS-banken    117 175 37 560 
Sparekonto OBOS-banken    178 179 518 931 
SUM OMLØPSMIDLER       423 574 690 470 

        
SUM EIENDELER         420 000 832 138 

        
EGENKAPITAL OG GJELD 

        
EGENKAPITAL 
Opptjent egenkapital     258 352 677 654 
SUM EGENKAPITAL       258 352 677 654 

        
GJELD 

        
KORTSIKTIG GJELD 
Forskuddsbetalte felleskostnader   64 622 50 078 
Leverandørgjeld     97 026 65 268 
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 200 000)  0 0 
Annen kortsiktig gjeld    0 39 138 
SUM KORTSIKTIG GJELD       161 648 154 484 

        
SUM EGENKAPITAL OG GJELD     420 000 832 138 

        
Pantstillelse     0 0 
Garantiansvar   13  226 026 62 277 

        
Oslo, 25.03.2025 (regnskapet er digitalt signert) 
Styret i Marienfryd Hus A3 Og B3 Eierseksjonssameie 

        
Marius Moshølen Olsen Kristina Myhr  Arnulf Odden Rødseth 

        
 
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NOTE: 1 
REGNSKAPSPRINSIPPER 
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 
regnskapsskikk for små foretak. 

 
INNTEKTER 
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. 
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes 
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld 
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 
balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid. 

 
FORDRINGER 
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for 
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger 
av de enkelte fordringene. 

 
SKATTETREKKSKONTO 
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 
myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        
NOTE: 2 
INNKREVDE FELLESKOSTNADER 
Felleskostnader      3 145 800 
TV       362 544 
Bredbånd       228 084 
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     3 736 428 

        
NOTE: 3 
PERSONALKOSTNADER 
Arbeidsgiveravgift      -14 523 
SUM PERSONALKOSTNADER       -14 523 
Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        
NOTE: 4 
STYREHONORAR 
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 103 000.  
I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 7 480, jf. noten om andre driftskostnader. 

        
 
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NOTE: 5 
REVISJONSHONORAR 
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 8 465. 

        
NOTE: 6 
KONSULENTHONORAR 
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -10 320 
Integrert Byggrådgivning AS     -4 578 
SUM KONSULENTHONORAR       -14 898 

        
NOTE: 7 
DRIFT OG VEDLIKEHOLD 
Drift/vedlikehold bygninger     -162 064 
Drift/vedlikehold VVS     -112 155 
Drift/vedlikehold elektro     -22 397 
Drift/vedlikehold heisanlegg     -132 707 
Drift/vedlikehold brannsikring     -153 995 
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg    -64 739 
Drift/vedlikehold garasjeanlegg     -197 080 
Egenandel forsikring      -6 000 
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -851 137 

        
NOTE: 8 
KOMMUNALE AVGIFTER 
Vann- og avløpsavgift     -492 880 
Renovasjonsavgift      -261 876 
SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -754 756 

        
NOTE: 9 
ENERGI/FYRING 
Elektrisk energi      -131 352 
Fjernvarme      -771 019 
SUM ENERGI / FYRING         -902 370 

        
NOTE: 10 
ANDRE DRIFTSKOSTNADER 
Lyspærer og sikringer     -4 919 
Vaktmestertjenester      -165 000 
Andre fremmede tjenester     -6 368 
Andre kostnader tillitsvalgte     -7 480 
Andre kontorkostnader     -150 
Telefon u/mva      -5 069 
Bank- og kortgebyr      -3 372 
Øreavrunding      0 
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -192 358 

        
 
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NOTE: 11 
FINANSINNTEKTER 
Renter bank      10 444 
Renter av for sent innbetalte felleskostnader   982 
Andre renteinntekter      910 
SUM FINANSINNTEKTER         12 336 

        
NOTE: 12 
FINANSKOSTNADER 
Renter på leverandørgjeld     -1 153 
Andre rentekostnader     -1 208 
Renter og provisjon på kassekreditt    -2 201 
SUM FINANSKOSTNADER         -4 562 

        
NOTE: 13 
GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD I FELLESANLEGG 
Selskapet eier 18,88 % av Marienfryd Utomhussameie. 

 
Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i Utomhussameiet og garantiansvaret 
refererer seg til den samlede gjelden i Utomhussameiet og utgjør kr 226 026. 

 
Selskapets andel i Utomhussameiet vises som anleggsmidler under posten 
"andel egenkapital i fellesanlegg". 
Selskapets andel av driftkostnadene og årsresultatet i utomhussameie er inntatt i 
resultatregnskapet under posten "kostnader sameie".  

       
Marienfryd Garasjesameie. 
Selskapets andel i garasjesameiet  er tilbakeført til egenkapital. 
Selskapets driftkostnadene i Garasjesameiet er inntatt i resultatregnskapet under 
" Andre driftskonstader " ( note 10) 

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Til årsmøtet i Marienfryd Hus A3 og B3 Eierseksjonssameie  

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Marienfryd Hus A3 og B3 Eierseksjonssameie som består av balanse 

per 31. desember 2024, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til 

årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024 og av 

dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens 
regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjon 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 

plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante 

lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert 

internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants 
(IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. 

Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår 

konklusjon. 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet, er ikke revidert. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen (styret) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar 
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 

kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 

feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for 

årsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt å avvikle sameiet eller virksomheten, eller ikke 

har noe annet realistisk alternativ. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 

inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en 
revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 

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

enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.  
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Uavhengig revisors beretning - Marienfryd Hus A3 og B3 Eierseksjonssameie 2024 

A member firm of Ernst & Young Global Limited 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 

skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det skyldes 
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å håndtere 

slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for 

vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter ikke blir 
avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan 

innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av 

intern kontroll. 

• opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for å 
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi 

uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll. 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 

regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert 
på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser 

eller forhold som kan skape betydelig tvil om sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi 

konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen 
henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike 

tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er 

basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende 

hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at sameiet ikke kan fortsette driften. 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 

tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene 
og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet 

og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker 

gjennom revisjonen. 

 

 

Bodø, 27.03.2025 
ERNST & YOUNG AS 

Revisjonsberetningen er signert elektronisk 

 

Arve Willumsen 
statsautorisert revisor 
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VEDTEKTER 
FOR 

MARIENFRYD GARASJESAMEIE 
 

Gnr. 428, bnr. 2, Oslo kommune 
Vedtatt i ordinært sameiermøte den 19. mai 2015. 

Revidert på ordinært sameiermøte den 12. april 2016 
 

§ 1 
Navn 

Sameiets navn er Marienfryd Garasjesameie. 
 

§ 2 
Hva sameiet omfatter 

Sameiet omfatter en egen fradelt eiendom under bakkenivå betegnet som gnr. 428, bnr. 2, i 
Oslo kommune (Garasjeeiendommen). Garasjeeiendommen består av arealer for parkering 
inkludert kjørearealer, boder, tekniske rom mv. for bebyggelsen i utbygningsprosjektet 
Marienfryd (Marienfryd).  
 
Sameierne eier en ideell andel av garasjeeiendommen, og er i henhold til vedtektene tildelt 
spesielle rettigheter og plikter til deler av sameiets eiendom. 
 
Sameiet består av 293 andeler med bruksrett til parkeringsplass, med en sameiebrøk hver 
utgjørende 1/293. 
 
I tillegg har følgende eiendommer (heretter kalt bruksrettshavere) tinglyst rett til eksklusiv bruk 
av boder og tekniske rom (heretter også kalt spesialrom):  
 
 Gnr. 128, bnr. 152, Marienfryd Hus B1 Sameie  
 Gnr. 128, bnr. 151, Marienfryd Hus C1 Sameie 
 Gnr. 128, bnr. 154, Marienfryd Hus A1 og A2 Sameie 
 Gnr. 128, bnr. 155, Marienfryd Hus B2 og C2 Sameie 
 Gnr. 128, bnr. 157, Marienfryd Hus A3 og B3 Sameie  
 Gnr. 128, bnr. 156, Marienfryd Hus C3 Sameie 
  
Erklæringene følger som vedlegg til disse vedtektene. 
 

 3 
Formål 

Sameiets formål er å eie og forvalte et garasjeanlegg, boder og øvrig areal til beste for 
sameierne og bruksrettshaverne. 
 
 

§ 4 
Fysisk bruk av sameiets eiendom 

Den enkelte sameier eller bruksrettshaver har enerett til bruk av enkelte deler av 
Garasjeeiendommen slik det nærmere er bestemt i disse vedtekter, jf. §§ 5 og 6, og har for 
øvrig lik rett til å utnytte garasjeanleggets fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt 
til.  
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Som vedlegg 1 følger en tegning over Eiendommen med angivelse av parkeringsplassene med 
nummerering. Styret/forretningsfører fører oversikt over hvem som til enhver tid er eier av de 
ulike plasser.  
 
Garasjeeiendommen omfatter også bodarealer. Styret/forretningsfører fører oversikt over hvem 
som til enhver tid har bruksrett til de ulike boder. Det kan ikke fattes vedtak i sameiet som 
berører fordelingen av parkeringsplasser og boder uten at de berørte sameierne og 
bruksrettshaverne har gitt sitt samtykke til dette.    
 
Sameiets eiendom kan, uten hensyn til om det er undergitt eksklusiv bruksrett eller utgjør 
fellesareal, bare nyttes i samsvar med formålet, jf. § 3, og innenfor de rammer og begrensninger 
som følger av disse vedtekter. Bruken av eiendommen må ikke på en urimelig eller unødvendig 
måte være til skade eller ulempe for andre sameiere. All ferdsel i Garasjeeiendommen og i 
nedkjørsel skal skje hensynsfullt og slik at annen ferdsel ikke unødig hindres eller skade unødig 
forvoldes. Det er ikke tillatt å parkere utenfor oppmålte parkeringsplasser.  
 
Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra sameiets eiendom. Det er heller ikke tillatt 
å drive verksted eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler, tilhengere og/eller 
annet som er parkert på sameiets eiendom. For øvrig vises til evt. ordensreglement fastsatt av 
styret iht. § 12. 
 
   

§ 5 
Rettslige disposisjoner 

Sameierne og bruksrettshaverne kan bare pantsette, selge og for øvrig disponere over sin 
sameieandel eller bruksrett innenfor rammen av disse vedtekter.  
 
Sameieandel med rett til parkeringsplass(er) i Garasjeeiendommen (og for enkelte 
parkeringsplasser med tilstøtende bod inntil og med dør fra parkeringsplassen) eiet direkte av 
seksjonseier, kan bare pantsettes, selges og for øvrig disponeres over sammen med 
eierseksjon innenfor bebyggelsen på Marienfryd, med mindre annet uttrykkelig følger av disse 
vedtekter, jf. § 6. Skjøte på slik sameieandel kan påføres egen erklæring om dette.   
 
Bruksrett med rett til spesialrom (tekniske rom, boder som ikke er direkte tilstøtende 
parkeringsplass med dør fra denne, sykkelparkering mv) kan bare pantsettes, selges og for 
øvrig disponeres over sammen med den samlede bebyggelse arealene skal betjene. Det 
samme gjelder sameieandel med rett til parkeringsplasser eiet av eierseksjonssameier.  
 
Enhver rettslig disponering av sameieandel eller bruksrett (salg, utleie og/eller annen 
disponering) skal uten ugrunnet opphold meldes skriftlig til styret eller sameiets forretningsfører 
med opplysning om hva disponeringen gjelder og mellom hvilke parter disponeringen gjelder. 
Ingen rettslig disponering av sameieandel eller bruksrett er bindende overfor sameiet før den er 
godkjent av sameiets styre, med mindre det gjelder pantsettelse eller salg av sameieandel med 
rett til parkeringsplass sammen med eierseksjon som sameieandelen er knyttet til. 
 
Sameierne har ikke forkjøps eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel utover det 
som uttrykkelig følger av disse vedtekter. Det vises dog til styrets rett til å kreve salg av 
sameieandel med rett til parkeringsplass iht. § 6 under. 
 
Sameierne kan ikke kreve oppløsning eller bruksdeling av sameiet iht. sameielovens §§ 14 og 
15. 
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§ 6 
Disposisjonsrett over sameieandel med rett til parkeringsplass 

En sameieandel med rett til parkeringsplass i Garasjeeiendommen gir rett til en eller flere 
bestemt(e) parkeringsplass(er) i sameiets garasjeanlegg. Rettigheten til bruk av den enkelte 
parkeringsplass er fordelt av utbygger Veidekke Bolig/Marienfryd AS i forbindelse med det 
første salg av parkeringsplassene (sameieandelene) i Garasjeeiendommen. Hver slik 
sameieandel skal være tildelt et eller flere nummer, hvor hvert nummer gir eksklusiv rett til en 
parkeringsplass på en plass med samme nummer iht. vedlagte parkeringsoversikt, jf. vedlegg 1. 
 
En sameieandel med rett til en parkeringsplass kan, med mindre den overdras sammen med 
eierseksjon, kun overdras til andre eiere av eierseksjon i Marienfryds boligsameier. 
 
Dersom eier av sameieandel med rett til parkeringsplass overdrar sin eierseksjon og flytter fra 
sitt eierseksjonssameie uten samtidig å overdra sin andel i sameiet, kan sameiets styre når som 
helst senere kreve at vedkommende sin andel i sameiet selges, dersom styret kan fremskaffe 
en kjøper som tilfredsstiller vilkårene for å være sameier, evt. kan sameiet kjøpe andelen selv.  
 
Dersom eier av sameieandel med rett til parkeringsplass vesentlig misligholder sine plikter, vil 
styret kunne kreve salg av parkeringsplassen (= den ideelle andel i Garasjeeiendommen med 
bruksrett til parkeringsplass(er)). Slikt krav skal følge prinsippene i eierseksjonsloven § 26 som 
gjelder tilsvarende i det omfang bestemmelsen passer. 
 
Eier og bruksrett til parkeringsplass kan ikke skille lag, men må avhendes sammen. Dette er 
ikke til hinder for utleie iht denne bestemmelsen. En parkeringsplass i garasjeanlegget kan leies 
eller lånes ut til andre enn de den kan overdras til, jf. ovenfor, etter følgende retningslinjer; 
 

 Ønske om utleie/utlån for mer enn 1 år av gangen skal på forhånd skriftlig varsles til 
sameiets styre 

 Beboere i de(t) eierseksjonssameie som har parkeringsmessig underdekning, jfr. tinglyst 
erklæring, skal ha fortrinnsrett til leie/lån på ellers like vilkår. 

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

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

 
Ved utleie av parkeringsplass har beboere i Marienfryd fortrinnsrett til leie til ellers like vilkår, 
dog slik at beboer(e) i eiendom som måtte ha parkeringsmessig underdekning, jfr. tinglyst 
erklæring har prioritet blant de ellers berettigede. Styret/ forretningsfører kan føre lister over de 
som ønsker å leie plass, og avgjør rekkefølge/tildeling mellom likeberettigede. Hvis ikke styret/ 
forretningsfører innen 1 måned etter at de har mottatt skriftlig melding om utleie til ikke-beboer 
av Marienfryd med angivelse av avtalt pris, leietakers navn og adresse mv, har funnet leietaker 
til plassen, kan plassen fritt leies ut av dens eier for en periode på inntil 2 år. 
 
Den sameier som overdrar eller leier ut garasjeplass (også ved utleie til Marienfrydbeboer) må 
også sørge for at overdragelsen/utleieforholdet meldes til Sameiet, idet en bruksrett til 
garasjeplass ikke kan utøves av andre enn den som er registrert som eier av ideelle andel av 
garasjesameiet eller de som måtte være registrert i garasjesameiet som leietaker av slik 
garasjesameieregistrert sameier. 
 
Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall handikap plasser (HC-plasser) tilgjengelig slik 
det fremgår av Vedlegg 1. Disse plassene, som er noe større enn en normal parkeringsplass, 
skal til enhver tid være tilgjengelig for personer som er eier av eierseksjon i et av 
eierseksjonssameiene på Marienfryd, jf § 2, og som har dokumentert handikap som tilsier behov 
for en slik plass. Det tilligger styret i sameiet å påse at slike HC-plasser er tilgjengelig for dem 
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som dokumenterer behov for slik plass. Styret kan således ved bortfall av dokumentert behov 
for tidligere tildelt HC-plass, beslutte å gjennomføre bytte/overføring av HC-plass mellom 
rettighetshavere til p-plasser, dersom annen sameier med parkeringsplass i garasjeanlegget 
etter søknad til styret dokumenterer et fast behov for HC-plass for sin egen del eller for en 
fastboende i sin bolig.    
 
Styret kan også, når andre særlige grunner tilsier det, foreta ombytting av p-plasser ved å endre 
parkeringsoversikten, vedlegg 1. Styret kan ikke ved slik ombytting endre det antall p-plasser 
som den enkelte sameier disponerer.  
 
En rekke p-plasser og boder er plassert med tilknytning til hverandre, og slik at tilkomst til boden 
kun skjer via p-plassen. Fordeling og omfordeling av slike p-plasser og boder kan ikke gjøres 
adskilt. Evt. ny fordeling av p-plass medfører samtidig ny fordeling av tilknyttet bod i samsvar 
med det ovenstående i dette avsnitt. 
 
Sameiers eierrett (hjemmel) til den enkelte parkeringsplass vil ved den første kjøpers 
overtagelse av hver enkelt plass ved garasjeanleggets ferdigstillelse bli registrert på den enkelte 
sameiers navn i grunnboken ved tinglysning. Ved senere salg må selger eller kjøper selv sørge 
for at hjemmelen til den ideelle andel i Garasjeeiendommen blir overført til den nye sameier. 
 
 

§ 7 
Ordinært sameiermøte 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet.  
 
Enhver sameier eller bruksrettshaver i Garasjeeiendommen har møte-, tale-, forslags- og 
stemmerett på sameiermøtet. En sameier kan møte ved fullmektig, og har også rett til å ta med 
en rådgiver til sameiermøtet.  
 
Ordinært sameiermøte avholdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle 
sameierne og bruksrettshaverne om dato for møtet og siste frist for innlevering av saker som 
ønskes behandlet.  
 
Sameiermøtet innkalles skriftlig av styret med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen 
skal angi tid og sted for møtet, samt bestemt angi de saker som skal behandles i sameiermøtet. 
Dersom et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 
skal behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Med innkallingen skal også følge 
styrets beretning med revidert regnskap. 
 
Bare saker nevnt i innkallingen kan behandles på sameiermøtet. Uten hensyn til dette skal det 
ordinære sameiermøtet behandle: 
 
1. Styrets årsberetning 
2. Styrets regnskap for foregående kalenderår 
3. Valg av styre 
4. Valg av revisor  
5.  Årlig vedlikeholdsprogram 
 
Årsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært sameiermøte 
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige i 
sameiermøtet.  
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§ 8 
Ekstraordinært sameiermøte 

Ekstraordinært sameiermøte holdes når styret finner det nødvendig eller når to eller flere 
sameiere eller bruksrettshaverne som til sammen har minst en tiendedel av stemmene 
fremsetter skriftlig krav om det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret 
innkaller skriftlig til ekstraordinært sameiermøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. 
Innkallingen skal skje på samme måte som for ordinært sameiermøte, jf. § 7.  
 
 

§ 9 
Sameiermøtets vedtak 

Ved avstemninger regnes flertallet etter kostnadsfordelingsbrøken. Hver sameier eller 
bruksrettshaver har stemmerett iht. sin andel av denne, jf. § 14.3.  
 
Med mindre annet følger av vedtektene, gjelder som sameiermøtets beslutning det som flertallet 
av stemmene beregnet etter sameiebrøken er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke avgitt.  
 
Det kreves minst to tredjedels flertall i sameiermøtet for vedtak om blant annet: 
 
a) endring av vedtektene,  
b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen som etter forholdene i 

sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
c) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  
d) tiltak som har sammenheng med sameiernes bruksinteresser og som går ut over vanlig 

forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
sameierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene.  

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

 
Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameiere eller bruksrettshavere det gjelder: 
 
1)  at bestemte sameiere eller grupper av disse skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet 

ved like,  
2) innføring og endring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av kostnader enn 

bestemt i § 14.  
3) endring av denne bestemmelse 
 
Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele eller 
vesentlige deler av eiendommen.   
 
Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på andre sameieres bekostning.  
 
 

§ 10 
Styret 

Sameiet skal ha et styre på 3 - 7 medlemmer som velges av sameiermøtet.  
 
Det skal ikke velges mer enn ett styremedlem fra hvert av Marienfryds eierseksjonssameier. 
 
Styremedlemmene velges for 2 år, med mindre sameiermøtet fastsetter noe annet.   
 
Styret skal ha en styreleder som velges særskilt. 
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Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltingen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. Styret skal 
ansette forretningsfører. Avtalen må ha en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks 
måneder.  
 
Dersom sameiermøtet har truffet vedtak om det, kan styret ansette andre funksjonærer. Det 
påhviler styret å gi forretningsfører og andre funksjonærer instruks, fastsette lønn/godtgjørelse, 
føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt si dem opp eller gi dem avskjed.  
 
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak treffes 
med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjelder det som møtelederen har stemt for. De som 
stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmer.  

 
 

§ 11 
Styrets adgang til å forplikte sameiet 

Med mindre sameiermøtet beslutter noe annet, representerer to styremedlemmer i fellesskap 
sameiet og forplikter det med sin underskrift. 
 
I saker som gjelder vanlig forvaltning og mindre løpende vedlikehold, kan forretningsføreren 
representere sameiet på samme måte som styret.  
 
 

§ 12 
Ordensregler 

Sameiets styre kan fastsette ordensregler for bruken av sameiets eiendom innenfor rammen av 
sameiets formål.  
 
Når skader på sameiets eiendom kan tilbakeføres til en bestemt person, vil vedkommende eller 
dennes foresatte bli gjort økonomisk ansvarlig etter Lov om erstatningsplikt av 2. desember 
1969. Ansvar kan også følge av annen lovgivning. Om utleverte nøkler/portåpnere til 
garasjeanlegget bortkommer har sameiet rett til å foreta utskiftning av låser og innkjøp av nye 
nøkler til samtlige brukere/omkoding av portåpnersystemet for regning av den sameier eller 
bruksrettshaver som har mistet/blitt frastjålet nøkkel/portåpner. Sameieren eller 
bruksrettshaveren er også ansvarlig for skade forårsaket av en person som sameieren eller 
bruksrettshaveren har gitt adgang til garasjeanlegget (gjennom utleie, utlånsforhold og/eller på 
annen måte). 

 
 

§ 13 
Vedlikehold 

Sameiets eiendom skal holdes forsvarlig ved like. Alt vedlikehold skal forestås av Sameiet og 
ikke den enkelte Sameier eller bruksrettshaver. Det skal utarbeides forslag til årlig 
vedlikeholdsprogram med tilhørende budsjett for eiendommen, som fremlegges på det ordinære 
sameiermøtet for godkjennelse. 
 
Styret kan gjennomføre pålegg gitt av offentlige myndigheter vedrørende eiendommen.  
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§ 14 

Vedlikeholdskostnader 
1. Kostnader med eiendommen som ikke særskilt knytter seg til en sameieandel eller 

spesialrom, jf. pkt 2 under, skal fordeles mellom sameierne og bruksrettshaverne etter 
kostnadsfordelingsbrøken i pkt 3 under. 
 
Dette gjelder utgifter til blant annet: 

 
a. eiendomsforsikring, jf § 17 
b. kostnader til indre og ytre vedlikehold av sameiets eiendom  
c. strøm til lys/oppvarming/ventilasjon 
d. drift og vedlikehold mv av sprinkleranlegg og ventilasjonsanlegg 
e. vaktmesterrom 
f. renhold av fellesarealer 
g. kostnader ved forretningsførsel, vaktmester, revisorhonorar og styrehonorarer 

 
2. Kostnader som i all hovedsak gjelder parkeringsplasser eller spesialrom, skal dekkes av 

vedkommende sameier(e) eller bruksrettshaver(e) som har nytte av objektet. Dette 
innebærer eksempelvis at kostnader som utelukkende gjelder parkeringsplassene kun 
fordeles på de sameiere som har andel med rett til parkering (iht. sameiebrøk dem 
imellom). 

 
Dette gjelder utgifter til blant annet: 

a. Garasjeport 
b. Portåpner/GSM-key 
c. Feiing og rengjøring av p-plasser og kjøresoner 
d. Oppmerking av p-plasser 

 
3. Følgende kostnadsfordelingsbrøk er basert på det arealet som disponeres av 

henholdsvis parkeringsplasser (inklusiv kjøreareal) og spesialrom. 
 
293 sameieandeler for parkeringsplass, hver utgjørende 28, til sammen  8.204 

 Gnr. 128, bnr. 152, Marienfryd Hus B1 Sameie     290 
 Gnr. 128, bnr. 151, Marienfryd Hus C1 Sameie    438 
 Gnr. 128, bnr. 154, Marienfryd Hus A1 og A2 Sameie   559 
 Gnr. 128, bnr. 155, Marienfryd Hus B2 og C2 Sameie   378 
 Gnr. 128, bnr. 157, Marienfryd Hus A3 og B3 Sameie    635 
 Gnr. 128, bnr. 156, Marienfryd Hus C3 Sameie    451 

Til sammen         10.995 
 
 

§ 15 
Betaling av felleskostnader 

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

§ 16 
Ansvar utad 

Den enkelte sameier eller bruksrettshaver hefter utad ikke for en annen sameier eller 
bruksrettshavers  andel av sameiets forpliktelser. Dersom en sameier eller bruksrettshaver 

118

således har måttet bære en større andel av felleskostnader enn han etter sameieforholdet eller 
vedtektene er forpliktet til, kan det overskytende kreves dekket av de som har betalt for lite. 

 
 

§ 17 
Forsikring 

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

§ 18 
Kamera/videoovervåking av fellesarealer 

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

 
§ 19 

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

ooOoo 
 

119



5.00

R
=7500 R

enovasjonsbil

P

8.48

11.31

12.27

2.25

1.50

1.50

1.50
7877767574

79

z
w

v

d
n

b

hæ

g

c

m

or

j k

i

t

x

l

fs

u

pq

y ø
å

0.20

0.15

H44 H45 H46 H47 H48 H49
H50 H51 H52 H53 H54 H55

H34 H35 H36 H37

B1-18

B1-17

B1-16

1
A030-101

1
A030-101

74 900

74 500

74 150

74 500

75 750

74 900

74 500

75 750

74 150

75 750

Rampe = 1:20

Rampe < 1:15
Rampe < 1:15

Rampe = 1:20
74 150

Veggliv B1

Veggliv A1

Veggliv B2

Veggliv C1

Veggliv C2

Veggliv B3

74 900

74 900

74 150

74 920

2
A030-101

2
A030-101

75 750

3
A030-101

3
A030-101

4
A030-101

4
A030-101

5
A030-101

5
A030-101

6
A030-102

6
A030-102

7
A030-102

8
A030-102

9
A030-102

9
A030-102

Prosjektnullpunkt
med nord-pil (UTM)
x=600 140 (m)
y=6 643 880 (m)

Sprang herSprang her

Forstøtningsmur
for hage/terrasse

P-
pl

as
se

r

9,5 m²
Bøttekott / toalett

5 
00

0

Kjørebane

P-plasser

P-plasser

10
A030-102

10
A030-102

Kjørebane

P-plasser

P-plasser

Sykkelparkering
(min. 180)

74 950

74 500

C1-07

A1-30 A1-31 A1-32 A2-07 A2-08

C1-36

H32 H33H31

C1-35

C1-34

H30

H29

H04

H03

H19

H18

H17

H16

H15

H14

H13

H02

H01

H12

H11

H10

H09

H08

H07

H06

H05

H25

H24

H23

C1-22

C1-23

C1-24

H20

A1-18

A1-33
(HC)

A1-02

H22

H21

C1-08

C1-09

C1-10

B2-11
(HC)

B2-12
(HC)

B2-14

C1-19

C1-20

C1-21

C1-04

C1-05

C1-06

C1-16

C1-17

C1-18

C1-01

C1-02

C1-03

C1-13

C1-14

C1-15

B1-22

B1-23

C1-11

C1-12

B1-19
(HC)

B1-20

B1-21

B1-13

B1-14

B1-15

B1-10

B1-11

B1-12

B1-07

B1-08

B1-09

B1-04

B1-05

B1-06

B1-01

B1-02

B1-03

B3-21A3-32

H56 H57

05

C1-28

C1-29

C1-30

C1-25

C1-26

C1-27

B2-23

B2-20

B2-21

B2-22

B2-17

B2-18

B2-19

B2-01
(HC)

B2-02

B2-03

B2-04

B2-05
(HC)

B2-06
(HC)

B2-07

B2-08

B2-09

B2-10

H38 H39

C1-31
(HC)

C1-32

C1-33

H40 H41 H42

A1-01
(HC) A1-04A1-03 A1-05 A1-06 A1-08A1-07 A1-12A1-11A1-09 A1-14A1-13 A1-15 A1-17A1-16

A1-20
(HC) A1-22A1-21

(HC) A1-23

B3-17

A1-28
(HC)

B3-16

A1-25A1-24 A1-26 A1-27 B3-13B3-12A3-31 B3-15
(HC)B3-14

A3-30
(HC)

A3-29

A3-25

A3-24

A3-28

A3-23

A3-27

A3-26

A3-12A3-11A3-10 10B3-20

C3-01 C3-02

B3-08 B3-09B3-07

C3-08 C3-09C3-05 C3-07

C3-03 C3-04

C3-06

01B3-18 B3-19A3-05A3-01 A3-06 A3-07 A3-08 A3-09

C3-20

C3-34C3-3307C3-12C3-28C3-31(HC)

C3-22C3-21

C3-27

C3-11C3-10

B3-11B3-10B3-01
(HC)

B2-15

B2-16
(HC)

B3-06A1-29 A3-14A3-15
(HC) A3-16 A3-18

A2-01

B2-13

2 
30

0

2 300

6 
56

0

6 658

A3-13
(HC)

A1-19
(HC)

C2-01

C2-02

C2-03

C2-04

C2-05

C2-06

C2-07

C2-08 C2-09

H58

Kjøreport her. Type og str.
under avkjalring jfr. ENTR. NB:
Ingen elementer i midtlinje
pga kjøremønster utgående
trafikk. Anbef. fri bredde 5,1m
jfr NBI

Veggliv A3

Veggliv A2

74 500

Rampe < 1:20

73 570

73 970

73 970

NB: Trafikk rundt søyle
(rund her)

C1-37

74 500

74 950

Fa
ll 

< 
1:

12

Kjørebane

Rampe < 1:8

(Malt betong
her)

(Lavt
under
trapp)

74 150

Status P-plasser, boder og sykkelparkering i P-kjeller pr. 20.06.2013:

Krav til P-plass/boder byggetrinn i denne P-kjeller er samlet 290 P-plasser
(Parkeringsnorm inkl. Høyhus) og 318 boder (ekskl. Høyhus) jfr. leilighetsfordeling  i
skjema pr. 2013_02_21.

Ved salg justerer antall P-plasser tilordnet de enkelte bygg noe slik at disp-plassene
varierer. Pr. 5. juni 2013 er fordelingen slik:
(P-plasser/boder):
A1: 33/45 (justert etter salg)
A2: 9/15  (justert jfr BH 20.06.2013)
A3: 32/53  (endret fra 31/45 ved flere 2-roms)
B1: 23/30 (uendret etter salg)
B2: 23/30
B3: 21/30
C1: 38/50 (justert etter salg)
C2: 11/15
C3: 37/50
H: 58/0 (justert etter salg - alle 79 boder for høyhus plassert i kjeller høyhus)
Sum: 286/318

P-plasser bil: Totalt 293 P-plasser er inntegnet (kontrolltalt 09.01.2015; 285 tilordnet
byggetrinn + 8 disponible).

HC-plasser:
Det er samlet krav til 15 P-plasser i anlegget (5% av 290), hvorav 3 er plassert utendørs.
Kravet til fri bredde for HC-parkering er jfr. NBI-blad 3,8m. På viste kjellerplan forutsettes
at en vanlig oppstillingsplass for bil kan regnes og merkes som HC-parkering dersom fri
bredde for manøvrering er min. 3,8m. Slik manøvreringssone er vist på snuplasser for
bil, inngang til boliger, endeplassen i rekke av parkeringer og ved deling av 2 p-plasser
der fri bredde er under 7,6m.
Det forutsettes likevel at bilen stilles opp på plassen som er markert for parkering.
Samlet manøvreringsone er markert med skravur.
Ved slik fortolking av hva som er akseptabel HC-parkering er det vist tot. 24
parkeringsplasser for HC uten at det gjøres spesielle tiltak i planen (pr. 05.06.2013).
HC plassene er ikke optimalt plassert nært oppganger.

Sykkelparkering: Kravet er min. 185 i P-kjeller.
Viste layout (15.04.2013) forutsetter bruk at f.ex. Haniss 2-etg. stativer, og er påført etter
skisse fra stativleverandør.

Boder: Bodkrav jfr. "Leilighetsfordeling alle byggetrinn" er ivaretatt. Se eget skjema
byggetrinnvis ang. forderling av boder større enn 5m2.
Ved mangelfull/liten bod i leilighetene gis boligkjøper kompanserende større bod i kjeller
som ventileres og varmes ut over sportsbodkrav.
(Høyhuset ivaretar bodkrav annet sted).
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bod, 33 separate boder -
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(C2/B2/B3) - hvorav 17
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15 boder separat hvorav 13 i
senere byggetrinn)
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bod, 7 separate boder - 6
av disse i senere
byggetrinn)
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med bod, 12 separate
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bod, 5 separate boder under
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bod, 10 separate boder)
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Sykkelstativ montert feb 2013 markert med antall.
Posisjon fremtidige stativer stiplet.

75 500

74 150

(40)

12
A030-103

Byggetrinn III (Byggetrinn VI)
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C1065/ Sportsbod/ 5,9 m²

C148 Bodnr:
C1066/ Sportsbod/ 5,9 m²

C149 Bodnr:
C1067/ Sportsbod/ 5,9 m²

C150

Bodnr:
U1064/ Sportsbod/ 6,3 m²

C201

Bodnr:
U1065/ Sportsbod/ 6,4 m²

C202

Bodnr:
U1066/ Sportsbod/ 6,3 m²

C203

Bodnr:
U1067/ Sportsbod/ 6,3 m²

C204

Bodnr:
U1068/ Sportsbod/ 6,4 m²

C205

Bodnr:
U1069/ Sportsbod/ 6,3 m²

C206

Bodnr:
U1070/ Sportsbod/ 6,3 m²

C207

Bodnr:
U1055/ Sportsbod/ 5,9 m²

C139Bodnr:
U1019/ Sportsbod/ 5,9 m²

B124

Bodnr:
U1020/ Sportsbod/ 6,4 m²

B119

Bodnr:
U1021/ Sportsbod/ 6,3 m²

B120

Bodnr:
U1022/ Sportsbod/ 6,3 m²

B121

Bodnr:
U1023/ Sportsbod/ 6,4 m²

B122

Bodnr:
U1024/ Sportsbod/ 6,3 m²

B123

Bodnr:
U1037/ Sportsbod/ 5,9 m²

Bod 06

Bodnr:
U1038/ Sportsbod/ 6,4 m²

C114

Bodnr:
U1039/ Sportsbod/ 6,3 m²

C115

Bodnr:
U1040/ Sportsbod/ 6,3 m²

C116

Bodnr:
U1041/ Sportsbod/ 6,4 m²

C117

Bodnr:
U1042/ Sportsbod/ 6,3 m²

C118

Bodnr:
U1043/ Sportsbod/ 6,3 m²

C119

Bodnr:
U1044/ Sportsbod/ 6,4 m²

C120

Bodnr:
U1045/ Sportsbod/ 6,3 m²

C121

Bodnr:
U1046/ Sportsbod/ 6,3 m²

C122Bodnr:
U1028/ Sportsbod/ 6,3 m²

C104

Bodnr:
U1027/ Sportsbod/ 6,3 m²

C103

Bodnr:
U1026/ Sportsbod/ 6,4 m²

C102

Bodnr:
U1025/ Sportsbod/ 6,3 m²

C101

Bodnr:
U1029/ Sportsbod/ 6,4 m²

C105 Bodnr:
U1047/ Sportsbod/ 6,4 m²

C123

Bodnr:
U1048/ Sportsbod/ 6,3 m²

C124Bodnr:
U1030/ Sportsbod/ 6,3 m²

C106

Bodnr:
U1031/ Sportsbod/ 6,3 m²

C107 Bodnr:
U1049/ Sportsbod/ 6,3 m²

C125

Bodnr:
U1050/ Sportsbod/ 6,4 m²

C126Bodnr:
U1032/ Sportsbod/ 6,4 m²

C108

Bodnr:
U1033/ Sportsbod/ 6,3 m²

C109 Bodnr:
U1051/ Sportsbod/ 6,3 m²

C127

Bodnr:
U1052/ Sportsbod/ 6,3 m²

C128Bodnr:
U1034/ Sportsbod/ 6,3 m²

C110

Bodnr:
U1035/ Sportsbod/ 6,4 m²

C111 Bodnr:
U1053/ Sportsbod/ 6,4 m²

C129

Bodnr:
U1054/ Sportsbod/ 6,7 m²

C130Bodnr:
U1036/ Sportsbod/ 6,7 m²

C112

Bodnr:
U1001/ Sportsbod/ 5,9 m²

Bod 05

Bodnr:
U1002/ Sportsbod/ 5,9 m²

B102

Bodnr:
U1003/ Sportsbod/ 5,9 m²

B103

Bodnr:
U1004/ Sportsbod/ 5,2 m²

B104

Bodnr:
U1005/ Sportsbod/ 5,2 m²

B105

Bodnr:
U1007/ Sportsbod/ 6,3 m²

B107
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Bodnr:
U1008/ Sportsbod/ 5,7 m²

B108

Bodnr:
U1009/ Sportsbod/ 6,5 m²

B109

Bodnr:
U1010/ Sportsbod/ 6,2 m²

B110

Bodnr:
U1011/ Sportsbod/ 6,2 m²

B111

Bodnr:
U1012/ Sportsbod/ 6,2 m²

B112

Bodnr:
U1013/ Sportsbod/ 5,2 m²

B113

Bodnr:
U1014/ Sportsbod/ 6,5 m²

B114

Bodnr:
U1015/ Sportsbod/ 6,5 m²

B115

Bodnr:
U1016/ Sportsbod/ 5,2 m²

B116

Bodnr:
U1017/ Sportsbod/ 5,2 m²

B117

Bodnr:
U1018/ Sportsbod/ 5,1 m²

B118

Bodnr:
U1056/ Sportsbod/ 6,4 m²

C131

Bodnr:
U1057/ Sportsbod/ 6,3 m²

C132

Bodnr:
U1058/ Sportsbod/ 6,3 m²

C133

Bodnr:
U1059/ Sportsbod/ 6,4 m²

C134

Bodnr:
U1060/ Sportsbod/ 6,3 m²

C135

Bodnr:
U1061/ Sportsbod/ 6,3 m²

C136

Bodnr:
U1062/ Sportsbod/ 6,4 m²

C137

Bodnr:
U1063/ Sportsbod/ 6,3 m²

C138

Oppstillingsplass 2 stk
HC elkjøretøy mål 65x145cm
(Forutsetter manøvrerbarhet
denne pos.)

75 300

Plassering
HC el-kjøretøy Plassering

HC el-kjøretøy
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5 
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pt
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?)

6 
83

5 
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7 
00

0

6 950

6 650 (=knapt)

6 925

3 325

6 650 (= knapt) 4 825 6 875

7 025

7 2497 206

6 8756 976

4 925 4 900

2,3 etterstrebes P-plass bredde
2.25 aksepteres
(2x2,25 = 4,5   / 3x2,25=6,75)
(2x2,3=4,6   /   3x2,3=6,9)

7 025

Alle P-plasser tegnet 2,3m bredde

7 
02

5

6 
95

0

6 924
2 376

(44)

5 879 4 800 4 800 4 800

6 
55

0

5 754 6 120

7 100 6 120

74 300

74 400

Plassering HC
el-kjøretøy jfr ENTR

Bodnr:
C1006/ Disp/ 8,7 m²

B101

Bodnr:
U1072/ Sportsbod/ 6,7 m²

C113

06

6 
60

5

7 250

6 
95

0
HOLD: Om mulig frigi denne
P-plass for fri passasje
(1m fri passasje dersom bil)

Bodnr:
U2028/ Sportsbod/ 5,3 m²

A119 Bodnr:
U2029/ Sportsbod/ 5,2 m²

A118 Bodnr:
U2030/ Sportsbod/ 5,3 m²

A120 Bodnr:
U2031/ Sportsbod/ 5,0 m²

A121 Bodnr:
U2032/ Sportsbod/ 5,1 m²

A122 Bodnr:
U2033/ Sportsbod/ 5,2 m²

A123 Bodnr:
U2034/ Sportsbod/ 5,1 m²

A124 Bodnr:
U2035/ Sportsbod/ 5,2 m²

A125 Bodnr:
U2036/ Sportsbod/ 5,1 m²

A126 Bodnr:
U2037/ Sportsbod/ 5,1 m²

A127 Bodnr:
U2038/ Sportsbod/ 5,2 m²

A128 Bodnr:
U2039/ Sportsbod/ 5,1 m²

A129 Bodnr:
U2040/ Sportsbod/ 5,2 m²

A130 Bodnr:
U2041/ Sportsbod/ 5,2 m²

A131 Bodnr:
U2042/ Sportsbod/ 5,2 m²

A132 Bodnr:
U2043/ Sportsbod/ 5,2 m²

A207 Bodnr:
U2044/ Sportsbod/ 5,1 m²

A208
Bodnr:
U2045/ Sportsbod/ 5,0 m²

A313 Bodnr:
U2046/ Sportsbod/ 5,3 m²

A315 Bodnr:
U2047/ Sportsbod/ 5,1 m²

A316 Bodnr:
U2048/ Sportsbod/ 5,1 m²

A317 Bodnr:
U2049/ Sportsbod/ 5,0 m²

A318 Bodnr:
U2050/ Sportsbod/ 4,9 m²

A319 Bodnr:
U2051/ Sportsbod/ 4,8 m²

A320 Bodnr:
U2052/ Sportsbod/ 4,9 m²

A321

Bodnr:
U2001/ Sportsbod/ 6,1 m²

A133 Bodnr:
U2002/ Sportsbod/ 6,0 m²

A101 Bodnr:
U2003/ Sportsbod/ 6,0 m²

A102 Bodnr:
U2004/ Sportsbod/ 6,2 m²

A103 Bodnr:
U2005/ Sportsbod/ 6,0 m²

A104 Bodnr:
U2006/ Sportsbod/ 6,0 m²

A105 Bodnr:
U2007/ Sportsbod/ 10,2 m²

A106 Bodnr:
U2008/ Sportsbod/ 6,6 m²

A107 Bodnr:
U2009/ Sportsbod/ 6,6 m²

A108 Bodnr:
U2010/ Sportsbod/ 6,6 m²

A109 Bodnr:
A2011/ Sportsbod/ 6,6 m²

A110 Bodnr:
U2012/ Sportsbod/ 6,1 m²

A111 Bodnr:
U2013/ Sportsbod/ 6,1 m²

A112 Bodnr:
U2014/ Sportsbod/ 6,0 m²

A113 Bodnr:
U2015/ Sportsbod/ 6,1 m²

A114 Bodnr:
U2016/ Sportsbod/ 6,1 m²

A115 Bodnr:
U2017/ Sportsbod/ 6,0 m²

A116 Bodnr:
U2018/ Sportsbod/ 6,1 m²

A117 Bodnr:
U2019/ Sportsbod/ 6,1 m²

A201 Bodnr:
U2020/ Sportsbod/ 6,0 m²

A202 Bodnr:
U2021/ Sportsbod/ 6,1 m²

A203 Bodnr:
U2022/ Sportsbod/ 5,6 m²

A204 Bodnr:
U2023/ Sportsbod/ 5,4 m²

A205 Bodnr:
U2024/ Sportsbod/ 5,3 m²

A2-06 Bodnr:
U2025/ Sportsbod/ 5,8 m²

A209 Bodnr:
U2026/ Sportsbod/ 5,3 m²

A301 Bodnr:
U2027/ Sportsbod/ 5,3 m²

A302

Merk: Feil kalkulasjon
her; boden er 5,0m2

Bodnr:
U1081/ Sportsbod/ 6,3 m²

A330

Bodnr:
U1082/ Sportsbod/ 6,2 m²

A329

Bodnr:
U1083/ Sportsbod/ 6,2 m²

A328

Bodnr:
U1084/ Sportsbod/ 6,3 m²

A327

Bodnr:
U1085/ Sportsbod/ 6,2 m²

A326

Bodnr:
U1086/ Sportsbod/ 6,2 m²

A325

Bodnr:
U1087/ Sportsbod/ 6,3 m²

A324

Bodnr:
U1088/ Sportsbod/ 6,2 m²

A323

Bodnr:
U1089/ Sportsbod/ 6,2 m²

A322

Bodnr:
U1090/ Sportsbod/ 6,3 m²

B218

Bodnr:
U1091/ Sportsbod/ 6,2 m²

B219

Bodnr:
U1092/ Sportsbod/ 6,2 m²

B220

Bodnr:
U1093/ Sportsbod/ 6,3 m²

B221

Bodnr:
U1094/ Sportsbod/ 6,2 m²

B222

Bodnr:
U1095/ Sportsbod/ 6,2 m²

B223

Bodnr:
U1096/ Sportsbod/ 6,3 m²

C209Bodnr:
U1071/ Sportsbod/ 6,4 m²

C208

Bodnr:
U1097/ Sportsbod/ 6,5 m²

C210

Bodnr:
U1080/ Sportsbod/ 5,7 m²

C140

Bodnr:
B2056/ Bod/ 5,2 m²

A210

Bodnr:
B2057/ Bod/ 5,3 m²

A211

Bodnr:
B2058/ Bod/ 5,1 m²

A134

Bodnr:
B2059/ Bod/ 5,0 m²

A135

Bodnr:
B2060/ Bod/ 5,0 m²

A136

Bodnr:
B2061/ Bod/ 5,3 m²

A137

Bodnr:
B2062/ Bod/ 5,0 m²

B202

Bodnr:
B2063/ Bod/ 5,0 m²

B203

Bodnr:
B2064/ Bod/ 5,0 m²

B204 Bodnr:
B2053/ Bod/ 5,0 m²

A140

Bodnr:
B2054/ Bod/ 5,0 m²

A139

Bodnr:
B2055/ Bod/ 5,0 m²

A138

Bodnr:
B2045/ Bod/ 6,7 m²

A212Bodnr:
B2044/ Bod/ 5,0 m²

A141Bodnr:
B2065/ Bod/ 5,0 m²

B206

Bodnr:
B2066/ Bod/ 5,1 m²

B207

Bodnr:
B2043/ Bod/ 5,2 m²

A142

Bodnr:
B2046/ Bod/ 5,9 m²

A213

Bodnr:
B2067/ Bod/ 5,1 m²

B208

Bodnr:
B2042/ Bod/ 5,1 m²

A143

Bodnr:
B2047/ Bod/ 5,8 m²

A214

Bodnr:
B2068/ Bod/ 5,1 m²

B209

Bodnr:
B2069/ Bod/ 5,1 m²

B210

Bodnr:
B2070/ Bod/ 5,0 m²

B211

Bodnr:
B2041/ Bod/ 5,2 m²

A144

Bodnr:
B2040/ Bod/ 5,1 m²

A145

Bodnr:
B2048/ Bod/ 5,8 m²

A215

Bodnr:
B2049/ Bod/ 5,8 m²

A304

Bodnr:
B2050/ Bod/ 5,4 m²

A305

Bodnr:
B2051/ Bod/ 6,9 m²

A306

Bodnr:
B2071/ Bod/ 4,8 m²

B213

Bodnr:
B2072/ Bod/ 5,1 m²

B214

Bodnr:
B2042/ B2073/ 5,1 m²

B215

Bodnr:
B2074/ Bod/ 4,4 m²

B216

Bodnr:
B2075/ Bod/ 5,2 m²

B217 Bodnr:
B2035/ Bod/ 5,2 m²

B230

Bodnr:
B2036/ Bod/ 4,8 m²

B229

Bodnr:
B2037/ Bod/ 5,1 m²

B228

Bodnr:
B2038/ Bod/ 5,1 m²

B227

Bodnr:
B2039/ Bod/ 5,5 m²

B226
Bodnr:
B2031/ Bod/ 5,4 m²

B205

Bodnr:
B2032/ Bod/ 5,1 m²

B212

Bodnr:
B2033/ Bod/ 4,9 m²

B224

Bodnr:
B2034/ Bod - lav høyde/ 10,0 m²

B225

Bodnr:
C2010/ Bod/ 5,7 m²

B201

Bodnr:
C2009/ Bod/ 5,7 m²

C215

Bodnr:
C2008/ Bod/ 5,6 m²

C214 Bodnr:
C2007/ Bod/ 6,5 m²

C213

Bodnr:
C2006/ Bod/ 6,6 m²

C212

Bodnr:
C2005/ Bod/ 6,4 m²

C211

Bodnr:
597/ Bod - stor/ 6,0 m²

C326

Bodnr:
601/ Bod - stor/ 6,0 m²

C301

Bodnr:
602/ Bod - stor/ 6,0 m²

C302

Bodnr:
603/ Bod - stor/ 6,0 m²

C303

Bodnr:
605/ Bod - stor/ 7,9 m²

C304

Bodnr:
598/ Bod/ 5,5 m²

C328 Bodnr:
600/ Bod/ 5,2 m²

C329

Bodnr:
599/ Bod/ 5,6 m²

C327

Bodnr:
608/ Bod/ 5,3 m²

C315 Bodnr:
274/ 7 Boder/ 5,1 m²

C314Bodnr:
609/ Bod/ 5,0 m²

C313Bodnr:
610/ Bod/ 5,0 m²

C312

Bodnr:
606/ Bod - stor/ 6,0 m²

C305 Bodnr:
607/ Bod - stor/ 6,3 m²

C306
Bodnr:
611/ Bod - stor/ 6,0 m²

C307
Bodnr:
612/ Bod - stor/ 6,0 m²

C308

Bodnr:
613/ Bod - stor/ 6,2 m²

C309
Bodnr:
614/ Bod/ 5,0 m²

C310

Bodnr:
631/ Bod/ 6,0 m²

C311
Bodnr:
632/ Bod/ 5,0 m²

C350
Bodnr:
633/ Bod/ 5,0 m²

C349

Bodnr:
634/ Bod/ 5,0 m²

C348

Bodnr:
635/ Bod/ 5,0 m²

C347

Bodnr:
275/ Bod/ 5,0 m²

C346

Bodnr:
636/ Bod/ 5,1 m²

C345
Bodnr:
643/ Bod/ 5,1 m²

C344
Bodnr:
642/ Bod/ 5,1 m²

C343
Bodnr:
641/ Bod/ 5,1 m²

C342
Bodnr:
640/ Bod/ 5,1 m²

C341
Bodnr:
639/ Bod/ 5,1 m²

C340
Bodnr:
638/ Bod/ 5,4 m²

C339
Bodnr:
637/ Bod/ 5,1 m²

C338
Bodnr:
630/ Bod/ 5,1 m²

C316

Bodnr:
629/ Bod/ 5,0 m²

C317
Bodnr:
628/ Bod/ 5,1 m²

C318
Bodnr:
732/ Bod/ 5,1 m²

C319

Bodnr:
627/ Bod/ 5,9 m²

C320

Bodnr:
626/ Bod/ 5,0 m²

C321

Bodnr:
625/ Bod/ 5,0 m²

C322

Bodnr:
624/ Bod/ 5,0 m²

C323

Bodnr:
623/ Bod/ 5,1 m²

C324

Bodnr:
622/ Bod/ 5,0 m²

C337

Bodnr:
728/ Bod/ 5,8 m²

C332

Bodnr:
729/ Bod/ 5,0 m²

C331Bodnr:
731/ Bod/ 5,0 m²

C330Bodnr:
730/ Bod/ 5,3 m²

C325

Bodnr:
724/ Bod/ 5,4 m²

C333
Bodnr:
725/ Bod/ 5,3 m²

C334
Bodnr:
726/ Bod/ 5,2 m²

C335

Bodnr:
727/ Bod/ 6,4 m²

C336

Bodnr:
B3705/ Sportsbod/ 5,0 m²

B313 Bodnr:
B3704/ Sportsbod/ 5,0 m²

B312 Bodnr:
B3703/ Sportsbod/ 5,1 m²

B314 Bodnr:
B3702/ Sportsbod/ 5,2 m²

B315 Bodnr:
B3701/ Sportsbod/ 5,1 m²

B303

Bodnr:
B3708/ Sportsbod/ 5,2 m²

B317

Bodnr:
B3707/ Sportsbod/ 5,4 m²

B318

Bodnr:
B3761/ Sportsbod/ 5,0 m²

A308

Bodnr:
B3760/ Sportsbod/ 5,2 m²

A309

Bodnr:
B3759/ Sportsbod/ 6,4 m²

A310

Bodnr:
B3711/ Sportsbod/ 5,0 m²

B310Bodnr:
B3713/ Sportsbod/ 6,3 m²

B308

Bodnr:
B3714/ Sportsbod/ 5,1 m²

B307 Bodnr:
B3715/ Sportsbod/ 5,0 m²

B306

Bodnr:
B3755/ Sportsbod/ 5,0 m²

A314
Bodnr:
B3756/ Sportsbod/ 5,0 m²

A312

Bodnr:
B3757/ Sportsbod/ 5,4 m²

A311

Bodnr:
B3752/ Sportsbod/ 5,3 m²

B321 Bodnr:
B3753/ Sportsbod/ 5,4 m²

B320
Bodnr:
B3754/ Sportsbod/ 5,5 m²

B319

Bodnr:
B3751/ Sportsbod/ 5,2 m²

B322
Bodnr:
B3750/ Sportsbod/ 5,2 m²

B323
Bodnr:
B3749/ Sportsbod/ 5,3 m²

B324

Bodnr:
B3748/ Sportsbod/ 6,1 m²

B325
Bodnr:
B3747/ Sportsbod/ 5,2 m²

B326
Bodnr:
B3746/ Sportsbod/ 5,6 m²

B327

Bodnr:
B3717/ Sportsbod/ 5,1 m²

B304 Bodnr:
B3716/ Sportsbod/ 5,1 m²

B305

Bodnr:
B3718/ Sportsbod/ 5,5 m²

B302 Bodnr:
B3719/ Sportsbod/ 5,1 m²

B301

Bodnr:
B3721/ Sportsbod/ 5,1 m²

A332
Bodnr:
B3720/ Sportsbod/ 5,1 m²

A331

Bodnr:
B3722/ Sportsbod/ 5,3 m²

A333 Bodnr:
B3723/ Sportsbod/ 5,0 m²

A334

Bodnr:
B3726/ Sportsbod - stor/ 6,0 m²

A337

Bodnr:
B3725/ Sportsbod - stor/ 5,3 m²

A336

Bodnr:
B3724/ Sportsbod/ 5,2 m²

A335

Bodnr:
B3745/ Sportsbod/ 5,2 m²

B328 Bodnr:
B3744/ Sportsbod/ 5,3 m²

B329

Bodnr:
B3743/ Sportsbod/ 6,2 m²

B330

Bodnr:
B3727/ Sportsbod - stor/ 5,6 m²

A338
Bodnr:
B3728/ Sportsbod/ 5,2 m²

A339
Bodnr:
B3729/ Sportsbod/ 5,2 m²

A340

Bodnr:
B3730/ Sportsbod - stor/ 5,5 m²

A341

Bodnr:
B3731/ Sportsbod - stor/ 5,5 m²

A342

Bodnr:
B3732/ Sportsbod - stor/ 5,5 m²

A343
Bodnr:
B3742/ Sportsbod/ 5,2 m²

A353
Bodnr:
B3741/ Sportsbod/ 5,2 m²

A352
Bodnr:
B3740/ Sportsbod/ 5,0 m²

A351

Bodnr:
B3739/ Sportsbod/ 5,2 m²

A350

Bodnr:
B3738/ Sportsbod/ 5,2 m²

A349Bodnr:
B3737/ Sportsbod/ 5,2 m²

A348

Bodnr:
B3736/ Sportsbod/ 5,2 m²

A347

Bodnr:
B3735/ Sportsbod/ 5,2 m²

A346

Bodnr:
B3734/ Sportsbod - stor/ 5,6 m²

A345

Bodnr:
B3733/ Sportsbod - stor/ 5,6 m²

A344

6 700

Høyhus: 58 P-plasser
i dette byggetrinn

5 100

1
A050-453

2 
40

0

2 
40

0

2 
40

0

2 
40

0

(Søyle) (Søyle)

Bodnr:
C2018/ Bod/ 5,2 m²

Bod 02

Bodnr:
C2023/ Bod/ 5,2 m²

B129

Bodnr:
C2015/ Bod/ 5,4 m²

B125

Bodnr:
C2016/ Bod/ 5,0 m²

B126

Bodnr:
C2019/ Bod/ 5,1 m²

B127

Bodnr:
C2020/ Bod/ 5,1 m²

B128

Bodnr:
B3712/ Sportsbod/ 5,1 m²

B309

Bodnr:
B3709/ Sportsbod/ 5,4 m²

B316 Bodnr:
B3710/ Sportsbod/ 5,5 m²

B311

2 365 910

9 
57

0

Bodnr:
C2022/ Bod/ 5,2 m²

B130

Bodnr:
C2017/ Bod/ 5,1 m²

Bod 01

6 658 5 00027
5

2 
25

0
2 

25
0

2 
25

0

4 411

5 908
75 260

Fall fra knekk rampe
til veggliv 490mm

Fallforhold ved var. knekk:
498/4411 = 1/9
498/5908 = 1/12

2 400 2 400 250 2 350 2 250 2 350 (P-plasser)

250 6 950 250 6 950 250 6 950 250 6 950 250 6 950 250 6 950 250 6 950 250 3 800

2 560 min 2 400

Merkes "ikke oppstilling
i manøverfelt"

Merkes "Ikke oppstilling i
adkomstsone"

3 800

2 500
2 462 2 250 2 250 2 462

75

250 2 650

3 800

2 280 250 2 450 2 450 250 2 250 2 525 (P-plasser) 2 525 2 250 250 2 450 2 450 250 2 250

Merkes "Ikke oppstilling i
adkomstsone"

Markeres
Markeres

Markeres

NB: P-plassmarkeringene er rent veiledende.
Benytt rød målsatt strek for opptegnining
av P-plasser for BT5

Bodnr:
B3763/ Sportsbod - stor/ 5,6 m²

A307 Bodnr:
B3762/ Sportsbod/ 5,3 m²

(A303)

Se tegn.A610-050 for fordeling av
store boder til leiligheter med
leilighetsbodareal under 3,0m2.

3 820

Merknad:

Fordeling P-plasser ved fargekode:

BT 2 - B1

BT 2 - C1

BT 3 - A1

BT 3 - A2

BT 2 - Høyhus

BT 4 - B2

BT 4 - C2

BT 5 - A3

BT 5 - B3

BT 5 - C3

Disp. P-plasser

...

Inngang C2

Varmesentral

Sykkelparkering

Terrengnivå75 500

TILTAKSHAVER:

ENTREPRENØR:
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Kommentar til revisjon 15. feb. 2012:
-påført eltavler for verifisering
-underlag for verifisering RIB
-komplettert bodomrokkering og parkering jfr møte
-flyttet varmesentral tfra B3 til C2

REV DATO REVISJONEN GJELDER TEGNET KONTR
RR 29.09.2015 Justert bodtekst; erstattet "Disp.." med "Bod .." UJ
QQ 25.09.2015 Justert teksting - fjernet "disp." fra P-plasser UJ
PP 02.06.2015 Som bygget - justert kjeller B1 UJ
OO 29.05.2015 Som bygget UJ
NN 23.02.2015 Endret til endelige boder - oversiktsplan kjeller UJ
MM 09.01.2015 Justert P-plasser og endret til permanent bodtilordning UJ
LL 07.10.2014 Ombyttet P-plasser jfr HE UJ
KK 18.08.2014 Justert boder
JJ 17.06.2014 Tilpasset P-plasser, supplert bodkoding UJ
II 12.06.2014 Supplert målsetting P-plasser C3 UJ
HH 07.03.2014 Justert sluser under A3 UJ
GG 04.02.2014 Justert boder kjeller C2 jfr ENTR UJ
FF 09.12.2013 Justert snitt pga B3-flytting og endret C2-11 UJ
EE 04.12.2013 Justert boder pga B3-flytting UJ
DD 03.12.2013 Hus B3 flyttet 1m mot A3 ved feilproduksjon UJ
CC 20.11.2013 Justert bod- og P-plass-tilordning UJ
BB 05.11.2013 Justert bodplasseringer UJ
AA 13.09.2013 Endret dublett av bod A306 til disp UJ
Z 12.09.2013 Justert parkeringstilordning og boder C2 og B3 UJ
Y 20.06.2013 Oversiktsplan kjeller; justert P-plasser UJ
X 19.06.2013 Oversiktsplan kjeller; justert jfr ENTR og BH UJ
W 05.06.2013 Oversiktsplan kjeller; justert bodtilordning UJ

V 08.05.2013 Oversiktsplan kjeller; endret boder/P-plasser og gulvkote
kjeller B3

UJ

U 24.04.2013 Justert P-plasser, flyttet hus B3, (innsatstrapp C3 og
søyler ref annen rev.)

UJ
T 15.03.2013 Justert P-kjeller jfr. merknader UJ
S 07.01.2013 Justert plassering el-kjøretøy i felles kjeller UJ
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MARIENFRYD GARASJESAMEIE (MGS) ORDENSREGLER FOR GARASJE OG 
BODANLEGG. 

 
Vedtatt på årsmøte 19. mai 2015 
Revidert på årsmøte 12.april 2016 

 
Informasjon:  
Ordensreglene vil komme i tillegg til vedtekter for sameiet slik disse vedtektene blir fastsatt 
når sameiet senere konstitueres.  
 
Ordensregler:  
1. Det er ikke anledning til å bytte parkeringsplass uten driftsstyret sitt samtykke. Det er bare 
HC-bevis som gir rett til omfordeling av parkeringsplass.  

2. En parkeringsplass i garasjeanlegget kan leies eller lånes ut etter følgende retningslinjer:  
a. Ønske om utleie/utlån for mer enn 1 år av gangen skal på forhånd skriftlig varsles 
til driftsstyre  
b. Beboere i Marienfryd har fortrinnsrett til leie til ellers like vilkår.  
c. Hvis du vil benytte fortrinnsrett til å leie garasjeplass når noen ønsker å leie bort, 
meddeles dette til styret som vil koordinere dette.  
d. Det samme gjelder om du ønsker å leie ut din plass.  
e. Utleier plikter å orientere leietaker om garasjesameiets vedtekter og ordensregler. 
f. Garasjesameiet har mulighet til å leie ut de smale p-plassene som er mellom 
normale p-plasser til mopeder/motorsykler. 

 
Styrets e-post: marienfryd.garasjesameie@gmail.com 
  
3. Alle har et ansvar for å påse at uvedkommende ikke slippes inn i garasjen.  
 
4. Det er kun de som disponerer en parkeringsplass som kan parkere kjøretøy i garasjen. 
Parkering skal kun skje på oppmerkede plasser. Gjester kan ikke parkere på ledige plasser, 
eller langs veggene i garasjen. Kjøretøy fra renholds firmaer, vaktmesterfirma og 
vedlikeholds firma må ha tillatelse fra styret for å kunne parkere i garasjen. Ulovlig parkering i 
garasjen kan medføre bøter og borttauing på eiers bekostning.  

5. Det er ikke tillatt å parkere motorkjøretøy i sykkelrom, boder eller fellesområder.  

6. Den enkelte garasjeplasseier/bileier plikter å fjerne oljesøl og annen forurensing fra 
garasjeplassen. Styret kan pålegge garasjeplasseier/bileier å fjerne oljesøl o.a. fra 
garasjeplassen innen 1-en måned. Dersom oljesøl o.a. ikke er fjernet etter pålegg innen 
fristen, kan oljesøl o.a. fjernes for garasjeplasseiers/bileiers regning.  

7. Parkeringsplassen skal ikke benyttes til lagring av forskjellige ting. Dekk, bilutstyr, møbler 
o.l. skal evt. lagres i privat bod. Unntak fra denne regelen gjelder for de som har mulighet å 
henge opp dekk på veggen i fronten av parkeringsplassen. Ved slik lagring av dekkene, må 
dekkene ha en klaring fra gulvet på 30 cm, eieren lagrer dekkene på egen risiko. Dette må 
befares av styret for tillatelse blir gitt. Styret kan pålegge garasjeplasseier/bileier å fjerne 
dekk, bilutstyr, møbler o.l. fra garasjeplassen innen 14 dager. Dersom dekk, bilutstyr, møbler 
o.l. ikke er fjernet etter pålegg innen fristen, kan dette fjernes for garasjeplasseier/bileiers 
regning. 
 
8. Fellesarealer i garasjen skal ikke benyttes til lagring av private eiendeler, eller til å sette fra 
seg søppel.  
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9. 0ppdages alvorlige feil og mangler i garasjeanlegget skal et av styremedlemmene varsles 
snarest mulig.  
 
 
10. Lading av elektriske biler og annet ekstraordinært forbruk via felles strømkurser må 
avtales med styret. Bruker må bekoste el-opplegg fra egen måler for dette, noe som må 
godkjennes av styret. Arbeidet må utføres av autorisert entreprenør med samsvarserklæring 
etter endt arbeid som skal sendes styret  
 
11. Garasjen skal ikke benyttes til lek eller spill.  
 
12. Garasjeportene bør brukes minst mulig til gangtrafikk. Derved reduseres muligheten for 
at uvedkommende tar seg inn i garasjen, og det blir mindre slitasje på portene.  
 
14. Ved felles rengjøring av garasjeanlegget, og der dette er varslet, plikter den enkelte å 
rydde/fjerne sitt kjøretøy og etterkomme øvrige orienteringer relatert til renhold fra styret.  
Hvis kjøretøy ikke er flyttet i forhold til varslet renhold, vil eier av p-plass bli fakturert for den 
tilleggskostnad dette vil medføre. 
 
 
15. Det er ikke tillatt å borre inn fester garasjehimling uten garasjestyrets godkjenning. Slikt 
arbeid skal kun utføres av autorisert fagfolk.   

16. Det er ikke tillatt å vaske eller reparere bil garasjen.  

17. Hver plass skal kun ha en garasjeåpner. Tap av åpner meldes umiddelbart til styret som 
sørger for at denne blir deaktivert.  

18. Minimum bredde på hver P-plass, målt fra senter skillelinje til senter skillelinje (cc til cc) = 
2,25m. Det er ikke tillatt å justere skillelinjene selv. Brudd på dette kan få rettslige følger.  
 
19. Sykkelboder: 

 Det er kun sykler som skal parkeres i sykkelrommene. 
 Alle andre gjenstander, inklusiv sykkelvogner og barnevogner vil bli fjernet og 

kastet på eiers bekostning. 
 Sykler skal plasseres i sykkelbod som skal holdes låst. Er det ikke stativ ledig i 

rommet skal sykkel plasseres på mest fornuftig måte slik at det blir plass til flest 
mulig. 

 Der det er sykkelstativ kan man ikke «reservere» plassen ved å for eksempel 
henge igjen lås, når man har sykkelen ute. 

 Fellesarealer i sykkelboder skal ikke benyttes til lagring av private eiendeler, eller 
til å sette fra seg søppel.  

 Vi vil gjennomføre en årlig opprydding. Styret vil varsle om dette minst 2 måneder 
før. Alle plikter å følge med i forhold til informasjonsskriv eller mail.  

 
 
For øvrig refereres det til vedtekter for Marienfryd Garasjesameie vedrørende sameierens 
rettigheter og plikter. 
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Protokollen er digitalt signert av Christoffer Hoff /s/ og Marius M. Olsen /s/  
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom

Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og 

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 1 480 for enebolig/fritid/tomt) samt 

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com




























1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


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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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emir.resulbegovic@emera.no
+47 473 97 811
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap 
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen 
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og 
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo? 
Snakk med oss!



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.

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Emir Resulbegovic
emir.resulbegovic@emera.no
473 97 811

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222



Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.



 




