
GREFSEN V/ MUSELUNDEN

Kjelsåsveien 10A



 Velkommen til
din nye bolig



Christoffer v/ Emera eiendomsmegling  
presenterer en smakfull endeleilighet i  
Kjelsåsveien 10A! 
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 5 190 000,‑

OMKOSTNINGER

18 602,‑

TOTALPRIS

5 295 150,‑

FELLESKOSTNADER

4 248,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 86 548,‑

FELLESFORMUE

18 196,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

55/ 63 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

2

BYGGEÅR

1951

ENERGIMERKING

D ‑ Rød

TOMTEAREAL

6512 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Christoffer Vindum
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

christoffer.vindum@emera.no
+47 918 19 365

Christoffer Vindum er en fremoverlent og engasjert  
eiendomsmegler med en bakgrunn fra idrett som har  
gitt ham både drivkraft, struktur og en sterk lagånd. 
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BESKRIVELSE

Lekkert oppusset endeleilighet  
med romslig vestvendt  
balkong ‑ Peis ‑ Nye vinduer  
2022 ‑ Bad 2023 ‑ Markanær  
beliggenhet
Velkommen til Kjelsåsveien 10A ‑ Dette er en pent oppusset og  
gjennomgående endeleilighet med fantastisk beliggenhet med  
nærhet til både marka og byen. Leiligheten har en god planløsning  
med romslige og luftige rom. Beliggenheten på enden gir ekstra  
godt med naturlig lys. Fra stuen er det utgang til en solrik og  
vestvendt balkong med flott utsikt over nærområder og mot  
Holmenkollen.

Borettslaget har store, grønne og flotte fellesarealer som er  
perfekt for både store og små. Her får du det beste fra to  
verdener! 

Høydepunkter:
 Lys og gjennomgående endeleilighet 
 Pusset opp 2023
 Solrik balkong på 6 kvm
 Separat og godt kjøkken fra 2018, som ble pusset opp i 2025
 Peis i stuen 
 Vinduer fra 2022 
 Mulighet for parkering*
 Godt med lagring i 3 boder



Leiligheten har de siste årene blitt pent  
oppusset med blant annet et helt nytt  
bad samt et godt oppgradert kjøkken! 



Her har du svært gode solforhold om sommeren med sol fra formiddag til  
solen går ned



Her har du en plassbygd sittegruppe  
med plass til spisebord og grill. Perfekt  
for de fine sommerdagene 



Stuen er hjemmets naturlige  
samlingspunkt, med store vindusflater  
som slipper inn rikelig med lys 



Stort og lekkert separat kjøkken med  
rikelig med benkeplass og rom for  
spisebord

Kjøkkenet har pene slette fronter fra  
2018, men gjennomgikk vesentlig  
oppgraderinger i 2025 



Det er godt med skapplass på  
kjøkkenet 



Badet ble pusset opp fra grunn i 2023  
og er svært smakfullt 

Speil med belysning samt stikkontakt  
på vegg over servant



Fasade 



Godt med oppbevaring i stor  
skyvedørsgarderobe 

Stort og lunt soverom med god plass til  
dobbeltseng, nattbord og god  
garderobeplass 

Romslig entré som ble pusset opp i  
2023 med gulvvarme i fliser og praktisk  
spilevegg med plass til å henge fra seg  

Det er et behagelig gulvteppe på  
soverommet 



 Plantegning
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OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 5 190 000

Omkostninger kjøpers beløp
5 190 000,00 (Prisantydning)
86 548,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 276 548,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
9 300,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
8 212,00 (Forhåndsvarsling forkjøpsrett)
545,00 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 302,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
18 602,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 285 850,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
5 295 150,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 295 150

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 248,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer  
og fordeles på følgende måte:
Felleskostnader 3.807,‑
TV‑ og internettavt. 441,‑
 
På grunn av prisstigning og renteøkning er det forventet  
at felleskostnadene vil øke etter at denne salgsoppgaven  
er utarbeidet.

Fellesgjeld
Kr 86 548 pr. 31.12.2024

Lånebetingelser fellesgjeld: Lånenummer:  
OBBK02‑98207670014 
Type: A
Restsaldo: 10.147.450,‑ 
Restløpetid:22 år 10 md. 
Term. pr år: 12 
Rente: Flyt 5,60%
Lånenummer: OBOS01‑98208070045 
Type: A
Restsaldo: 19.014.273,‑ 
Restløpetid: 22 år 8 md. 
Term. pr år: 12 
Rente: Flyt 5,50%

Sikringsordning
Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert  
betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for  
overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter  
alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling  
av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader  

31



OM EIENDOMMEN

32

varer til den blir sagt opp av en av partene.  
Oppsigelsestiden er 12 – tolv– måneder regnet fra  
oppsigelsesdato.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Grunnpakke kabel‑tv og  
bredbånd er inkludert i de månedlige felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 18 196 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 420 164( 2024) 

Formueverdi sekundær: Kr 5 680 655(2024)

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.  
Informasjonen er hentet fra skatteetaten sine nettsider. 

Beliggenhet
Velkommen til Kjelsåsveien 10A – en leilighet med en  
ettertraktet beliggenhet som kombinerer det beste fra to  
verdener: rolige omgivelser og umiddelbar nærhet til  
byens pulserende tilbud. Her bor du i et grønt og trivelig  
nabolag, samtidig som Storo med sitt brede utvalg av  
shopping, restauranter og kulturtilbud ligger kun få  
minutters gange unna.

Storo Storsenter gir deg alt du trenger av butikker,  
spisesteder, treningssentre og servicetilbud, og er et  
naturlig knutepunkt for både handel og byliv. I tillegg  
finner du kino, kafeer og flere hyggelige møteplasser i  

nærområdet, perfekt for både hverdag og helg. Med kort  
vei til Grünerløkka og Nydalen er det alltid noe nytt å  
oppleve rett i nærheten.

Kollektivtilbudet er svært godt. Fra Storo kommer du deg  
enkelt rundt i hele byen, enten du velger trikk, T‑bane  
eller buss. Toget fra Grefsen stasjon tar deg til sentrum  
på Oslo S på 12 minutter, og med sykkel har du gode  
forbindelser både inn mot byen og opp mot marka.  
Beliggenheten gjør hverdagen fleksibel og lettvint –  
uansett om du skal på jobb, studier eller ut på byen.

For den som trives ute, byr nærområdet på mange flotte  
rekreasjonsmuligheter. Akerselva med sine populære  
turstier starter like i nærheten og leder deg helt ned til  
sentrum. I tillegg har du kort vei til Lillomarka og  
Maridalsvannet, som byr på fantastiske muligheter for  
turer, trening, ski og sykkel gjennom hele året. Dette gjør  
området ideelt for deg som ønsker å kombinere byliv  
med naturnærhet.

Her får du med andre ord en beliggenhet som gir deg  
både byens bekvemmeligheter og naturens ro – alt  
innenfor få minutters gangavstand. En perfekt ramme for  
en moderne og komfortabel livsstil.

Barnehage/ Skole
Barnehage/ Skole/ Fritid: Eiendommen tilhører et område  
med kort gangavstand til flere skoler. Morellbakken skole  
(8–10. trinn) ligger kun 8 minutter unna, mens Nordpolen  
skole (1–10. trinn) og Disen skole (1–7. trinn) begge er  
innen 12–13 minutters gange. Det er også kort vei til  
Fernanda Nissen skole og videregående opplæring ved  
Kuben og Nydalen vgs.

Parkering
* Borettslaget har flere muligheter for leie av  
parkeringsplass. For mer informasjon, se Vibbo: https:/ / 
vibbo.no/ nordre‑asen/ tema/ 02‑parkering
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Langtidsleie av parkeringsplass:
Rett utenfor leilighetens inngang er det opparbeidet  
parkeringsplasser, som kan leies mot 200 kr per mnd.  
Det er et krav at man disponerer egen bil for å ha rett til  
parkeringsplass. Søknad om parkeringsplass rettes til  
styret via skjema på Vibbo. Parkeringsplass vil tildeles  
etter ventelisteprinsippet. Etableringsgebyret medio  
desember 2024 er på kr 825. Dette vil bli fakturert av  
OBOS.

Garasje:
Garasjelaget har bil‑ og mopedgarasjer. Søknad om  
garasje må rettes direkte til garasjelaget: https:/ / 
vibbo.no/ nordre‑asen/ tema/ garasje.

Ellers er det gateparkeringparkering etter områdets  
gjeldende bestemmelser.

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
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: 6512 m²

Felles tomt for borettslaget opparbeidet med blant annet  
asfalterte internveier, parkeringsplasser, sykkelparkering,  
gressplen, trær, prydbusker og diverse beplantning.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
09.12.1953. 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.

Det foreligger byggegodkjente tegninger som stemmer  
overens med dagens bruk. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 09.12.1953.

Innhold
Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder: Entré, bad,  
stue, separat kjøkken og et romslig soverom. Vestvendt  
balkong på 6 kvm.
Andelen disponerer hele 3 boder. 2 i kjeller og 1 på loftet. 

Areal
BRA ‑ i: 55 m²
BRA ‑ e: 8 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 63 m²
TBA: 6 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 m² Boder på 4 og 1 m2
2. etasje
BRA‑i: 55 m² Entré, bad, stue, kjøkken og soverom.
4. etasje
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BRA‑e: 3 m² Loftsbod 

TBA fordelt på etasje
2. etasje
6 m² Balkong

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  
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 borettslagets  
fellesareal, men disponeres av denne andelen.  
Borettslaget kan på et senere tidspunkt omdisponere  
bruken av dette arealet.

Bygningssakkyndigs  

kommentar til  
arealoppmåling
Loftsboden har et totalt gulvareal (GUA) på 9 m2, men  
grunnet skråtak/ lav takhøyde er kun 3 m2 (BRA‑e) av  
arealet måleverdig som bruksareal. De
delene av arealene som har lav himlingshøyde (ALH)  
utgjør 6 m2.

Standard
Alle rom i boligen har blitt pusset opp siden 2022 og  
leiligheten inneholder:

ENTRÉ

Romslig entré som ble pusset opp i 2023 med gulvvarme  
i fliser og praktisk spilevegg med plass til å henge fra seg  
yttertøy og sette fra seg sko. Det er også et lite  
garderobeskap. 

KJØKKEN

Stort og lekkert separat kjøkken med plass til spisebord.  
Kjøkkenet har pene slette fronter fra 2018, men  
gjennomgikk vesentlig oppgraderinger i 2025 hvor alt av  
hvitevarer ble byttet ut med nytt. Videre har kjøkkenet en  
pen benkeplate i tre, stikkontakter på vegg samt  
benkeskapsbelysning og stikkontakt over kjøkkenbenk.  
På gulvet er det lagt en pen og slitesterk en‑stavs  
laminat. Ny vegghengt ventilator i 2025 med kullfilter,  
samt avtrekkskanal ut av bygget. Varmtvannsbereder på  
ca. 110 liter fra 2018 plassert under benkeplate. Kjøkkenet  
har montert lekkasjestopper og komfyrvakt.

BAD 

Baderom oppusset i 2023. Flislagt gulv med varme.  
Vegger med fliser/ malte flater. Nedsenket himling med  
downlights. Vegghengt servantskap. Speil med belysning  
samt stikkontakt på vegg over servant. Opplegg for  
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vaskemaskin i nisje av tre. 

STUEN
Stuen er hjemmets naturlige samlingspunkt, med store  
vindusflater som slipper inn rikelig med lys og fremhever  
rommets luftighet. God plass til spisebord, sofaseksjon  
og mediemøbel. Pen peis i hjørnet av stuen fra 2018. Fra  
stuen er det utgang til en vestvendt balkong på 6 kvm  
med sol fra formiddag til solnedgang og flott utsikt mot  
Holmenkollen. Her har du en plassbygd sittegruppe med  
plass til spisebord og grill. Perfekt for de fine  
sommerdagene. 

SOVEROM 

Stort soverom med god plass til dobbeltseng og  
tilhørende nattbord. Romslig garderobeløsning med  
skyvedører. Behagelig gulvteppe å sette beina på om  
morgen. 

OPPBEVARING

Leiligheten disponerer tre boder. To er i kjelleren og er på  
hhv. 4 og 1 kvm. Loftsboden har 9 kvm gulvareal.  
Fellesarealer som tørkeloft og sykkelrom i kjeller. 

ØVRIG INFORMASJON 
Entrédør: Leiligheten har slett entrédør fra Swedoor med  
brannklasse B30, lydklasse 35dB og kikkehull

Vinduer med tre‑lags fra 2022.

Gulv: Pen og slitesterk en‑stavs laminat i stuen og  
kjøkkenet, fliser i entréen og på badet, og gulvteppe på  
soverom. 

Oppvarming: Elektrisk (gulvvarme i gang og på bad og  
panelovner) og peis.

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
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:
‑ Totalrenovering av bad høst 2023.
‑ Granerud elektriske og El alliansen har lagt opp nye  
stikker, lamper og lysbrytere på soverom, stue og  
kjøkken. Samsvarserklæring foreligger.
‑ Har vært rapportert om rotter i Borettslaget, men ikke i  
vårt bygg (kjelsåsveien 10)

Samsvarserklæring: Det fremgår av selgers  
egenerklæringsskjema /  tilstandsrapporten at det  
foreligger samsvarserklæring for det elektriske arbeidet i  
boligen. 
 
Det tas forbehold om at det kan være utført andre  
arbeider på det elektriske anlegget som ikke har  
samsvarserklæring. 
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Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av bygningssakkyndig Knut Johnsen,  
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:
 
Boligbygg over 3 etasjer samt kjeller og loft. Bygningen  
har støpt gulv mot grunn. Grunnmur, bærende vegger og  
skillende dekker i hovedsak av betong/ 
murkonstruksjoner. Utvendige fasader kledd med  
teglstein. Takkonstruksjon av saltaksform utvendig  
tekket med takstein (taket er ikke
besiktiget). Leiligheten har slett entrédør fra Swedoor  
med brannklasse B30, lydklasse 35dB og kikkehull.  
Balkongdør og vinduer med karmer/ rammer av tre  
utvendig beslått med metall og tre‑lags glass.  
Oppvarming med elektrisitet i kombinasjon med  
vedfyring i stue.

Det er kun gitt 1 TG2 i tilstandsrapporten. Resten har fått  
TG1.

Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Balkong: Rekkverkshøyden er under 1,0 meter. Avvik fra  
dagens byggteknisk forskrift. Det er registrert sprekk på  
glass tilhørende levegg.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
‑ Våtrom: Våtrommet har vegger av mur/ betong og det  
er derfor ikke utført hulltaking/ fuktmåling.

‑ Stakeluke: Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke  
er ikke lokalisert.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Kjelsåsveien 10A, 0488 OSLO

Gnr. 79, bnr. 31, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.Andelsnr. 194 i Nordre Åsen Borettslag  
med orgnr. 948225425

Selger
Thine Hestnes og Anders Gjølstad Røhnebæk

Borettslag
Nordre Åsen Borettslag

Organisasjonsnummer: 948225425

Andelsnummer: 194

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

Nordre Åsen borettslag er registrert i Foretaksregisteret i  
Brønnøysund med organisasjonsnummer 948225425,  
og ligger i bydel Nordre Aker i Oslo kommune.

‑ Nordre Åsen Borettslag har siden 1. september 2016  
hatt Tomasz Bigot som ansatt i 100 % stilling som  
vaktmester.
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‑ Renholdsavtale er med Absolutt Rent AS.
‑ Forretningsførselen er utført av OBOS  
Eiendomsforvaltning AS.
‑ Borettslaget har et vaskeri som kan benyttes av alle  
beboere i borettslaget.

Planlagte påkostninger:

Skifte av røykdetektorer ‑ Et pågående prosjekt startet  
opp høsten 2024 med utskifting av de gamle  
røykdetektorene i leiligheter. Arbeidet fortsetter medio  
2025/ 2026 ut ifra behov.

Nylig utførte påkostninger:
2024: Takrehabilitering vaskeribygg
2022/ 2023: Total vindusrehabilitering i borettslaget
2022/ 2023: Bytte av oppgangsdører
2021: Deler av lekeplassen ved vaskeriet ble fornyet,  
samt hele lekeplassen ved Kjelsåsveien 2. Utbedring av  
asfalt i enkelte stikkveier foran blokkene.
2018: Piperehabilitering og nye ståldører

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Borettslagets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 91789505

Husdyr: Dyrehold kan tillates etter godkjent søknad til  
styret. Det vises også til https:/ / vibbo.no/ nordre‑asen/ 
om

Forkjøpsrett: Borettslaget og øvrige medlemmer av  
OBOS har forkjøpsrett.

Det kreves medlemskap i OBOS for å erverve/ eie denne  
boligen. Innmelding koster 500,‑ pr person. Gebyr  
forkjøpsrett: 8 212,‑. 

Styregodkjennelse: Praktiseres styregodkjennelse.  
Kjøper kan bare nektes på saklig grunnlag. 

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: På  
generalforsamlingen den 28.04.2025 ble regnskapet  
godkjent. 
I 2024 gikk borettslaget med et overskudd på 1 731 474,‑.  
For 2025 er det budsjettert med 264 000,‑. 

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven

Energimerke
Energikarakter: D

Energifarge: Rød

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut skal ha en  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med et bruksareal mindre enn 50 m². Det er  
eier som har plikt til å fremlegge energiattest og er  
ansvarlig for at opplysningene er korrekte.
 
Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter  
skriftlig anmodning fra kjøper ikke har fremlagt  
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få  
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers  
regning, innen ett år etter at avtale om salg er inngått.  
Dette følger av forskrift om energimerking av bygninger  
og tekniske anlegg § 5 (3).
 
Energiattesten er basert på nåværende eiers/ 
husstandens forbruk og utgifter de siste årene. Forbruket  
kan variere avhengig av faktorer som antall  
familiemedlemmer, ønsket innetemperatur, egne avtaler  
om energiforsyning med mer. Megler påtar seg ikke  
ansvar for informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
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‑ Elektrisk (gulvvarme i gang og på bad og panelovner)
‑ Peis
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen ligger i et  
byggeområde for boliger. Kopi av reguleringskart og  
reguleringsbestemmelser S‑374 og S‑5142.

Eiendommen ligger innenfor område med  
reguleringsplan for ny vannforsyning i Oslo ‑ Stamnett  
(S‑5142). Reguleringsplanen skal legge til rette for  
bygging og drift av forsterket overordnet infrastruktur for  
vannforsyning med tilknytning til eksisterende anlegg.  
Det meste av arbeidet skal foregå under bakken, men det  
må likevel påregnes støyende aktiviteter når rigg og  
anleggsarbeider starter i Bjølsendumpa som blir  
påkoblingspunkt på eksiterende vannforsyningsnett.

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/ 79/ 31:
09.12.1986 ‑ Dokumentnr: 80620 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v. 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.02.1950 ‑ Dokumentnr: 2407 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:79 Bnr:5 

Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2G som  

sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

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: Det er begrenset adgang til å leie ut  
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under  
visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf.  
borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Andelseier som selv bor i  
boligen, har imidlertid rett til å leie ut deler av boligen til  
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5‑4.  
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn per år uten  
samtykke fra styret.

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

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
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dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger. Styregodkjennelse må foreligge og forkjøpsrett  
må være avklart før overtakelse kan finne sted.

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

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 37 355,84
Tilrettelegging: kr 10.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 21 250
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 7500
Kontroll av hjemmel og heftelser: 2900,‑
 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 25 565,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 104 570,84
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 for 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.
 

Oppdragsanvarlig
Christoffer Vindum
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
christoffer.vindum@emera.no
Tlf: 918 19 365

Ansvarlig megler
Anders Eggen Mogseth
Faglig leder | Eiendomsmegler
anders.mogseth@emera.no
Tlf: 994 02 232

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

Salgsoppgavedato
06.01.2026

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.
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KJELSÅSVEIEN 10A



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250170

Selger 1 navn

Anders Gjølstad Røhnebæk

Selger 2 navn

Thine Hestnes

Gateadresse

Kjelsåsveien 10A

Poststed

OSLO

Postnr

0488

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 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 6

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

Initialer selger: AGR, TH 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse

Total rehabilitering av bad. Snekkerarbeid :Demontering og fjerning av eksist. Kledning på vegger. Isolering vegger
og montering av spikerslag for utstyr i 48x98 med OSB eller rupanel før montering av 12mm våtroms plate. Satt opp
ny vegg i mellom wc- rom og bad. Reparert gips utenfor bad nederst langst gulv. Flis: Påstøp på gulv. Nye gulv- og
veggfliser, limt til underlaget med et sementbasert lim. Flis og støp i gang. Sanitæranlegget er tilkoplet eksisterende
vann- og avløpsrør. Nye skjulte rørføringer med Rør-i-Rør system for kaldt- og varmtvann ble lagt til våtrom og WC,
fordelerskap med drenering til gulv er plassert i vegg. Gammelt gulvsluk ble skiftet ut. Sluket er montert i dusjen i
henhold til monteringsanvisning. Elektroarbeider: Ny kurs for belysning, samt ny kurs for varmekabler er lagt fram
fra eksisterende sikringsskap. Ny jording er installert til eksisterende sikringsskap. Downlights er montert i tak, med
egen bryter plassert i vegg ved døra. Termostatregulering for varmekabel er plassert i vegg ved siden av døra. Det
er også lagt varmekabler i gangen Malerarbeider: Jotun våtromssystem og tilhørende maling ble benyttet i himling
og til listverk. Valgte malingssystem innehar Sintef teknisk godkjenning.

Arbeid utført av Rørleggerhuset AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Membranarbeider: Sveisemembran med teknisk godkjenning på gulv. Litex plater på alle vegger Membranplater er
lagt etter leverandørens anvisning.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse
Nye skjulte rørføringer med Rør-i-Rør system for kaldt- og varmtvann ble lagt til våtrom og WC, fordelerskap med
drenering til gulv er plassert i vegg. Gammelt gulvsluk ble skiftet ut. Sluket er montert i dusjen i henhold til
monteringsanvisning.

Arbeid utført av Rørleggerhuset AS

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

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

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse

Kjøkken: Lagt opp stikk til stekeovn, stikk over benk, kjøleskap, ventilator og komfyrvakt. Montert belysning over
benk. Nye stikk og lys i stue og soverom. Montere skjultanlegg i en vegg Kommentar: Montert opp 5stk dobbel stikk
u/j inf, montert opp kundes lampe i tak stue og kundes lampe i bad(den er provesorisk da bade skal pusses opp)
montert opp dimmer i stue for tak lampe. Trekt ny kabel i mellom nye skjult anlegg bokser og montert opp 3stk
bokser. Rommet er å betrakte som ujoredt rom. Bad og gang. Ny kurs for belysning, samt ny kurs for varmekabler
er lagt fram fra eksisterende sikringsskap. Ny jording er installert til eksisterende sikringsskap. Downlights er
montert i tak, med egen bryter plassert i vegg ved døra. Termostatregulering for varmekabel er plassert i vegg ved
siden av døra. Det er også lagt varmekabler i gangen

Arbeid utført av El Alliansen AS, Granerud Elektriske AS, Elektrikker Gruppen AS.

Initialer selger: AGR, TH 2
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11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

Beskrivelse Branntilsyn fra Brann og redningsetaten desember 2024

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

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 Byttet vinduer og balkongdør.

Arbeid utført av OBOS

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

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

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

Beskrivelse Det er gjennomført tilstandsrapport i forbindelse med salg.

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

Beskrivelse De gjennomfører et prosjekt som skal bedre ventilasjonen i leilighetene. Dette informerte styret om at skal være
priset inn i felleskostnad fra desember i år.

Initialer selger: AGR, TH 3
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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

Initialer selger: AGR, TH 4
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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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0488 OSLO
Gnr./Bnr.: 79/31
Andelsnr. : 194

Kjelsåsveien 10A

Tilstandsrapport

Oslo kommune

Risikovurdering for Anticimex boligselgerforsikring

03.06.2025

Befaring Orgnr: 923 856 781
E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no
Tlf: 41414128
www.anticimex.no

Anticimex AS

Bygningssakkyndig selskap

Befaringsdato:

Areal
Leilighet
Bruksareal: 63 m²

Totalt bruksareal (BRA): 63 m²

Knut JohnsenSignatur inspektør:

Mobil: 90587525

50

OOmm  TTiillssttaannddssrraappppoorrtteenn

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver på en enkel og visuell måte en tilstand eller en risiko opp mot referansenivå. I tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grønt, gult og rødt.

TG 0 og TG 1 benyttes når tiltak vurderes som ikke nødvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med årsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Forklaring av tilstandsgrader

Risikovurderingsrapporten viser hva som har blitt undersøkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke
annet er kommentert består undersøkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, og danner grunnlaget for
forsikringsgivers risikovurdering av boligen og derved forsikringsgivers grunnlag for å innvilge tegning av boligselgerforsikring. Norsk Standard
3600:2018 er også lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel følgende bestemmelser:

• 9 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun påfølgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
• 13.2 - Vurdering av teknisk verdi
• 14.3 - Oppsummering
• Tabell A.1 (kun påfølgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)
• Tabell A.3 - Undersøkelser av fellesdeler
• Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert på avhendingsloven og hva forsikringsgiver anser relevant for risikovurderingen som foretas.
Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forståelse er også lagt til grunn, herunder forhold som har registrerte høye klagefrekvenser og/eller
skadesaker.

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Stikkprøveprinsippet er benyttet.

I rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forståelse. De sjekkpunkter som har fått TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne risikovurderingsrapporten er å bidra til å vurdere boligens tilstand,
oppfylle forsikringstakers/selgers opplysningsplikt overfor forsikringsgiver og kjøper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger
som gjelder byggetekniske forhold for boligen, som vil kunne begrense boligselgerforsikringens dekningsomfang og som kjøper anbefales være
spesielt oppmerksom på.

Hvordan lese rapporten

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er utført av
kvalifiserte håndverkere, etterspørres dokumentasjon på arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
håndverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklæring for arbeid utført etter 01.01.1999, samsvarserklæringen etterspørres. Dersom det har vært
utført el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklæring og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Dokumentasjonskrav
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt 
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)
Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. 
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk 
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid.
Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å 
overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med 
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på utbedringskostnaden. For 
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

TG IU Ikke undersøkt

Ikonet (i) benyttes til å gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

i Informasjon
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BBeeffaarriinnggss--  oogg  eeiieennddoommssooppppllyyssnniinnggeerr
Befaring
Befaringsdato 03.06.2025

Referansenummer 15072465

Meglerforetakets oppdragsnummer 41-0053/25

Hjemmelshaver/selger Thine Hestnes/Anders Gjølstad
Røhnebæk

Bygningssakkyndig inspektør Knut Johnsen

Tilstede på befaringen Thine Hestnes/Anders Gjølstad
Røhnebæk

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 12 °C

Rapportdato 09.06.2025 23:24

Eiendomsopplysninger
Type objekt Andelsleilighet

Gate/vei adresse Kjelsåsveien 10A

Postnummer/sted 0488 OSLO

Kommune 0301 - Oslo

Gnr./Bnr.: 79/31

Andelsnr. 194

Borettslag / Sameie Nordre Åsen Borettslag

Tomt Eiet tomt: 6512 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 1951

Byggemåte
Andelsleilighet i Nordre Åsen Borettslag beliggende i bydel Nordre Aker, Oslo kommune. Borettslaget består av 315 andeler. Felles tomt for
borettslaget opparbeidet med blant annet asfalterte internveier, parkeringsplasser, sykkelparkering, gressplen, trær, prydbusker og diverse
beplantning.

Boligbygg over 3 etasjer samt kjeller og loft. Bygningen har støpt gulv mot grunn. Grunnmur,  bærende vegger og skillende dekker i hovedsak av
betong/murkonstruksjoner. Utvendige fasader kledd med teglstein. Takkonstruksjon av saltaksform utvendig tekket med takstein (taket er ikke
besiktiget). Leiligheten har slett entrédør fra Swedoor med brannklasse B30, lydklasse 35dB og kikkehull. Balkongdør og vinduer med
karmer/rammer av tre utvendig beslått med metall og tre-lags glass. Oppvarming med elektrisitet i kombinasjon med vedfyring i stue.

Gjennomgående leilighet beliggende i byggets 2.etasje. Adkomst via felles trappegang. Oppgangen har callinganlegg. Leiligheten består av entré,
bad, stue, kjøkken og soverom.

Utgang fra stue til vest-vendt balkong.

Leiligheten disponerer i tillegg loftsbod og to kjellerboder.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

89 % 0 %3 % 8 %

TG 1 i orden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nødvendig TGIU Ikke undersøkt

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Balkonger, terrasser,
veranda etc

Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger,
verandaer) 11
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Areal
BBeesskkrriivveellssee  aavv  aarreeaallmmåålliinngg  oogg  aarreeaallbbeeggrreeppeerr
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt
til grunn for arealmålinger og arealbegreper i rapporten.

AArreeaallbbeeggrreeppeerr
Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere

boenheter.
Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører

denne/disse.
Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller

altan.
Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen
veranda eller altan mv. 

MMåålleevveerrddiiggee  aarreeaalleerr
Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger
i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen.
Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de ikke oppfyller disse vilkårene og
uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

AArreeaalleerr  mmeedd  llaavv  hhiimmlliinnggsshhøøyyddee
Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke
er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshøyde (ALH).

PPrriimmæærrrroomm  ((PP--rroomm))  oogg  SSeekkuunnddæærrrroomm  ((SS--rroomm))
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er primær- og sekundærrom (P-rom og S-rom) beskrevet i eget
oppsett. Definisjonen av P-rom og S-rom er videreført fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmålinger – 2014. Det er bruken av
rommene på befaringstidspunktet som avgjør om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

FFyyssiisskk  ooppppmmåålliinngg  oogg  kkoonnttrroollllmmåålliinngg
Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert på byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt oppmerksom på at kontrollmåling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan utføres av
personer som innehar spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen
av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige
vegger.

LLoovvlliigghheett
Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men
likevel være måleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer.
Vurderingene av arealene er basert på observasjoner gjort på befaringstidspunktet.
Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de
siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle
og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

SSkkjjøønnnnssvvuurrddeerriinnggeerr
I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever
at den bygningssakkyndige fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte,
beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken.
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AArreeaallbbeerreeggnniinnggeerr

Bruksareal (BRA)

Leilighet Internt bruksareal
(BRA - i)

Eksternt bruksareal
(BRA - e)

Innglasset balkong
(BRA - b)

SUM
Etasje

Terrasse- og balkongareal
(TBA)

Loftsetasje 3 3

Bod.

2.etasje 55 55 6

Entré, bad, stue,
kjøkken og
soverom.

Balkong.

Kjeller 5 5

Boder på 1 m2 og
4 m2.

SUM 55 8 63 6

TToottaall  bbrruukkssaarreeaall::  6633  mm²²

Balkong fra stue på 6 m2 (TBA).

Loftsboden har et totalt gulvareal (GUA) på 9 m2, men grunnet skråtak/lav takhøyde er kun 3 m2 (BRA-e) av arealet måleverdig som bruksareal. De
delene av arealene som har lav himlingshøyde (ALH) utgjør 6 m2.

Kjellerboder på 4 m2 og 1 m2 (BRA-e).

Ifølge huseier inneholder borettslaget fellesarealer som kan benyttes av andelseierne. Det opplyses om felles delte arealer som: Tørkerom på loft.
Sykkelrom i kjeller.

Leiligheten inneholder 55 m2 P-ROM og 0 m2 S-ROM.

Kommentar til areal
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RRaappppoorrtt
Våtrom - Med adkomst fra entré.

Baderom oppgradert i 2023. Flislagt gulv med varme. Vegger med fliser/malte flater. Nedsenket himling med downlights. Vegghengt servantskap.
Benkeplate av laminat. Ovenpåliggende servant med ett-greps armatur. Speil med belysning samt stikkontakt på vegg over servant. Opplegg for
vaskemaskin i nisje av tre. Dusjsone med innfellbare dører av glass. Dusjarmatur tilkoblet hånddusj og regndusj. Vegghengt toalett. Nisje i vegg over
toalett. Elektrisk avtrekksvifte på yttervegg. Fordelerskap for rør-i-rør og hovedstoppekran plassert i himling. Vannrør av type rør-i-rør. Synlige
avløpsrør av plast.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. -
Vannrør - Avløpsrør (ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor
dusjsonen kan nå det - Ventilasjon - Sanitærutstyr / innredning - Innfelte/gjennomgående installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Fallforhold (gulv) Nivåforskjell fra døråpning på topp overflate gulv og til sluk er på tilfeldig sted målt til
ca. 35 mm. Dette er vurdert til å være tilfredsstillende mht lekkasjesikkerhet.

TGIU Fukt i tilliggende
konstruksjoner

Våtrommet har vegger av mur/betong og det er derfor ikke utført hulltaking/fuktmåling.

Kjøkken
Gulvflate belagt med en-stavs laminat. Vegger i malte flater. Himling i malt mur. Kjøkkeninnredning med slette fronter fra 2018. Benkeplate av tre.
Nedfelt oppvaskkum i rustfritt stål med ett-greps armatur. Stikkontakter på vegg samt benkeskapsbelysning og stikkontakt over kjøkkenbenk.
Integrert kjøleskap med fryser, oppvaskmaskin, stekeovn og induksjonstopp. Vegghengt ventilator med kullfilter. Varmtvannsbereder på ca. 110 liter
fra 2018 plassert ved oppvaskmaskin under benkeplate. Vannrør av type rør-i-rør og kobber. Synlige avløpsrør av plast. Kjøkkenet har montert
lekkasjestopper og komfyrvakt.

Oppgraderinger i 2025: Malt vegger. Montert ventilator, kjøleskap med fryser, stekeovn, induksjonstopp, oppvaskkum og armatur.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Vannrør - Avløpsrør - Varmtvannsbereder - Ventilasjon og
avtrekk - Innredning

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Ventilasjon og avtrekk Kullfilter i tillegg til separat avtrekkskanal ut av bygget.

Overflater gulv Det er registrert sprekk på laminatgulv ved oppvaskmaskin. Tiltak kan iverksettes ved
behov.
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Øvrige rom
Gulvflate belagt med fliser og gulvvarme i entré. Teppe i soverom og en-stavs laminat i stue. Vegg med spiler i entré. Malte flater i øvrige rom.
Himling i malt mur. Slette innerdører. Skyvedørsgarderobe i soverom. Leiligheten har naturlig oppdriftsventilasjon med tilluftsventiler i
yttervegger/vinduer kombinert med avtrekk via felles avtrekkskanaler.

Oppgraderinger: Sparklet og malt samtlige vegger i perioden fra 2022 til 2025. Lagt fliser og gulvvarme i entré i 2023. Lagt teppe og en-stavs
laminatgulv i 2022.

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Innerdører - Ventilasjon

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Ildsteder / skorsteiner innvendig. (Omfatter ikke funksjonalitet og innvendig pipeløp)
Skorstein av teglstein fra byggeår (rehabilitert med innvendig stålrør i 2018). Peisovn i stue fra 2018.

Skorsteiner inne i boligen - Ildsteder inne i boligen

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Etasjeskiller - 2.etasje.
Etasjeskille av betong.
Gulv mot grunn og etasjeskillere måles ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles 2 rom i hver etasje (eventuelt
kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Følgende rom er målt: Kryssmåling i stue.

Skjevhetsmåling

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmåling Det er kun registerert mindre målbare skjevheter i leiligheten. Forskjellen mellom
høyeste og laveste punkt ble med krysslaser på tilfeldige plasser oppmålt til ca. 16
mm og ca. 9 mm kryssmåling i stue.

Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)
Leiligheten har varmtvannsbereder plassert i kjøkken. Fordelerskap for rør-i-rør og hovedstoppekran plassert i bad. Vannrør av type rør-i-rør og
kobber. Synlige avløpsrør av plast.

Hovedstoppekran - Varmtvannsbereder (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TGIU Stakeluke Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.
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Andre forhold
Egenerklæringsskjema.

TGIU Annet Henviser til punkt 27 i egenerklæringsskjema. Forholdet er ikke videre undersøkt av
bygningssakkyndig.

Elektrisk anlegg
Sikringsskap med automatsikringer og måler plassert i felles trappegang. Hovedsikring er på 40A. Leiligheten har i hovedsak skjult elektrisk anlegg.

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.
På generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: Nei.
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei.
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei.

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Det elektriske anlegget er i hovedsak rehabilitert i perioden fra 2018 til
2025.
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem år: Nei.
Forekommer det at sikringer løses ut: Nei.
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei.
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja.
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei.
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det foreligger samsvarserklæring på det elektriske anlegget, og det er ikke påvist feil
eller mangler ved denne inspeksjonen. Det gjøres oppmerksom på at vurderingen
ikke er utført av en elfagkyndig, og må sees i den sammenheng.

Dører og vinduer
Leiligheten har slett entrédør fra Swedoor med brannklasse B30, lydklasse 35dB og kikkehull. Balkongdør og vinduer med karmer/rammer av tre
utvendig beslått med metall og tre-lags glass.

Vinduer - Dører

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Balkonger, terrasser, veranda etc
Utgang fra stue til vest-vendt balkong på 6 m2. Gulvflate belagt med terrassebord. Rekkverk av metall, glass og fasadeplater. Rekkverkshøyden er
målt til ca. 94 cm.

TG 2 Utkragede eller
understøttede
konstruksjoner (balkonger,
verandaer)

Rekkverkshøyden er under 1,0 meter. Avvik fra dagens byggteknisk forskrift.

Det er registrert sprekk på glass tilhørende levegg.

Leiligheten har brannslukningsapparat og røykvarslere.

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei.
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja.
Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon: Ja.
Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei.
Oppfyller boligen krav til rømningsveier: Ja.

Branntekniske vurderinger

Takhøyder er målt på tilfeldige steder i boligen. Det er målt ca. 2,26 meter takhøyde i bad. Ca. 2,53 meter i soverom og ca. 2,52 meter i øvrige rom.

Rom for varig opphold
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Kommentar
Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Plantegning er fremlagt.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år Fremlagt FDV-dokumentasjon angående rehabilitering av bad, datert: 2023.

For elektriske anlegg utført etter 1999-01-01:
Erklæring om samsvar for det elektriske anlegget

Samsvarserklæring på bytte av innmat i sikringsskap utført av Holstad Elektriske AS.
Datert 09.02.2010.

Samsvarserklæring på kjøkken: lagt opp nye stikk til stekeovnen, stikk over benk,
kjøleskap, ventilator og komfyrvakt. Montert belysning over benk. Klargjort for plejd til
taklampe. Utført av El Alliansen AS. Datert 28.02.2025.

Samsvarserklæring på installere ny kurs og stikk oppvaskmaskin. Koblet vvb med bryter.
Utført av Robust Elektro AS. Datert 31.10.2018.

Samsvarserklæring på montering av en stikkontakt , bryter , lampa panelovn og nytt
elektrisk opplegg til to stikkontakter på soverom , montering av to stikkontakter kjøkken.
Utført av Granrud Elektriske AS. Datert 14.09.2022.

Samsvarserklæring på montert opp 5stk dobbel stikk u/j inf, montert opp kundes lampe i
tak stue og kundes lampe i bad(den er provesorisk da bade skal pusses opp) montert
opp dimmer i stue for tak lampe. Trekt ny kabel i mellom nye skjult anlegg bokser og
montert opp 3stk bokser. Rommet er å betrakte som ujoredt rom. Utført av Granrud
Elektriske AS. Datert 21.12.2022.

Dokumentasjon på el-tilsyn Det er ikke utført el-tilsyn på boligen de siste fem år. Forholdet er ikke videre undersøkt i
denne rapporten.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Fremlagt tilsynsrapport fra Brann og redingsetaten.

Fremlagt ferdigattest på Kjelsåsveien 10 A,B,C.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Mottatt. Signert av selger 25.05.2025.
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Viktig om TG 2
TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje
Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant 
annet for å synliggjøre at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre 
boliger) og således derfor har naturlig og påregnelig slitasje. Det vil si at 
gul farge nødvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er 
direkte feil eller har større bygningsskader, men en framskreden 
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke må komme som en overraskelse.  

For å redusere unødvendige konflikter på grunn av urealistiske 
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig å påpeke at ingen 
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utløser at påregnelige 
slitasjer og skader er vanlige og må forventes.
Primærkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive 
undertak (under yttertak) og vann- og avløpsrør er skjulte elementer og 
er kanskje ikke skiftet siden byggeår. Av den grunn vil disse kunne få en 
TG 2 (gul farge) for å gi beskjed til kjøpere om å være oppmerksomme 
på at selv om husets synlige overflater fremstår uten svekkelser, har 
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og påregnelige 
vedlikeholdstiltak og kostnader må det alltid tas høyde for når 
bygningselementer når en viss alder. 

Når en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det være 
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre årgang og 
utbedringsbehov er påregnelig og normalt.

Eksempler
En tilårskommen membran vil ofte få TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for når en eventuell lekkasje
vil oppstå er ikke mulig å bestemme. Lekkasje kan være nært
forestående eller først skje mange år frem i tid. Når anbefalt brukstid
etter beste skjønn er vurdert oppnådd, har restlevetiden dermed større
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 år, men den kan også vare i 30
- 40 år. Når antatt anbefalt brukstid er oppnådd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt å være forberedt på en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis nøyaktig tid for når levetiden utløper.

TG 2 kan også bety en feil eller skade!
I tillegg til å beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 også når det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nødvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan være høyst forskjellige, fra å holde noe
under oppsikt til å utføre nødvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har også den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler
Ytterpanel på et hus som oppdages har ‘noe råteskader’ vil få TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nødvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget særs omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner
Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig å ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid
Anbefalt brukstid er et svært viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avløpsrør lekker som følge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nådd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig å
skifte ut rørene før de begynner å lekke. Når antatt anbefalt brukstid
estimeres være oppnådd, bør en være forberedt på kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. I slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Særlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er høy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Denne rapporten benyttes som grunnlag for å tegne
boligselgerforsikring hos Anticimex forsikring NUF. Rapporten er
således å betrakte som en underwriter-rapport
(risikovurderingsrapport) til denne. For det tilfelle Anticimex AS har
tilsvarende avtale med andre forsikringsselskaper, gjelder det samme.

Eksempler på hva rapporten ikke vurderer
Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse på de ulike fagområdene. Årsak til
ulike skadesymptomer og skader kan være svært komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder også
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges når stige på forhånd er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige på egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig å bruke. I andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkenivå og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler på hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:
Eventuelle tilhørende bruksrettigheter på annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, støy, vibrasjoner, lydforhold, radonmålinger, inneklima,
miljø, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersøkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svømmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av årsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om rom i boligen som brukes til varig opphold er godkjent for
dette (dersom nødvendig dokumentasjon ikke er framlagt av eier).
Funksjonstesting og kontroll av hvitevarer, ventilasjonsanlegg,
varmepumper, elektriske anlegg (omfatter likevel en overordnet
vurdering) og lignende tekniske installasjoner er ikke foretatt. Dette
gjelder også f.eks. piper (noen kontrollpunkter foretas likevel herunder
f.eks. avstand til brennbare materialer) og ildsteder.

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - [Sluk bad.] Elektrisk anlegg - [Sikringsskap. ]

Elektrisk anlegg - [Kursfortegnelse. ]
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Nabolagsprofil
Kjelsåsveien 10A - Nabolaget Søndre Grefsen - vurdert av 98 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Nordre Åsen 1 min
Linje 56, 56B 0.1 km

Disen 5 min
Linje 11, 12, 18 0.4 km

Grefsen stasjon 6 min
Linje RE30, R31 0.5 km

Storo 8 min
T-bane, buss, trikk 0.6 km

Storo 9 min
Linje 4, 5 0.7 km

Skoler

Disen skole (1-7 kl.) 11 min
515 elever, 31 klasser 0.8 km

Fernanda Nissen skole (1-7 kl.) 15 min
521 elever, 25 klasser 1.2 km

Nordpolen skole (1-10 kl.) 14 min
655 elever, 36 klasser 1.2 km

Morellbakken skole (8-10 kl.) 9 min
392 elever, 30 klasser 0.7 km

Engebråten skole (8-10 kl.) 5 min
705 elever, 41 klasser 2.4 km

Nydalen videregående skole 23 min
960 elever 1.9 km

Kuben videregående skole 6 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 85/100

Naboskapet
Godt vennskap 69/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Søndre Grefsen 1 190 528

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Best barnehage (1-5 år) 2 min
35 barn 0.1 km

Nordre Åsen Kanvas-barnehage (1-5 år) 5 min
38 barn 0.4 km

Grefsentunet barnehage (1-5 år) 6 min
57 barn 0.5 km

Dagligvare

Rema 1000 Skeidbanen 2 min

Kiwi Grefsenveien 4 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. Trikk

2. Egen bil

3. Tog/t-bane

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 91/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 85/100

Sport

Nordre Åsen kunstgressbane 2 min
Fotball, friidrett, sandvolleyball 0.2 km

Grefsen Tennishall 6 min
Tennis 0.5 km

Fitness24Seven Storo 11 min

SATS Storo 13 min

Boligmasse

33% enebolig
12% rekkehus
18% blokk
37% annet

«Hyggelige naboer og rolig, men
sentralt rett ved T-banen!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Storo Storsenter 13 min

Vitusapotek Sinsen 10 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

24% i barnehagealder
40% 6-12 år
17% 13-15 år
18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Søndre Grefsen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 34% 33%

Ikke gift 58% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 2% 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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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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Eiendomsmegler Krogsveen AS 
Eiendomsmegler Krogsveen AS, avd. Grefsen v/Christoffer Vindum 
Grefsenveien 105, 0492 OSLO 
E-post: Christoffer.Vindum@krogsveen.no 
 
8552835        42/291 27.05.25 
 

Megleropplysninger 
 
Vi viser til forespørsel av 26.05.2025. 
 
Boligselskap: 42 Nordre Åsen Borettslag 
Organisasjonsnr: 948.225.425 
Andelseier:  Anders Gjølstad Røhnebæk     Thine Hestnes 
Leieobjektnr:  291 
Adresse:  Kjelsåsveien 10 A, 0488 OSLO 
Andelsnummer:  194 
Borettsinnskudd: kr 2.600,– 
Hjemmeside:  www.nordre-asen.no 
 
Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt.Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. I tillegg medfølger OBOS Energimerke.   

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Ja 
• Styregodkjenning: Ja  
• Eventuelle andre forkjøpsrettsklausuler: Se boligselskapets vedtekter. 
• Særskilte begrensninger/klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 
• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 
• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring - polisenummer 91789505. 
• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei  
• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 

ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 
• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   
• Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 

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

• Fra 01.02.25 øker felleskostnadene med 4 %, samt at kostnad for tv/bredbånd øker med 8 %. 
• Styret planlegger utbedring av ventilasjon samt maling av balkonger i løpet av 2025. På nåværende 

tidspunkt er ikke kostnadsestimat kjent, og vi har dermed ikke informasjon om hvordan tiltakene vil 
kunne påvirke felleskostnader og fellesgjeld. Ta kontakt med styret for mer informasjon. 

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

• Dyrehold kan tillates etter godkjent søknad til styret. Det vises også til https://vibbo.no/nordre-asen/om 
• Boligselskapets hjemmeside: www.nordre-asen.no. 
• Ansvarlig for nøkkel/skiltbestilling er styret. 
• Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i månedene: 

mai, juni, september og november. 

 



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Selskapets totale lån og vilkår: 
Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
     pr. år til og med rente  
* OBBK02-98207670014 A 10.147.450,- 22 år 10 md. 12  Flyt 5,60% 
* OBOS01-98208070045 A 19.014.273,- 22 år 8 md. 12  Flyt 5,50% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr 
dags dato. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
Felleskostnader: 
Totale felleskostnader pr. d.d. kr 3.999,– pr. md. 
Herav: 
Felleskostnader 3.558,- 
TV- og internettavt. 441,- 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. 
boligselskapets legalpant.  
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
på ligningskontoret pliktige inntekter kostnader  
 886,- 4.966,-       18.196,-      86.548,- 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
                                           Kapital-                
Lånenummer                Restsaldo           kostnader             
* OBBK02-98207670014 29.754,- 192,- 
* OBOS01-98208070045 55.752,- 359,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 86.000, (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.05.2025  
 
Kapitalkostnader 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker.  
 
Kontaktinformasjon: 

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

Annen informasjon: 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
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Melding fra megler ved salg: 
For selskap med intern forkjøpsrett viser vi til Lov om borettslag §§ 4-11 til 4-22.  
Forkjøpsrett for OBOS medlemmer:  
Melding om avklaring av forkjøpsrett sendes pr e-post:    
 
Melding om forkjøpsrett må inneholde:  
Opplysninger om boligen (borettslag, bolignummer og adresse), selgers navn og telefonnummer, kjøpers 
navn samt adresse, fødselsnummer og telefonnummer, avtalt pris/ prisantydning herunder avtalt forskudd, 
og eventuelle andre vilkår som overtakelse og betalingstid. I tillegg må det oppgis eventuelle særlige forhold 
knyttet til boligens tilstand, eventuelle ansvarsfraskrivelser etc. Kopi av kjøpekontrakten skal sendes OBOS 
så snart den foreligger.  Søknad om styregodkjennelse av ny andelseier sendes til styret v/Carl Fredrik 
Arntzen Åsveien 18 D, 1369 STABEKK, e-post: cfa@fornebuforvaltning.no. 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at eventuell forkjøpsrett er avklart og styregodkjenning foreligger.  
 
 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  
 
Eierskiftegebyr  kr  6.570,– 
Innmelding i OBOS kr  500,– 
Gebyr for å forhåndsvarsle forkjøpsrett kr  8.212,– 
 
Det kreves medlemskap i OBOS for å erverve/eie denne boligen. Andelstegning skjer ved signering av 
kjøpekontrakt for personer som ikke er medlem i OBOS. Dersom det er flere enn én som skal eie boligen 
sammen, må alle være medlem i OBOS og betale hver sin medlemskontingent. Det er borettslaget som 
betaler medlemskontingenten for alle som har en eierandel i boligen, og kontingent innkreves derfor via 
felleskostnadene i borettslaget.  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID 
nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i 
forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.   
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS 
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INFORMASJON OG RETNINGSLINJER OM AVKLARING AV FORKJØPSRETT TIL DEG SOM ER 
MEGLER, ELLER SOM SELGER BOLIGEN DIN SELV  
 
Den som er ansvarlig ved salg av bolig, det seg være megler eller selger som selger selv, har en del plikter i 
forbindelse med avklaringen av forkjøpsretten. I teksten under har vi kalt denne personen salgsansvarlig. 
Salgsansvarlig må varsle OBOS Avd. Forkjøp og be om avklaring av forkjøpsretten. 
 
Salg av OBOS-tilknyttet bolig utløser som regel forkjøpsrett. Det fastsettes en egen meldefrist for hver 
enkelt bolig. Forkjøpsretten avklares etter meldefristen er utløpt samt melding om bud  
akseptert er mottatt. Avklaring av forkjøpsrett kan avklares på 2 måter, vi har kalt dem modell 1 og modell 2.  
 
2 modeller for avklaring av forkjøpsrett 
Forkjøpsrett kan avklares ved at: 
1. OBOS forhåndsvarsles om at andelen kan skifte eier. Forkjøpsretten avklares i forkant eller  

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

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

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

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

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

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

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

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

bolighandel. Hvis kjøper skal overta innbo eller annet må dette prises særskilt i en tilleggsavtale. 
 
Vilkår for modell 1 – forhåndsvarsling av forkjøpsretten (parallelt eller på forhånd): 
• OBOS avdeling Forkjøp får skriftlig melding om at andelen kan skifte eier. Meldingen må  

inneholde opplysninger om hvilken bolig det gjelder (adresse, borettslag og leilighetsnummer), navn og 
telefonnummer til eier, visningstidspunkt, boligens areal og antall rom, samt prisantydning. Dersom 
boligen annonseres på finn.no bes det også om at finn-kode oppgis. 

• Pris for forhåndsvarsling av forkjøpsretten er pt. 8212,-, men refunderes, dersom forkjøpsrett benyttes. 
Hvis den forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som faller bort, 
dersom det benyttes forkjøp, mens tidligere gebyr må betales.  

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

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

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

 
Vilkår for modell 2 – avklaring av forkjøpsrett til fast pris/ bud er akseptert: 
• For at 20 dagers fristen skal begynne å løpe må OBOS avdeling Forkjøp få skriftlig melding om  

salget. Dette gjøres til e-post forkjop@obos.no. Kun dette godkjennes som rett adressat. Dersom 
melding sendes til annen adresse i OBOS begynner ikke fristen å løpe før meldingen er mottatt av 
Avdeling Forkjøp. 

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

 
Styregodkjenning  
Megler er ansvarlig for å sende søknad til styret i borettslaget om godkjenning av ny andelseier. Ved salg 
der det ikke benyttes megler sender Avdeling Forkjøp søknad til borettslaget, og ber styret sende svar på 
søknad til salgsansvarlig. Dersom boligen blir tatt på forkjøp sender også Avdeling Forkjøp søknaden om 
godkjenning til styret.  
Borettslaget har en frist på 20 dager fra søknaden kom frem til laget. Kjøper har ikke rett til å ta  
boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. lov om brl § 4-5.  
 
Vilkår for medlemmers bruk av forkjøpsrett 
• Meldeskjema fylles ut og sendes inn via https://nye.obos.no/brukt-bolig/bruktboliger-med-forkjopsrett/. 

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

• Det er ikke bindende å melde forkjøp.  
• Medlemskapet i OBOS må være betalt innen meldefristen. 
• Eventuell overføring av medlemskap må være gjennomført og betalt innen meldefristen. 
• Ved bruk av OBOS-medlemskapet til forkjøp suspenderes ansienniteten i 12 måneder. 
• Den som får tilslaget på boligen i budrunden behøver ikke å ha sendt melding til OBOS innen 

meldefristen, men for å kunne gjøre nytte av ansienniteten sin må imidlertid første bud være lagt inn 
hos salgsansvarlig før meldefristen. Øvrige medlemmer som vil benytte forkjøpsrett må ha sendt inn 
skriftlig melding til OBOS Avdeling Forkjøp innen fristen. Alle medlemmer bør oppfordres til å melde 
seg til OBOS.  

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

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

• Interessenter må selv avgjøre om de vil delta i budrunden hos megler.  
 
Oversikt over gebyrer fra 01.01.25 
  
 
Type gebyr            Beløp   ___Betales av: 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten                          Kr 8.212,-  Selger/kjøper(avtalefrihet)  
(dersom forkjøpsretten ikke benyttes)        
 
Gebyr for å benytte forkjøpsrett                             Kr 8.212,-  Kjøper (som benytter forkjøp)  
(dersom forkjøpsretten benyttes) 
 
Eierskiftegebyr             Kr 6.570,-         Selger 
 
Forhåndsvarsel av forkjøpsretten 2./3./4.           Kr 1500,-           Selger 
Første gangs utlysning (innen et år etter 1.  
forhåndsvarsel) 
 
Forkjøp krever inn eierskiftegebyr på vegne av OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
Hvis det benyttes forkjøp betales det gebyr for å benytte forkjøp, mens gebyret for evt. forhåndsvarsling 
faller bort. Hvis boligen forhåndsvarsles flere ganger er det gebyret for det siste forhåndsvarselet som faller 
bort, mens tidligere gebyr må betales. Det vil i såfall betales gebyr både for tidligere runder med 
forhåndsvarsling og når det faktisk benyttes forkjøp. 
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Salgsansvarlig krever inn gebyrer til OBOS. Alle våre gebyrer faktureres.  
 
Viktig om forhåndsvarsel: Gebyr for forhåndsvarsling av forkjøpsrett påløper ved innsending av  
forhåndsvarsel til Avd. Forkjøp. Faktura vil bli sendt til salgsansvarlig etter 90 dager, dersom boligen 
fortsatt er usolgt.  
 

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

74

 
Vår ref:       Dato: 
 
SØKNAD OM GODKJENNING AV NY ANDELSEIER 
 

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

Bolig. nr:                    Selskapsnr:                                Selskapsnavn (borettslagets navn): 
 
Ny andelseier:                                                               Leilighetens adresse:  
 
Medeier:  
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
















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  


















• 

• 

• 


• 















 
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  






  










 

 
 
 
 


 

 
 


 

 
 


 
 

 

 
 
 OBOS’ generalforsamling for 1 år
 
 










  






 

Side 1 
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  












  
  
  
  
  

  
  
  
  



 


 


 
 
 
 


















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  













 
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  

















































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



–







































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  
















 
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  


























  
  
  

  

  

 




 

 

 

 








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















 

 

 

 

 
























 
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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til generalforsamlingen i Nordre Åsen Borettslag 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Nordre Åsen Borettslag som består av balanse per 31. desember 
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 

2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter informasjon i årsrapporten bortsett fra årsregnskapet og den tilhørende 
revisjonsberetningen. Øvrig informasjon omfatter også budsjettall som er presentert sammen med 
årsregnskapet. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
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Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

 

 

Oslo, 18. mars 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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  


































  
   
  
  
  
  
   
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
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  









 







     
     

     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
     
    
     
     
     
     
    
    
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  









   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
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  










 















 
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  





 

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





 



 


 

 
 
 
 
 
 
 





 
 
 
  
 
 
 














 
 
 
 
 
 
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  





 


 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 
 
 

 





 
 
 
 
 
 
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  







 


 

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



 
 
 
 
 





 
 
 
 
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  







 




 

 
 
 
 










 
  
  
 
 
  
  
  
  
 
  
  
  
 
 
  
  
  
 
  
  
  
 
 
 
 
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  





 


 

  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
  
 
 
 





 
 
 
 





 
 
 
 
 
 





 
 
 





 
 
 
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  






 

 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
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  










































–


 

 

 

 

 


 






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  





 


 


 

 

 











 


 







 





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BESKYTTET  

0042 Nordre Åsen Borettslag 
VALGKOMITEEN INNSTILLER FØLGENDE PERSONER: 

 
A. Som leder foreslås (ikke på valg): 

 
Navn: Carl Fredrik Arntzen Adresse: Åsveien 18 D, 1369 Stabekk 

E-postadresse: cfa@fornebuforvaltning.no 
 

B. Styremedlemmer som ikke er på valg: 
 

Navn: Stian William Lund Jakobsen Adresse: Åsensvingen 5 A 
E-postadresse: stian.lund.jakobsen@gmail.com 

Navn: Ingvild Nesting Adresse: Kjelsåsveien 5 C 
E-postadresse: ingvild.nesting@yahoo.no 

 
 

Som styremedlemmer foreslås: 
 

Navn: Kjersti Hovland 
 

Navn: Angelo di Leo 

Adresse: Åsensvingen 3 C 
E-postadresse: kjersti.s.hovland@gmail.com 
Adresse: Kjelsåsveien 3 B 
E-postadresse: angelo.dileo@gmail.com 

C. Som varamedlemmer foreslås: 
 

1. Navn: Edward Corneliussen Adresse: Åsensvingen 2B 
E-postadresse: e.a.corneliussen1@gmail.com... 

2. Navn: Markus André Kristiansen Adresse: Kjelsåsveien 2C 
E-postadresse: markursk@hotmail.com 

3. Navn: Tommy Holtan Adresse: Kjelsåsveien 4 B 
E-postadresse: Tommych@live.no 

4. Navn: Leonardo Cancilleri Adresse: Åsensvingen 3 C 
E-postadresse: leocan7511@gmail.com 

D. Som delegert til OBOS generalforsamling foreslås: 
 

Navn: Stian William Lund Jakobsen Adresse: Åsensvingen 5 A 

Som vara for delegert til OBOS generalforsamling foreslås: 
 

Navn: Ingvild Nesting 
 

E. Som valgkomité foreslås: 

Navn: Wolfgang Leister 

Navn: Vibeke Billing 

Navn: Marie Nagel Aldrin 

Navn: ..................…………………… 

Navn: ..................…………………… 

Adresse: Åsensvingen 5 C 
 
 
 

Adresse: Kjelsåsveien 4 B 
E-postadresse: Wolfgang.Leister@gmail.com 
Adresse: Åsensvingen 2 B 
E-postadresse: Vibeke.Billing@gmail.com 
Adresse: Åsensvingen 3 A 
E-postadresse: marienagelaldrin@gmail.com 

Valgkomitéen ønsker gjerne to medlemmer til i valgkomitéen, dvs. totalt fem medlemmer. 
Beboere oppfordres til å melde seg under generalforsamlingen for å bli valgt inn i valgkomitéen. 
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F. Som velferdskomité foreslås: 

Navn: Linda Reinholdtsen  Adresse: Kjelsåsveien 1 B 

Navn: Anna Margrethe Hansen Møkkelgjerd Adresse: Åsensvingen 6 B 

Navn: Leonardo Cancilleri Adresse: Åsensvingen 3 C 

Navn: Angelo di Leo Adresse: Kjelsåsveien 3B 
 

Valgkomitéen oppfordrer flere beboere til å melde seg som medlemmer av velferdskomitéen. 
Dette for å sørge for kontinuitet i de viktige sosiale tilstelningene organisert i borettslaget. 

 

 

Dato 2. .april .2025 I valgkomitéen for Nordre Åsen Borettslag 
 

 
 
 
 
 
 
 
 

Erlend Malme (Apr 2, 2025 18:24 GMT+2) 
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






















































……………………………………………………..    ……………………………
    


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 1  Nordre Åsen Borettslag   

Protokoll fra ordinær generalforsamling i Nordre Åsen Borettslag 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Møtedato: 28.04.2025 
Møtetidspunkt: 18.00 
Møtested: Haraldsheim 

Til stede: 62 andelseiere, 3 representert ved fullmakt, totalt 65 stemmeberettigede. 

Forretningsfører OBOS Eiendomsforvaltning AS, ble representert ved Line Hovland. 
 

Møtet ble åpnet av Carl Fredrik Arntzen. 

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

1. Konstituering 

A.  Valg av møteleder 
Som møteleder ble Carl Fredrik Arntzen foreslått. 
Vedtak: Valgt 
 

B. Godkjenning av de stemmeberettigede 
Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter 
som bevis for at vedkommende eier er til stede. 
Vedtak: Godkjent 
 

C. Valg av en til å føre protokoll og minst en andelseier som protokollvitne 
Som fører av protokoll ble Line Hovland foreslått. Som protokollvitne ble Wolfgang Leister 
foreslått. 
Vedtak: Godkjent 
 

D. Godkjenning av møteinnkallingen 
Det ble foreslått å godkjenne den måten generalforsamlingen var innkalt på, og erklære 
møtet for lovlig satt. 
Vedtak: Godkjent med overveldende flertall 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
2.        Behandling av årsrapport og årsregnskap for 2024 

A Behandling av årsrapport og regnskap 
Styrets årsrapport, resultatregnskap og balanse for 2024 ble gjennomgått og foreslått godkjent. 
Vedtak: Godkjent 
 

B Overføring av årets resultat til balansen 
Årets resultat foreslås overført til egenkapitalen. 
Vedtak: Vedtatt 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
3.        Godtgjørelser 
 
       A Styret 
           Styrehonorar til det sittende styret (utover ekstern styreleder) ble foreslått satt til  

kr 500 000. 
 
Vedtak: Vedtatt 
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       B Valgkomité 
 Honorar til den sittende valgkomitéen ble foreslått satt til kr 20 000 
 Vedtak: Vedtatt 
 
      C   *Velferdskomité 
 Honorar til den sittende velferdskomitéen ble foreslått satt til kr 20 000 
 Vedtak: Vedtatt 
  

*Honorar til velferdskomitéen var uteglemt i innkallingen, men generalforsamlingen 

godtok enstemmig at saken ble behandlet 

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

4.        Innkomne forslag 
Det er ingen forslag til behandling 

 
----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
5.Valg av tillitsvalgte 

 
A Som styremedlem for 2 år, ble Kjersti Hovland foreslått. 

 

Som styremedlem for 2 år, ble Angelo di Leo foreslått. 
 

Vedtak: Valgt ved akklamasjon 
 

B Som varamedlem for 1 år, ble Edward Corneliussen foreslått. 
 

Som varamedlem for 1 år, ble Markus André Kristiansen foreslått. 
 
Som varamedlem for 1 år, ble Tommy Holtan foreslått. 
 

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

Vedtak: Valgt ved akklamasjon 
 

C Som delegert med varadelegert til generalforsamlingen i OBOS ble foreslått:  
Delegert  Stian William Lund Jakobsen 
Varadelegert Ingvild Nesting 
 
Vedtak: Valgt ved akklamasjon 
 

D Som representanter i valgkomitéen for 1 år, ble foreslått Wolfgang Leister, Vibeke Billing, 
Marie Nagel Aldrin, Knut Hartold 

  
Vedtak: Valgt ved akklamasjon 
 

E Som representanter i velferdskomitéen for 1 år, ble foreslått Linda Reinholdtsen, Anna 
Margrethe Hansen Møkkelgjerd, Leonardo Cancilleri, Angelo di Leo 

 
Vedtak: Valgt ved akklamasjon 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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Møtet ble hevet kl.: 19.45.  Protokollen signeres av 
 
Møteleder       
Navn: Carl Fredrik Arntzen 
 
Fører av protokollen 
Navn: Line Hovland 
 
Protokollvitne       
Navn: Wolfgang Leister 
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Ved valgene på generalforsamlingen har styret fått følgende sammensetning: 
 
 

 

Navn      Valgt for 

Leder   Carl Fredrik Arntzen    2024-2026 

Styremedlem  Stian William Lund Jakobsen   2024-2026 

Styremedlem  Ingvild Nesting    2024-2026 

Styremedlem  Kjersti Hovland    2025-2027 

Styremedlem  Angelo di Leo     2025-2027 

 

Styret vil konstituere seg på neste styremøte. 
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Vedtekter  
  
 

for Nordre Åsen Borettslag org nr 948 225 425 
  
vedtatt på ordinær generalforsamling den 3. mai 2006. Sist endret på ordinær 
generalforsamling 07.05.22 
 
 

1. Innledende bestemmelser 
 

1-1 Formål 
Nordre Åsen Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med dette.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.    
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100,- 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i borettslaget. Ingen 
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor 
eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen 
eie andel eller andeler som gir rett til minst èn bolig og opp til ti prosent av boligene i 
laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av 

stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 

(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 – 3 rett til å eie 
inntil 2 % av andelene. 
 
(5) En kreditor kan eie èn eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er 
sikret med pant i andelen eller andelene. 
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(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de 
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 
 
(7) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
 
 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke 
boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med èn eller flere nye erververe 
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er 
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første 
andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst 
ansiennitet i OBOS foran. 
 
(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den 
andelen nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om 
andelen tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet forkjøpsrett 

til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen overføres til noen som faller inn 
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under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. 

Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende dersom andelen overføres:  

• på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 

• ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i 

minst 2 år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen   

 
3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i pkt 3-1 får anledning til å 
gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen 
nevnt i pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. 
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at andelen 
kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men 
ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x 
Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte. 
  
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 
forkjøpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, 
eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget. 
 
3-4 Rettsovergang til nærstående  
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen 
som de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren, til person 
som har leid boligen i kraft av å være arbeidstaker hos andelseier eller til person som 
har leid den bolig andelen nå er knyttet til av borettslaget. Forkjøpsretten kan heller 
ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, 
eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
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(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
4-2 Overlating av bruk  
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til 

andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen 
dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 

ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i slike 
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

- andelseieren er en juridisk person, 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett 

opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 

eller husstandsfellesskapsloven.  
 

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt 
andelseier.  

 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren 
regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis 
èn eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 
oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen 
som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter 
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som berører bygningens 
eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv. - er 
ikke tillatt uten styrets forutgående samtykke. 
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5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og tilhørende rom og areal som hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og 
vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at 
lekkasjer unngås. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer. 
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og 
lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover 
og forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra 
skriftlig til borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, 
plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 
utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren.  
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(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskifting av termoruter, og ytterdører til boligen, reparasjon eller 
utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring 
av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller 
annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 

 
2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter 
ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
  
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens  
§§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt 
ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens § 5-19. 
 
(2) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for  
den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med èn måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en 
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  
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6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er 
begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet 
tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første 
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget 
rett til å kreve andelen solgt. 
 
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
 
7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret 
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Fravikelse 
kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 andre medlemmer 
med 4 varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
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(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer 
en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være 
på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig 
kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller 
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
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(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en 
andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen 
når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
  
9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  
 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til èn stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn èn andel har likevel bare èn stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis èn stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn èn andelseier.   
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte 
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, 
skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
  
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse.  
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(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg 
selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om 
salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse 
tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 
eller borettslaget.  
  
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med 
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf 
borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
 
 
 
 
 
 

118

H U S O R D E N S R E G L E R     F O R 

N O R D R E   Å S E N    B O R E T T S L A G 

V E D T A T T   P Å 

G E N E R A L F O R S A M L I N G    09.05.2023 

Nordre Åsen Borettslag er et andelslag dvs. at ikke OBOS, men borettshaverne i 
fellesskap eier byggene. Alle beboere er ansvarlige for at eiendommen holdes i 
førsteklasses stand og at borettslagets omdømme er det best mulige. 

Det er også beboerne selv som må skape de forhold som sikrer dem orden, ro og 
trygghet i hjemmet og hever borettslagets og strøkets anseelse. 

For å oppnå dette og for å skape best mulig forhold mellom beboerne, gir denne 
"husordenen" enkle regler, som det er i hver beboers interesse å overholde. 
Husordenens bestemmelser er vedtatt av generalforsamlingen i laget og gjelder som en 
del av leiekontrakten. 

Mulige meldinger fra styret eller forretningsføreren, ved oppslag eller rundskriv, 
gjelder som tillegg til husordenen. 

Vaktmesteren er tilsatt for å sørge for orden og renhold og for å ha tilsyn med 
eiendommene. Han har plikt til å påse at husordenen blir overholdt og skal melde 
eventuelle overtredelser til styret. 

1.    Alminnelige ordensregler.
1.1. Bilparkering er forbudt på borettslagets område, unntatt på de hertil bestemte 

parkeringsplasser. Opplag av biler på parkeringsplassene er forbudt. 
1.2. Foreldre må påse at barns lek på borettslagets område ikke er til sjenanse eller 

fare for andre eller kan medføre skader på grøntanlegg, bygninger eller andres 
eiendom. 

1.3. Grøntanlegg som plener, busker, trær og blomster må vernes om. Kast ikke papir, 
søppel o.l., og legg ikke mat ut til fugler slik at det trekkes rotter til eiendommen. 

1.4. For å sikre fri ferdsel og rømningsveier, samt forebygging av brann er det ikke 
tillatt å oppbevare noe i trapperom, lofts- og kjellerganger. I det låsbare 
oppbevaringsrommet (også kalt sykkelbod/sportsbod) er det kun tillatt å 
oppbevare transportmidler og sportsutstyr beboerne trenger enkel og regelmessig 
tilgang til. Øvrige gjenstander skal oppbevares i egen kjeller- eller loftsbod. All lek i 
trapperommet, kjeller og på loft er forbudt. 

1.5. Entrédører skal lukkes hensynsfullt og må ikke nyttes til lufting. 
1.6. Utgangsdører skal være låst hele døgnet. 
1.7. Kjeller- og loftsdører skal alltid være låst. 
1.8. Alt felleslys skal være slokket når det ikke behøves. 
1.9. Balkonger og vinduer må ikke nyttes til lufting av tøy eller sengeklær, slik at det 

virker skjemmende. Tøy må ikke ristes i trappegangen, ut av vindu eller fra 
balkong. 

1.10. Markiser, blomsterkasser, skilter e.l. må ikke settes opp uten godkjenning av 
styret eller etter bestemmelser fattet av generalforsamlingen. 

1.11. For oppslag og informasjon skal oppslagstavlen i trappeoppgangen benyttes. 
1.12. Husdyrhold er kun tillatt når gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til  

 ulempe for andre beboere. Borettslaget opprettholder krav om at det skal søkes 
 om tillatelse for dyrehold, for i praksis kunne avklare "gode grunner" og "ulempe" 
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2.     Bestemmelser om ro i borettslaget.
2.1. Det skal være ro i leiligheten mellom kl.2300 kl.0600. Støy i forbindelse med 

oppussing må ikke forekomme etter kl. 2100. For øvrig må helligdagsfreden 
overholdes. 

2.2. Beboere må til enhver tid vise omtanke og opptre på en slik måte at naboene ikke 
forstyrres unødig av støy, lyder og høy musikk. Av hensyn til vårt felles bomiljø 
benyttes ikke balkongene til røyking av tobakk eller lignende. Det er i alle tilfeller 
forbudt å røyke ved inngangsdørene, innendørs i fellesarealene og på 
lekeplassene. 

2.3. Musikkundervisning tillates bare etter innhentet tillatelse fra styret. 

3.     Renhold og søppel.
3.1. Kun husholdningsavfall skal kastes i søppelsjakten. Søppelposer må knytes 

godt igjen før de kastes. Glass og varm aske må ikke kastes i sjakten. 
3.2. Ved kast av juletrær, møbler, store gjenstander o.l. skal 

søppelcontaineren/komprimatorbilen ved dugnad benyttes. Husholdningsavfall 
skal ikke kastes i containeren. Miljøfarlig avfall som kjemikalier, malingrester, 
bilbatterier o.l.skal leveres til nærmeste miljøstasjon  

3.3. Alle beboere har ansvar for å feie og måke utenfor inngangsdøren.  
3.4. Beboere skal holde loft og kjeller rene. Fellesareal skal holdes ryddig. Hensetting 

av gjenstander i fellesarealene er ikke tillatt, og vil bli fjernet av vaktmester uten 
varsel. 

3.5. Tørkestativene skal ikke benyttes på offentlige dager og helligdager. 
3.6. Tørkeloftene nyttes etter avtale mellom beboere i oppgangen. 
3.7. Kjellerventiler skal åpnes for. Takluker må alltid holdes lukket. Gangvinduer skal 

være lukket og åpnes kun for lufting. 
3.8. Skadedyrkontroll av leiligheten kan foretas etter bestilling av styret. Hvis veggedyr 

eller annet utøy merkes må dette straks meldes til styret.   

4.     Overlating av bruk.
4.1. Overlating av bruk skal godkjennes av styret. 
4.2. Brukeren må ikke flytte inn før godkjenning foreligger. 
4.3. Andelseieren som overlater bruken til andre har ansvar ovenfor borettslaget for 

alle skader og ulemper som brukeren påfører borettslaget og dets medlemmer. 
4.4. Andelseieren plikter å informere brukeren om husordensreglene og har ansvar for 

at disse følges. 

5.     Blokktillitsvalgt.
5.1. En blokktillitsvalgt har som oppgave å være kontaktledd mellom den enkelte 

blokks beboere og styret. 
5.2. Styret kan pålegge en blokktillitsvalgt forskjellige oppgaver, såsom utdeling av 

rundskriv, ledelse av dugnadsarbeid o.l. 
5.3. En blokktillitsvalgt velges for 1 år. Melding om skifte av tillitsvalgt gis direkte til 

styret. 

6.     Diverse. 
6.1. Når skader på borettslagets eiendom eller eiendeler kan tilbakeføres på en 

bestemt person, vil vedkommende eller dens foresatte bli gjort økonomisk 
ansvarlig for skaden. 

6.2. Privat beplanting må forelegges styret til eventuell godkjenning. 
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6.3. Enhver som flytter inn i Nordre Åsen Borettslag er forpliktet til å sette opp 
ringeklokkeskilt og postkasseskilt. 
Da skiltene skal ha et vedtatt utseende, må disse bestilles av vaktmester ved 
innflytting. Vaktmester er å treffe på telefon 465 18 310 

6.4 Det må kontrolleres at leiligheten innehar 6 kg brannslukkingsapparat, da dette 
ellers blir belastet den nye innehaver. 

Hver enkelt beboer er ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt. 
Disse husordensreglene skal sikre beboerne orden, ro og hygge i hjemmene. 
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Vedtekter i forbindelse med bebyggelsesplan for Nordre Åsen, gnr.79, bnr.5. 
 
§ 1. Alle blokker skal være av mur eller jernbetong. Garderober for idrettsanlegg og barnehage kan utføres i 

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

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

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

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

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

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

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

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

 
Forøvrig gjelder bestemmelsene i bygningsloven og de alminnelige bygnings vedtekter for Aker. 
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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

134

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.
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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!

Christoffer Vindum
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

christoffer.vindum@emera.no
+47 918 19 365



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

Christoffer Vindum
christoffer.vindum@emera.no
918 19 365

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

140140

Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.






