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Boligbygg med flere boenheter 



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Øyum Takst og Eiendom AS
Øyum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse på alt innen
takstfaget fra næringstakster, boligtakster, tilstandsvurderinger, skjønn, overtakelse av boliger og så videre. Se www.taksthuset.no for
kontaktinfo og medarbeidere.

Jeg, Erik Øyum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er sertifisert hos Norsk Takst med verditaksering av bolig, tilstandsanalyse av
boligeiendom, skjønn og skadetaksering av byggverk.

Uavhengig Takstingeniør

erik@taksthuset.no

Erik Øyum

Rapportansvarlig

900 88 685
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

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.

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.

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Boligen fremstår som velholdt, pen og med normal bruksslitasje. 
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold 
til vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under 
er et kortere sammendrag av hovedpunktene. 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2011

UTVENDIG Gå til side

Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong. 

Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran). 

2- og 3- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med 
sidehengsling og vippefunksjon og fastkarmsvinduer. 

Glatt inngangsdør fra Swedoor. Balkongdør fra 2010 med glassfelt. 

Balkong i betong med rekkverk i stål og glass. Gulvet har lamellfliser 
i pvc. Balkongen er på ca. 4 m². Det er stikkontakt på balkongen. 

Balkongen er omtrent sydvestvendt. 

INNVENDIG Gå til side

Gulv: Laminat. Veggflater: Malte flater. Himling: Malt glatt himling 
med synlige elementskjøter. Det må påregnes at det kan forekomme 
bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc. Laminat i gang, stue 
og soverom er lagt i 2025. Flater er malt i 2025. 

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utført målinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
tilfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke målt avvik utover 
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). Målinger 
er utført i stue og i gang. 

Bygget er opplyst utført med  radontiltak, ferdigattest foreligger og 
utbygger har gjennom søknad om ferdigattest bekreftet at alle 
kontrollerklæringer foreligger og at bygget er oppført i.h.t. gitte 
tillatelser og gjeldende forskrifter. Det legges derfor til grunn at  
dokumentasjon finnes, men ikke fremvist på denne befaringen. 

Glatte innerdører med terskler.

Oppvarming: Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i 
baderomsgulvet. (Radiatorer og gulvvarme på bad er vurdert i egne 
punkter). Eier opplyser at alle varmekilder fungerer. 

VÅTROM Gå til side

Bad:

Flislagt baderomskabin med dusjnisje og innfellbare dusjdører, 
servant med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg 
for vaskemaskin. Det er utført fuktsøk på overflater uten at 
unormale verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggeår. 

Det er ikke fremvist dokumentasjon på utførelse/oppbygging. 
Undersøkelsene baserer seg på synlige og tilgjengelige 
bygningsdeler.

Arealer Gå til side

Avtrekksventil med mekanisk avtrekk på badet. Spalte under 
baderomsdøren for overstrømming av luft.

Det er betong rundt hele badet. Baderomskabiner er også unntatt 
krav til hulltaking og det er derfor ikke gjennomført. En 
baderomskabin er en forhåndsprodusert del som settes inn i bygget 
i stedet for at badet bygges på stedet, ofte som et totalt og ferdig 
bad. 

Det er utført fuktsøk på overflater med Protimeter Surveymaster 
uten å avdekke unormale verdier.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning fra HTH med profilerte fronter. Laminat 
benkeplate med oppvaskkum og ett greps blandebatteri. Induksjon 
koketopp og innebygget stekeovn. Integrert kjøleskap/fryser og 
oppvaskmaskin. Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen 
synlige lekkasjer. 

Kjøkkenet er opplyst å være fra 2025. Fire av skrogene er fra 2017. 

Ventilator med kullfilter. Ventilatoren er opplyst å være fra 2017. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vannrør kjøkken: Rørstusser med stoppekraner i benkeskapet. 
Tilkoblingspunkt for oppvaskmaskin. Bad: Rørskap i himling med 
samlestokker og hovedstoppekraner. Forøvrig skjult anlegg. 

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør i støpejern er delvis tilgjengelig i 
sjakten ved badet. 

Mekanisk avtrekk. Frisklufts/spalteventiler i ytterveggene i stuen, 
gangen og soverommet. Avtrekk skjer fra ventilator på kjøkkenet og 
gjennom avtrekksventil på badet. Overstrømmingsspalter under 
innerdørene. 

Radiatorer tilkoblet vannbåren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg er 
ikke vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra 
radiatorer. 

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt 
vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke 
inspisert.

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og jordfeilbrytere. 
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 7 
kurser. Lastbryter på 63 A.

Brannvarsler i leiligheten. Forskriftsmessig brannslukningsapparat. 

Forutsetninger og vedlegg Gå til side
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Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

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

Gå til side
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Rapporten er utført med begrensninger som følger av at 
boligen er innredet på befaringen. Tunge møbler o.l. blir 
normalt ikke flyttet på. Skader eller mangler som kan være 
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. 
Servitutter og heftelser som hefter ved eiendommen er ikke 
vurdert, med mindre det er angitt i rapporten.  Der det i 
rapporten er foretatt antagelser, er dette normalt fordi 
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstesting av tekniske 
installasjoner er ikke foretatt med mindre det går frem av 
rapporten. 

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er 
oppgitt andre kilder. 

Det anbefales å lese all tilgjengelig informasjon (egenerklæring, 
årsmøteinnkallinger o.s.v.) for å sikre seg best mulig 
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig 
undersøkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt 
variere fra oppdrag til oppdrag.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Innvendige dører - 2 Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 2. etasje > kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

2- og 3- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med 
sidehengsling og vippefunksjon og fastkarmsvinduer. 

Årstall: 2010 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Glatt inngangsdør fra Swedoor. Balkongdør fra 2010 med glassfelt. 

Det er ikke mulig å sjekke eventuelle mangler med vindtetting og 
isolering uten å fjerne listverk. (Det utføres ikke fysiske inngrep på 
denne type undersøkelser).

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong med rekkverk i stål og glass. Gulvet har lamellfliser i 
pvc. Underliggende betonggulv er ikke tilgjengelig for inspeksjon. 
Avrenning fra balkongen i forkant av balkongen. Høyde på rekkverk er 
ca. 100 cm. hvis man måler helt til betongen. Med lamellflisene er 
høyden ca. 98 cm. For å tilfredsstille kravene i forskift anbefales å fjerne 
lamellfliser. Balkongen er på ca. 4 m². Det er stikkontakt på balkongen. 

Balkongen er omtrent sydvestvendt. 

Andre utvendige forhold

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2011

Standard
Leiligheten har en standard med laminat, malte flater og fliser. Se 
også beskrivelse under konstruksjoner. 

Vedlikehold
Boligen fremstår som velholdt, pen og med normal bruksslitasje. 
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold til 
vedlikehold. 

Anvendelse
Bolig

Fra  gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport 
for fellesdelene etterspørres. Dersom det foreligger en rapport, så skal 
den vurderes med hensyn på relevans og egnethet og vedlegges som 
grunnlag for tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik." 

Det er en opplisting av planlagt vedlikehold i årsmøteinnkallingen til 
sameiet som lister opp "kjemisk rens av varmeanlegget", "bytte av 
råtten planke på tak"..., "full rens og service på ventilasjonsanlegg, samt 
trolig bytte av flere vifter (trolig 2-3 år)" og "service/oppgradering på 
callinganlegg (usikkert)". (Dette er ikke å betrakte som en 
vedlikeholdsplan i denne sammenhengen). 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
dette er opp til borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke 
satt. 

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Laminat. Veggflater: Malte flater. Himling: Malt glatt himling med 
synlige elementskjøter. Det må påregnes at det kan forekomme 
bruksmerker etter normal bruk, veggfester etc. 

Laminat i gang, stue og soverom er lagt i 2025. Flater er malt i 2025. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i betong. Det er utført målinger med laservater 
over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt tilfeldige 
steder/rom i boligen. Det er ikke målt avvik utover toleransekravene 
angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). Målinger er utført i stue og i 
gang. 

Største skjevhet er målt til ca. 10 mm. gjennom hele gangen og ca. 3 
mm. på to meters lengde i soverom og gang. Andre plasseringer av laser 
kan gi andre resultater.

Radon

Bygget er opplyst utført med  radontiltak, ferdigattest foreligger og 
utbygger har gjennom søknad om ferdigattest bekreftet at alle 
kontrollerklæringer foreligger og at bygget er oppført i.h.t. gitte 
tillatelser og gjeldende forskrifter. Det legges derfor til grunn at  
dokumentasjon finnes, men ikke fremvist på denne befaringen. 

I følge radonkart over området er området vurdert med usikker 
forekomst av radon. (http://geo.ngu.no/kart/radon/).
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Innvendige dører - 2

Dør til kanal, soil og sikringsskap: Glatt innerdør med terskel.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Døren subber i karm/terskel. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Justere døren. 

Innvendige dører

Soverom og bad: Glatte innerdører med terskler.

Oppvarming

Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i baderomsgulvet. (Radiatorer 
og gulvvarme på bad er vurdert i egne punkter). Eier opplyser at alle 
varmekilder fungerer. 

Dette punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med 
tilstandsgrad.

VÅTROM

Generell

Flislagt baderomskabin med dusjnisje og innfellbare dusjdører, servant 
med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for 
vaskemaskin. Det er utført fuktsøk på overflater uten at unormale 
verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggeår. 

Det er ikke fremvist dokumentasjon på utførelse/oppbygging. 
Undersøkelsene baserer seg på synlige og tilgjengelige bygningsdeler.

2. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Fliser på veggene. Malt glatt himling med downlights.

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker i fliser.
Flere sprukne fliser i dusjsonen. Se bilde. Årsak kan være bevegelser i 
bygget eller transportskade som over tid har utviklet seg. 

Konsekvens/tiltak
• Fliser må skiftes.

Sprekker i flis. 

Overflater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Punktsjekk med digitalt vater 
viser fall mot sluk på hele gulvet. Høyde fra overkant slukrist til 
underkant terskel er ca. 25 mm. Høyde på terskel er ca. 10 mm. Ved 
testing av dusjen renner vannet mot sluket.

2. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk i dusjen. 

Membransystemer er i hovedsak skjult i konstruksjonen, men er ofte 
synlig i sluket. I dette tilfellet er ikke membranen synlig. TG er satt på 
alder. Det er ingen kjente lekkasjer fra badet. 

2. ETASJE > BAD 

Sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med ett greps blandebatteri. 
Dusjbatteri med hånddusj. Opplegg for vaskemaskin. Vegghengt toalett 
med innebygget sisterne.

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Konsekvens/tiltak
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• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om 
lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.

Illustrasjon på drenering av innebygget sisterne. (Kilde: Sintef). 

Ventilasjon

Avtrekksventil med mekanisk avtrekk på badet. Spalte under 
baderomsdøren for overstrømming av luft.

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er betong rundt hele badet. Baderomskabiner er også unntatt krav 
til hulltaking og det er derfor ikke gjennomført. En baderomskabin er en 
forhåndsprodusert del som settes inn i bygget i stedet for at badet 
bygges på stedet, ofte som et totalt og ferdig bad. 

Det er utført fuktsøk på overflater med Protimeter Surveymaster uten å 
avdekke unormale verdier.

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg  bak våtsone.
Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning fra HTH med profilerte fronter. Laminat benkeplate 
med oppvaskkum og ett greps blandebatteri. Induksjon koketopp og 
innebygget stekeovn. Integrert kjøleskap/fryser og oppvaskmaskin. 
Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. 

Kjøkkenet er opplyst å være fra 2025. Fire av skrogene er fra 2017. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert komfyrvakt i kjøkkenet som er krav på dette 
kjøkkenet ut ifra alder.
• Det er ikke påvist tegn på at det er montert lekkasjedeteksjon ved 
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav på kjøkkenet ut ifra alder. 

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Krav til lekkasjestopper kom i 2010. Lekkasjestopper skal være montert i 
forbindelse med oppvaskmaskin og skal være montert på røropplegget. 
Noen oppvaskmaskiner har påmontert egen lekkasjestopper på slangen 
på maskinen, men denne er ikke godkjent i denne sammenheng.

Konsekvens/tiltak
• Komfyrvakt må monteres.
• Det bør monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Avtrekk

Ventilator med kullfilter. 

Ventilatoren er opplyst å være fra 2017. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2017 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør kjøkken: Rørstusser med stoppekraner i benkeskapet. 
Tilkoblingspunkt for oppvaskmaskin. Bad: Rørskap i himling med 
samlestokker og hovedstoppekraner. Forøvrig skjult anlegg. 

Rørskap bad med hovedstoppekraner. 

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør i støpejern er delvis tilgjengelig i 
sjakten ved badet. Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres også på 
alder der hvor rørene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. 

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk. Frisklufts/spalteventiler i ytterveggene i stuen, 
gangen og soverommet. Avtrekk skjer fra ventilator på kjøkkenet og 
gjennom avtrekksventil på badet. Overstrømmingsspalter under 
innerdørene. 

Mekanisk ventilasjon må ikke forveksles med balansert ventilasjon. 
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Varmesentral

Radiatorer tilkoblet vannbåren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg er ikke 
vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer. 

Det er ikke foretatt egne funksjonstester av anlegget, eier opplyser at 
anlegget fungerer som det skal.

Fra årsberetningen til sameiet: "håndtering av en lengre periode med 
ustabilitet og feil på oppvarmingssystemet i bygget i vinter, som førte til 
at flere seksjoner sto uten varme i leilighetene sine. Styret koordinerte 
feilsøkingsprosessen med ulike aktører, samt etter hvert reparasjon med 
ny pumpe..."

Varmtvannstank

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt 
vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke 
inspisert.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og jordfeilbrytere. 
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 7 
kurser. Lastbryter på 63 A.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

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

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2011   Byggeår

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Det finnes ikke noen fullgod oversikt fra tidligere eiere.

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det er fremvist samsvarserklæring på installasjon i leiligheten fra 
desember 2010. Arbeidene er utført av Ørnulf Wiig Installasjon AS. 

Det er fremvist samsvarserklæring på montering av teknisk stikk og 
kobling av strøm til koketoppen på kjøkkenet fra 2017. Arbeidene 
er utført av Fixel. 

Se erklæringene for nærmere spesifikasjon.
5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 

Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

I følge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om 
inspektørens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet 
innen elektrofaget.

Generell kommentar
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Sikringsskap. 

Branntekniske forhold

Brannvarsler i leiligheten. Forskriftsmessig brannslukningsapparat. 

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

2. etasje 40 40 4

Kjeller 5 5

SUM 40 5 4
SUM BRA 45

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. etasje Bad, entré, kjøkken, stue, soverom

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 250 cm. i stuen. 

Balkong (TBA) avrundet til 4 m².

Kjellerbod (BRA-e) på ca. 5 m². Boden er merket med 12 (seksjonsnummer). 

Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA.

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

Kommentar:

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

Brannceller

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Nytt kjøkken, laminat på gulv og maling av flater utført i 2025.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 40 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.8.2025 Erik Øyum med nøkkel Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
223

bnr.
61

Areal
1557 m²

Kilde
Kartverket

Eieforhold
Eiet

Adresse
Nordlandsgata 11  

Kommentar
Andel fellesgjeld/-formue er oppgitt av forretningsfører. 

Hjemmelshaver
Smørholm Ole Arve, Smørholm Robert

fnr.

Felles formue
Kr. 19 030  31.12.2024

Felles gjeld: 
Kr. 115 116  10.07.2025

Boligselskap
Sameiet Nordlandsgata 11

Eierandel
40 / 2232

Forretningsfører
OBOS

Organisasjonsnr
996416178

snr.
12

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Beliggende på Sandaker i Oslo. Kort vei til forretninger og servicetilbud. Gangavstand til Sandakersenteret og Storosenteret. Godt utbygget
kollektivdekning i området med trikk og buss. I nærheten finnes Akerselva, Myraløkka, Torshovparken med mer. Nærmeste matbutikk er Kiwi
Sandakerveien.

Beliggenhet

Offentlig, kommunal vei.

Adkomstvei

Offentlig, kommunal tilknytning. Privat stikkledning på egen eiendom.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Regulert til boliger med tilhørende anlegg. Reguleringsplan S-2255.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Skattetakst og formuesverdi

Fås ved henvendelse til ligningskontoret
KommentarÅr

2024
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 06.08.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Tegninger 05.08.2025 Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 05.08.2025 Gjennomgått Nei

Forretningsfører 05.08.2025 Gjennomgått Nei

Egenerklæring 05.08.2025 Ikke 
gjennomgått Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Gjensidige forsikring 80638190

Kommentar
Beboere må selv tegne innbo-/løsøreforsikring
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

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

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

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

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

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

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

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som
opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/GS1672

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

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

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Ferdigattest - Nordlandsgata 11  

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for påbygg, mottatt 

05.02.2024.  

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

(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten. 

Godkjente tegninger og kart 
Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202111562 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Snitt A A04_01 15.06.2021 1/20 

Snitt B A04_02 15.06.2021 1/21 

Fasade syd A03_02 15.06.2021 1/23 

Fasade vest og øst A03_00 15.06.2021 1/25 

Situasjonsplan A22_100 28.09.2021 4/8 

Plan A02 14.06.2021 8/3 

Fasade nord A03_01 14.06.2021 8/5 

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

Et søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. 

Plan- og bygningsetaten 

Stein Bakke Industrial Design as 

Telemarksgata 11 3724 

3724 SKIEN 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 15.02.2024 

STEIN HALVOR BAKKE 202111562 - 13 

Oppgis alltid ved 

henvendelse 

Andreas Juul Bergene  

    

Adresse:  NORDLANDSGATA 11 Eiendom:  223/61/0/0 

Tiltakshaver:  KJETIL TORØD Søker:  Stein Bakke Industrial Design as 

Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Påbygging 



Saksnr.: 202111562-13 Side 2 av 2 

 

§27b.  Se våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-

vedtak-i-byggesaker/ 

 

 

Vennlig hilsen 

 

Andreas Juul Bergene - saksbehandler 

Aleksander Stein Engvoll - enhetsleder 

avdeling for byggeprosjekter 

tett by øst 

 

 

 

Kopi til: 

KJETIL TORØD, Nordlandsgata 11, 0483 OSLO  
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Deres ref.: 8629910 Vår ref.: 1008-1-12                       Dato: 10.07.2025 
 

Megleropplysninger 
 
Boligselskap: Sameiet Nordlandsgata 11 
Organisasjonsnr: 996416178 
Seksjonseier:  Smørholm, Robert 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  12 
Adresse:  Nordlandsgata 11, 0483 OSLO 
Seksjonsnummer:  12 
Gnr.            223 
Bnr.            61  

Opplysninger om boligselskapet: 
• Forkjøpsrett: Nei 
• Styregodkjenning: Nei 
• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring- polisenummer 80638190. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld: Nei 
• Sikringsordning: Sameiet har inngått administrasjonsavtale vedrørende mulighet for innfrielse av andel fellesgjeld. 

Se selskapets vedtekter. 
• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

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

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   
• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 

 
Lån: Boligbanken, saldo pr. 28.02.2023 kr 6 510 980, innfriselsdato 28.02.2053. Rente p. 17.10.23: 7,15% Sameiet 
Nordlandsgata 11 har tiltrådt administrasjonsavtale vedrørende innfrielse av andel fellesgjeld i sameiet. Nedbetaling kan 
skje to ganger pr år: 30. august og 28. februar. Melding om dette må sendes til OBOS senest den 1. i måneden for 
innfrielse. Enkelte seksjonseiere (og noen eksterne) har garasjeplass. Det påløper administrasjonsgebyr til 
forretningsfører, etter gjeldende prisliste, ved overføring av garasje/ p-plass. Felleskostnader for garasje/p-plass 
kommer i tillegg.    Selger som har innfridd fellesgjeld gjennom individuell administrasjonsavtale plikter å informere 
kjøper om dette. Avregning av for mye eller for lite innbetalte kapitalkostnader på faktura for felleskostnader blir ikke 
foretatt ved eierskifte, men blir lagt på fremtidig faktura for felleskostnader 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  
 
Bank:                     Boligbanken Asa 
Lånenr.:                  96660156736 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               7,80% 
Restsaldo         4 996 989,47 
Innfrielsesdato:        28.02.2053 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  
 
 
 
 



Økonomiske opplysninger om leiligheten:  
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 4 040,10,- 
Herav: 

  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Lån nr: 9666015673; Adm. lån 1 - Akonto renter 

 
748,53  

Lån nr: 9666015673; Adm. lån 1 - Akonto avdrag 
 

98,57  
Felleskostnader 

 
2 481,00  

Fjernvarme 
 

590,00  
Bredbånd 

 
122,00     

 
 
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 på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 140,- 
Fradragsberettigede kostnader: 9 067,- 
Annen formue:   19 030,- 
Gjeld:    115 735,-   
 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        Boligbanken Asa 
Lånenummer:      96660156736 
Restsaldo:      115 116,38 
Kapitalkostnader:      824,91 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 115 116,38,-, pr. dags dato. 
 

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

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

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

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Marte Eggehagen Guldahl  
pr. e-post: marte.guldahl@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  
 
 
 
 
 

mailto:restanseforesporsel@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. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Ved krav om styregodkjennelse av ny eier sendes søknad til styret v/Lovise Ingeborg Gangnes, e-post:  
Melding om ny eier sendes samtidig OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no. 
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og personnummer, overtakelsesdato samt selgers 
nye adresse. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.   
Vi gjør oppmerksom på at all informasjon som sendes pr. e-post bør krypteres og sendes på en sikker måte. 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  
Eierskiftegebyr er kr 6 570,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold.  
 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 
 
  

mailto:reservasjon.oef@obos.no


Eierskifterelaterte  
tjenester 2025 
 

Tjenester Pris inkludert mva. 
Megleropplysninger i Ambita Infoland:  
Meglerpakke 1 med energimerke  4 758 kr 

Meglerpakke 1  4 038 kr 

Meglerpakke 2  2 750 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 063 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr 

   

Eierskifter:  

Borettslag / Sameier 6 570 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr 
Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr 
  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

   

Andre tjenester:  

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 314, og 0,8 R = kr 1 051) 6 000 kr + 0,8R 

Sist oppdatert 4.12.24 
 



   

 

   

 

 

Husordensregler 
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§ 1. Formål  

Formålet med husordensreglene er å gi en oversikt over de regler som eksisterer i sameiet for å gi 

størst mulig trivsel for flest mulig i bomiljøet. Disse husordensreglene er et supplement til sameiets 

vedtekter, og skal bidra til å sikre at gjensidig hensyn til beboere blir ivaretatt, at det generelle 

bomiljøet i sameiet blir best mulig for alle, og at sameiet og dets eiendom er velstelt og gir et godt 

helhetsinntrykk. 

 

§ 2. Virkeområde 

Husordensreglene gjelder på sameiets grunn og omfatter alle seksjonseiere og alle som bor i sameiet, 

som i det videre vil bli omtalt med fellesbetegnelsen beboere. 

 

§ 3. Generelt 

Seksjonseiere plikter å sette seg inn i sameiets vedtekter og i disse husordensreglene. Seksjonseiere 

har ansvar for å pålegge eventuell(e) leietaker(e) å sette seg inn i disse reglene. 

 

Beboere plikter å bidra til at boligsameiet holdes i god orden, at bomiljøet utvikles til beste for alle 

beboere, og at aktiviteter som berører øvrige beboere utøves på en mest mulig hensynsfull måte. 

 

Det er som regel ikke tillatt å hensette private gjenstander, avfall eller eiendeler av noe slag utenfor 

egen leilighet, bod eller parkeringsplass. 

 

§ 4. Orden, vedlikehold og renhold  

§ 4.1. Leilighet 

Beboere plikter i henhold til sameievedtektenes § 11 å sørge for forsvarlig indre vedlikehold av egen 

seksjon. Til indre vedlikehold hører også de utvendige deler av vinduer, balkong og treverk rundt 

vinduer og balkongdører. 

 

Leilighetene skal holdes oppvarmet på en slik måte at vann og avløp ikke fryser. 

 

Hvis det oppdages skadedyr, skal styret omgående varsles. Samtidig som styret varsles, skal 

seksjonseier i samråd med styret bestille fagmessig og lovlig fjerning av skadedyrene. Dersom 

seksjonseier ikke vil ta ansvar for slik utryddelse, skal styret foreta utryddingen for seksjonseiers 

regning. 

 

§ 4.2. Balkonger og utvendig fellesareal 

På balkongene må det ikke henges opp eller settes gjenstander som kan falle ned eller være til 

sjenanse for andre. Blomsterkasser skal monteres på innsiden av rekkverk, av sikkerhetsmessige 

grunner. Det er ikke anledning til å male rekkverk, vindusrammer eller vegger på balkonger i 

avvikende farger. 
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Lufting eller tørking av tøy/klær, sengetøy eller lignende fra vinduer eller på utsiden av balkong bør 

unngås. 

 

Sameiet er tilknyttet kabel-TV. Oppsetting av parabolantenne og antenner er ikke tillatt. 

 

Grilling eller annen matlaging på balkong eller uteareal kan være til sjenanse for øvrige beboere. Det 

skal tas tilbørlig hensyn og det pålegges alle å utvise nødvendig aktsomhet og hensyn ved slike 

aktiviteter. Elektrisk grill og gassgrill kan brukes. Kullgrill er ikke tillatt på grunn av lang 

oppvarming/nedkjøling, os og røyk.  

 

Sigarettsneiper skal stumpes i askebegre og ikke kastes ut fra terrasser og verandaer. 

 

§ 4.3. Innvendig fellesareal 

Røyking er forbudt i alle innvendige fellesarealer, inkludert garasjen. 

 

Sameiets ytterdører, garasjeport og port mot Grefsenveien skal holdes låst hele døgnet. Enhver som 

passerer disse må sørge for at disse holdes låst. 

 

Ved anrop på porttelefon, skal den enkelte beboer kun slippe inn personer som man har til hensikt å 

slippe helt inn i sin egen bolig. Hvis andre slippes inn, skal dette kun skje ved at beboeren møter 

personen i ytterdøra. Postbud, avisbud, e-verk og renholdspersonale har egen nøkkel, og skal ikke 

slippes inn med fjernbetjent lås.  

 

Nøkler eller elektroniske låsebrikker som mistes skal straks meldes til styret. Det er kun seksjonseier, 

ikke leietaker, som kan bestille nye nøkler, og disse må selv bekostes. 

 

Disse bestemmelsene er gitt for å sikre at uvedkommende ikke får adgang til sameiets bygninger med 

hensyn til fare for innbrudd, hærverk, etc.   

 

Fellesarealene er rømningsvei, og skal til enhver tid holdes ryddet. Sykler og barnevogner skal ikke 

settes i svalgangene eller trappeoppgangene. Sykler henvises til sykkelparkering i garasjen, eller i den 

enkeltes bod i kjelleren. Dørmatter utenfor leilighetsdøren er tillatt.  

 

§ 4.4. Solskjerming  

Det er anledning til å montere screens og utvendige persienner. Styret har vedtatt at all utvendig 

solskjerming skal være lik, slik at vi sørger for et pent og ryddig ytre i sameiet. Det er vedtatt at det 

er Solaflex, solaflex.no/69 31 81 00, som skal levere screens og persienner. Screens skal ha fargekode 

SWK X392. Ved ønske om markise skal det benyttes en heldekkende grå duk, med rett kappe. 

 

Ved andre endringer av utvendig fasade bes sameierne søke styret skriftlig.  

 

§ 4.5. Avfallshåndtering 

Sameiet har felles avfallshåndtering i renovasjonsområdet på vestsiden av bygget ut mot 

Nordlandsgata 11. Dette skal kun benyttes til husholdningsavfall. Søppel må aldri plasseres i ganger 
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eller på verandaer da det i tillegg til lukt også sjenerer andre sameiere som ønsker å ha det ryddig 

rundt seg. Større gjenstander (for eksempel møbler), farlig avfall og elektriske artikler skal fraktes til 

kommunens gjenvinningsstasjoner. Glass og metall skal ikke kastes i avfallscontainerne, men 

kildesorteres og fraktes til egne miljøstasjoner. Alle beboere har et felles ansvar for å sortere avfallet 

og holde avfallshusene i orden.  

 

§ 4.6. Bodområde 

Beboerne plikter å holde sine egne nettingboder rene og i forsvarlig orden. Avfall eller andre 

gjenstander som kan medføre brann eller personfare eller annen vesentlig ulempe for de øvrige 

beboerne, må ikke oppbevares i bodene.  

 

Røyking, bruk av bart lys, ild, sveising, lodding, bruk av primus eller gassapparat, etc. er ikke tillatt i 

bodene og eller andre fellesarealer innendørs.  

 

Det frarådes å oppbevare verdigjenstander her, da disse er spesielt utsatt for innbrudd. Dørene til 

bodrommene har smekklås; det er sameiernes felles ansvar at disse alltid holdes lukket og låst, og at 

lyset slukkes når man forlater bodrommene. 

 

§ 4.7. Garasjeanlegg 

Brukerne av garasjeanlegget er ansvarlig for å holde orden på plassen, samt generelt å unngå tilsøling 

eller unødig slitasje i garasjeanlegget. Hvis tilsøling allikevel forekommer, skal brukeren uten opphold 

ta initiativ til å fjerne dette. Dersom tilsølingen ikke lar seg fjerne med enkle midler, skal styret varsles. 

 

Kjøretøy som er større enn oppmerket felt, skal ikke hensettes i garasjeanlegget. 

 

Det er ikke tillatt å foreta oljeskift eller vask av biler eller andre kjøretøyer i garasjeanlegget. Det er 

heller ikke tillatt å bruke garasjeanlegget som lekeplass eller generelt oppholdssted. 

 

§ 4.8. Grøntanlegg, gangveier, mv. 

Uteareal skal brukes slik at beplantninger og andre anlegg, eksempelvis plener, husvegger, overbygg, 

gatelykter, veier og parkeringsplasser ikke skades. 

 

§ 4.9. Parkering 

Det er generelt parkeringsforbud på sameiets område. 

 

§ 5. Dyrehold 

Dyreeiere må ta hensyn til naboer og ta ansvar for sitt dyrehold. Hund skal alltid føres i bånd på 

sameiets område. Lufting av hunder skal ikke foregå rundt husene (dvs på plenen foran leilighetene) 

på en slik måte at det kan være til sjenanse for de som bor der.  

 

Husdyr som til stadighet sjenerer øvrige beboere med støy, truende eller farlig opptreden tillates 

ikke. Styret kan pålegge eieren å fjerne slike dyr fra sameiets område. 
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Brudd på reglene om dyrehold kan medføre tap av retten til å holde dyr på sameiets grunn. 

 

§ 6. Støy 

§ 6.1. Generelt 

Leilighetene skal brukes på en slik måte at øvrige beboere ikke sjeneres unødig med støy. 

 

Beboere oppfordres til å varsle naboer hvis det skal holdes arrangementer som kan medføre mer 

støy enn normalt. 

 

Ved egen passasje eller ved varetransport i trapperom eller andre fellesrom, skal unødig støy unngås. 

Det er spesielt viktig å overholde dette i perioden med nattero, jf. neste avsnitt. 

 

Det skal være nattero fra klokka 23:00 til 07:00 på hverdager, og på søndager og offentlige 

høytidsdager fram til klokka 10:00. 

 

§ 6.2. Håndverksarbeid, oppussingsarbeid og boring i betong 

Håndverksarbeid som gir støy for andre beboere skal kun utføres i perioden fra klokka 08:00 til 22:00 

på hverdager og fra klokka 10:00 til 18:00 på lørdager. På søndager og offentlige høytidsdager skal 

slikt arbeid ikke forekomme.  

 

Boring i betong, snekring, saging, etc. skal skje med størst mulig skånsel til de øvrige beboerne. 

Dersom det settes i gang slikt arbeid som kan påregnes å vare mer enn en time, skal de nærmeste 

naboer varsles om dette, og man skal i samråd med naboene legge arbeidet til tidspunkter der 

forstyrrelsen gjør minst skade, så langt dette lar seg gjennomføre. 

 

§ 7. Skade, feil, mangler eller mislighold 

Seksjonseier skal erstatte alle skader på sameiets bygning eller øvrig eiendom som skyldes 

seksjonseieren selv, hans husstandsmedlemmer eller andre som han har gitt adgang til leiligheten, 

bygningen eller eiendommen for øvrig. 

 

Oppdager beboere skader, feil eller mangler som man ikke mener seg forpliktet til å utbedre, plikter 

man likevel straks å melde forholdet til styret. 

 

§ 8. Dispensasjoner, ikrafttreden 

Styret kan etter skriftlig søknad i særlige tilfeller gi enkeltvis unntak fra en eller flere bestemmelser i 

sameiets husordensregler. 

 

Disse Husordensreglene trer i kraft 16. april 2024, og kan senere bare endres gjennom vedtak på 

sameiets sameiermøte. 
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VEDTEKTER 

for 

SAMEIET NORDLANDSGATA 11 

(Nordlandsgata 11, gnr. 223 bnr. 61 i Oslo kommune) 

Vedtatt på konstituerende sameiermøte 06.12.2010. 
Revidert på ordinært sameiermøte 29.04.2015. 
Revidert på ordinært sameiermøte 12.04.2016. 

Revidert på ordinært årsmøte 04.04.2018 i samsvar med eierseksjonsloven av 16. juni 2017 
Revidert på ordinært årsmøte 21. mars 2019, 19.09.2023, 16.04.2024 

 
§ 1 

Sameiets navn 
Sameiets navn er Sameiet Nordlandsgata 11.  

 
§ 2 

Eiendommen 
Sameiet Nordlandsgata 11 omfatter eiendommen gnr. 223 bnr. 61 i Oslo kommune, 
Nordlandsgate 11, 0483 Oslo med en påstående bygning.  
 
Eiendommen er delt opp i 49 boligseksjoner og 1 næringsseksjon (garasjekjeller).   
Til hver bruksenhet hører enten balkong/terrasse eller uteområde på bakkeplan. 
Balkong/terrasse utgjør en del av bruksenhetens hoveddel mens uteområde på bakkeplan, 
vist på 1.etg plantegning, gis bruksrett ved disse vedtekter.  
 
Sameiebrøken er basert på den enkelte bruksenhets BRA-areal (ekskl. balkong/terrasse og 
tilleggsdeler) slik det er fastsatt i begjæring om seksjonering med vedheftede tegninger. De 
deler av eiendommen som ikke inngår i den enkelte bruksenhet er fellesareal. 
 

§ 3 
Formål 

Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes fellesinteresser i eiendommen og 
administrasjon av eiendommen med fellesanlegg av enhver art.  

 
§ 4 

Fysisk Råderett 
Den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin seksjon og rett til å nytte fellesarealene 

til det de er beregnet eller vanlig brukt til.   

Seksjonene må kun benyttes til det formål som fremgår av oppdelingsbegjæringen. Bruken 

skal ikke være til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av andre seksjoner 

Husordensregler kan fastsettes med alminnelig flertall av årsmøtet. 

 
§ 5 

Rettslig Råderett 
Med de begrensninger som følger av disse vedtekter og eierseksjonsloven har 
seksjonseierne full rettslig råderett over sine seksjoner. Ingen kan kjøpe eller på annen 
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måte erverve flere enn to boligseksjoner i sameiet Nordlandsgata 11. Seksjonseierne kan 
fritt pantsette, selge og leie ut sine seksjoner.  
Utleie er imidlertid betinget av at det foreligger samtykke fra styret. Søknad om utleie må 
sendes styret på mail. Her må det fremkomme navn og kontaktinfo på leietaker. Det 
bemerkes at leieforholdet ikke kan begynne før det foreligger godkjennelse fra styret i 
sameiet. Styret kan bare nekte godkjenning dersom det foreligger saklig grunn. 
 
Leietakere skal gis informasjon om vedtekter og husordensregler og forplikte seg til å følge 
disse. 
 
Ledning, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis 
det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseier. Seksjonseieren skal gi adgang til 
bruksenheten og tilleggsdeler for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene. 

 
§ 6 

Ordinært årsmøte 
Årsmøtet er sameiets øverste organ.   
 
Ordinært årsmøte avholdes hvert år innen utgangen av juni. Styret innkaller skriftlig til 
årsmøtet med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. Som skriftlig regnes også elektronisk 
kommunikasjon. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet, samt dagsorden, herunder 
forslag som skal behandles på møtet. Med innkallingen skal også følge styrets årsrapport 
med revidert regnskap. Skal et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
Styret skal på forhånd varsle om en siste frist for innlevering av saker som ønskes 
behandlet.  
 
Alle seksjonseiere har rett til å møte i årsmøtet. En seksjonseier kan møte ved fullmektig. 
Fullmakten skal være skriftlig og datert, den skal angi om den gjelder for ett bestemt møte, 
eller om den er generell. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 
 
Styret og forretningsfører har plikt til å være til stede på årsmøtet med mindre det er 
åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall.  
 
På det ordinære årsmøtet skal det vært år behandles: 
 
1. Styrets årsrapport og reviderte regnskap 
 
2. Budsjett med vedlikeholdsprogram 
 
3. Valg av styre og varamedlemmer 
 
4. Valg av revisor (gjelder kun hvis ny revisor skal velges) 
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§ 7 
Ekstraordinært årsmøte 

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig eller når seksjonseiere som 
representerer minst 1/10-del av sameiet (basert på sameiebrøken) fremsetter skriftlig krav 
om det, og samtidig angir hvilke saker som ønskes behandlet. Styret innkaller skriftlig til 
ekstraordinært årsmøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. Innkallingen skal angi tid 
og sted for møtet og de saker som vil bli behandlet. 
 

§ 8 
Årsmøtets vedtak 

Hver seksjon har en stemme.  
 
Med mindre annet følger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, fattes alle beslutninger 
av årsmøtet med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke 
avgitt.  
 
Med mindre annet følger av disse vedtekter eller av lov, kreves minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer i årsmøtet for vedtak om: 
 
a) endring av vedtektene,  
b) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  
c) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter,  
d) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert endring av rettigheter til annet 

areal i sameiet som tilhører eller skal tilhøre eller disponeres av sameierne i 
fellesskap,  

e) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
f) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter til et annet formål, 
g) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 12 annet ledd annet 

punktum, 
h) Tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, og som 

går ut over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg 
for seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene, besluttes med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. 
Hvis tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for seksjonseierne i 
fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, kreves det et 
flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. 

 Hvis tiltak etter forrige ledd fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg 
for enkelte seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tiltaket besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse 
seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 

 
Følgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder: 
a)  at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet ved 

like, 
b)  innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige rådigheten over 

seksjonen, 
c)  innføring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene enn 

bestemt i § 12. 
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Det kreves tilslutning fra samtlige seksjonseiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele 
eller vesentlige deler av eiendommen. 
 
Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder som 
ikke behøver være seksjonseier. Møteleder har ansvar for at det føres protokoll over alle 
saker som behandles og alle vedtak som gjøres. Protokollen skal underskrives av møteleder 
og minst en av seksjonseierne som utpekes av årsmøtet og som er til stede på møtet. 
 
Årsmøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse seksjonseiere eller andre en 
urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning.  
 

§ 9 
Styret 

Sameiet skal ha et styre på 3 til-5 medlemmer og 2 varamedlemmer som velges av 
årsmøtet. Styrets medlemmer velges av årsmøtet med alminnelig flertall for to år av 
gangen, med mindre årsmøtet bestemmer noe annet. Styremedlemmenes tjenestetid 
opphører ved avslutning av det ordinære årsmøtet 
 
Styret skal ha en styreleder som velges særskilt av årsmøtet.  
 
Styret skal forestå den daglige forvaltning og drift av sameiet i samsvar med lov, vedtekter 
og vedtak i årsmøte.  
 
Styret kan engasjere og si opp forretningsfører, vaktmester og andre parter som er 
nødvendig for å drifte sameiet.  Styret skal fastsette instruks, fastsette deres godtgjørelse og 
føre tilsyn med at de oppfyller sine forpliktelser.  
 
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av styrets medlemmer er til stede. Vedtak 
treffes med alminnelig flertall. 
 
Sameiet tegnes av styreleder og ett styremedlem i fellesskap. Styret kan meddele fullmakt/ 
prokura. 
 
Styret skal føres protokoll. Av protokollen skal det klart fremgå hvilke saker som er 
behandlet, vedtak og dissenser. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte styre-
representanter. 

§ 10 
Bruken av fellesareal – utvendig belysning, markiser mv 

Seksjonseierne har rett til å nytte fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, 
med mindre noe annet følger av disse vedtekter. Årsmøtet treffer innenfor rammen av disse 
vedtekter bestemmelser om hvorledes fellesarealer/fellesrom skal benyttes. Hver 
seksjonseier plikter å medvirke til at fellesarealer/fellesrom blir holdt ryddig og rengjort.  
 
Valg og montering av markiser og utvendige persienner, skal skje etter retningslinjer 
trukket opp av styret. Montering av parabolantenner, innkleding av rekkverk, skilt og andre 
installasjoner på byggets fasade, kan ikke skje uten forutgående samtykke fra sameiets 
styre. 
 
I de tilfeller hvor det blir hensatt avfall i fellesområdet, da spesielt i forbindelse med inn- 
og utflytting, vil kostnadene for opprydding belastes eier av aktuell seksjon. 
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§ 11 
Vedlikehold 

Eiendommen skal til enhver tid holdes forsvarlig vedlikeholdt.  
  
Den enkelte seksjonseier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen bruksenhet 
slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre seksjonseierne. Innvendige vann- 
og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med forgreningspunktet inn til 
seksjonen, og de elektriske ledninger til og med seksjonens sikringsskap.  
 
Vedlikeholdsplikten omfatter bl.a. reparasjon eller utskifting av slikt som rør, ledninger, 
inventar, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, 
listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer, herunder dør til balkong, utskifting 
av knuste ruter, men ikke utskifting av vinduer og ytterdør til boligen, dør til kjellerbod, 
eller reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner eller rør 
eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter 
også utbedring av tilfeldig skade. 
 
Seksjonseiere i 6. etasje med utbygget takareal har vedlikeholdsansvar for de utkjøpte 
arealene, slik som gjelder for seksjonen for øvrig. Innenfor dette faller blant annet plikten 
til å holde sluk på terrassene åpne. 
 
Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskifting, 
selv om dette skulle vært utført av forrige eier. 
 
Seksjonseierne kan bli erstatningsansvarlig overfor sameiet og andre seksjonseiere for tap 
som følger av forsømt vedlikehold.  
 
Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten 
ikke ligger på seksjonseierne.   
 
Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av isolerglass, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i 
bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 
 
Seksjonseieren skal gi adgang til boligen slik at sameiet 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 seksjonseieren eller annen bruker av 
boligen. 
 

§ 12 
Felleskostnader 

Felleskostnader defineres som de utgifter som ikke knytter seg til den enkelte seksjon 
(bruksenhet).  
 
Felleskostnadene fordeles i henhold til sameiebrøken. Kostnader forbundet med drift, 
vedlikehold og oppgradering av parkeringsarealet fordeles likt pr plass, og betales av 
seksjonseierne som har ervervet parkeringsplass i kjeller og som har en andel av Snr. 50. 
 
Kostnader til Kabel - TV fordeles likt pr boligseksjon. 
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Årsmøtet kan bestemme at det skal opprettes et vedlikeholdsfond. 

§13 
Nedbetaling av andel fellesgjeld 

 
Eierseksjonssameiet har vedtatt en ordning for innfrielse av andel fellesgjeld knyttet til 
bestemte lån. Denne ordningen er betinget av at det er signert en administrasjonsavtale 
mellom Eierseksjonssameiet og OBOS Eiendomsforvaltning AS og hver enkelt 
seksjonseier som ønsker å benytte ordningen må inngå en egen avtale med 
Eierseksjonssameiet v/OBOS Eiendomsforvaltning AS. Ved en individuell innfrielse av 
fellesgjeld vil banken anse innbetalingen som en regulær ekstraordinær nedbetaling av 
Eierseksjonssameiets felleslåns hovedstol, uten at långiver gir aksept for at seksjonseiere 
som innfrir sin andel blir fritatt for sitt debitoransvar. Dette betyr at alle nåværende og 
fremtidige seksjonseiere, også for de seksjoner hvor fellesgjelden er innfridd, risikerer å 
måtte dekke sin forholdsmessige andel av sameiets betalingsforpliktelser ved mislighold. 
OEF påtar seg intet ansvar for eventuelle konsekvenser for Eierseksjonssameiet, 
seksjonseierne eller seksjonseiernes rettsetterfølgere, av dette. 
 

§ 14 
Betaling av felleskostnader 

 
Seksjonseierne skal innbetale forskuddsvis den 1. i hver måned et akontobeløp til dekning 
av årlige budsjetterte fellesforpliktelser, jf. § 11 og § 12. Beløpets størrelse fastsettes av 
styret slik at de samlede á konto beløp med rimelig margin dekker felleskostnader som 
antas å påløpe i løpet av et år. Unnlatelse av å betale fastsatt andel av felleskostnader er 
mislighold fra seksjonseierens side. 

§ 15 
Ansvar for egen seksjon 

 
Seksjonseierne er selv ansvarlige for og betaler alt innvendig vedlikehold av sin bruks-
enhet, samt for drift og innvendig vedlikehold av det som tilligger den enkelte 
seksjonseiers bruksrett, jf. § 11 og § 12. Styret har rett til å gi pålegg om vedlikehold og 
reparasjonsarbeider for ethvert forhold hvor dette finnes påkrevd av bygningsmessige 
hensyn. 
 
Dersom pålegget ikke etterkommes, kan styret vedta å la arbeidene utføres for 
vedkommende seksjonseiers regning. 
 

§ 16 
Bod- og parkeringsareal 

 
Hver seksjonseier tildeles en bod i sameiets fellesareal i kjellerplan i samsvar med 
bodoversikt, vedlegg 1. 
 
I de tilfeller hvor det blir oppbevart brennbare ting i ulåst bod, har styret mandat til å låse 
av aktuell bod for eiers regning, med hensyn til brannfare. 
 
Parkeringskjeller har seksjonsnummer 50: Seksjonseier som har ervervet parkeringsplass i 
kjeller har andel i seksjonen, Snr. 50. Seksjonseiere har forkjøpsrett til andeler i Snr. 50, 
forutsatt at andelen ikke selges sammen med boligseksjonen.  
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Styret skal til enhver tid være kjent med hvem som disponerer parkeringsplassene i 
sameiet. Dette for å forhindre at uvedkommende har adgang til sameiets garasjeanlegg og 
fellesområder. 
 
Utleie av parkeringsplasser skal kun skje ved samtykke fra styret, Søknad om utleie må 
sendes styret på mail. Her må det fremkomme navn og kontaktinfo på leietaker. I tillegg 
skal forretningsfører varsles på mail om utleie. Det bemerkes at leieforholdet ikke kan 
begynne før det foreligger godkjennelse fra styret i sameiet. Styret kan bare nekte 
godkjenning dersom det foreligger saklig grunn. 
 
Eier av gnr 223, bnr 19 har tinglyst rett til bruk av 6 utvendige biloppstillingsplasser på gnr 
223, bnr 61. 
 



 Side 8 
 

§ 17 
Ombygning og endring av egen seksjon 

 
Verken styret, sameiet eller en seksjonseier kan motsette seg innvendig ombygning som 
gjelder endringer eller utnyttelse, med mindre det berører eiendommens bærende 
konstruksjoner.  
 
Utvendig tilbygg, endringer eller inngrep i fasaden kan ikke foretas med mindre styret har 
gitt sin tilslutning.  
 

§ 18 
Ansvar for felleskostnader/ansvar utad 

 
Overfor sameiets kreditorer er seksjonseierne proratarisk ansvarlig iht. sameiebrøken.  
 
De andre seksjonseierne har panterett i sameiets seksjoner for krav mot seksjonseieren som 
følger av sameieforholdet med et beløp som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp, 
iht. eierseksjonslovens § 31.  
 

§ 19 
Eierskifte 

 
Ved overdragelse av seksjon plikter overdrageren å informere erververen om de til enhver 
tid gjeldende vedtekter. Forretningsføreren skal notere eierskifte av seksjonene, og 
seksjonseierne plikter å gi melding til forretningsfører om dette. 

 
§20 

Kommunikasjon med seksjonseiere 
Kommunikasjon mellom sameie og seksjonseiere kan skje elektronisk (med mindre 
seksjonseier velger å reservere seg mot denne type kommunikasjon. Reservasjon må skje 
skriftlig.) 
 
Det er seksjonseiers ansvar at forretningsfører og styre til enhver tid har korrekte 
personopplysninger, adresse og annen kontaktinformasjon. 

 
§21 

Eierseksjonsloven 
 

For de forhold som ikke er regulert i disse vedtekter, gjelder den til enhver tid gjeldende 

lov om eierseksjoner. 

Sameiet og dets vedtekter er registertet i Foretaksregisteret. 

 



Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 1008
SAMEIET NORDLANDSGATA 11



Velkommen til årsmøte i SAMEIET NORDLANDSGATA 11

Innkallingen inneholder alle sakene som skal behandles på årsmøtet. Styret håper du leser gjennom heftet og 
viser din interesse ved å delta på årsmøtet.

Digital avstemning med møte:

Avstemningen åpner 19. mai kl. 20:00 og lukker 22. mai kl. 20:00.

Du finner avstemningen på:

https://vibbo.no/1008

Her vil du også finne lenke til det frivillige videomøtet som holdes 19. mai kl. 18:00.

Det holdes også et frivillig møte 19. mai kl. 18:00 , Teams, linken ligger også på Vibbo.

Hvordan deltar du digitalt?

 •  Du får en link via SMS.

 •  Du kan også finne møtet ved å gå inn på vibbo.no

 •  Du kan se gjennom sakene som skal behandles, komme med spørsmål og avgi din stemme.

 •  Viktig: Juridiske eiere (firmaer) som ønsker å delta i årsmøtet, må gjøre det gjennom en boligforvalter. Kontakt 
OBOS support i god tid for å få lagt til boligforvalteren.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

 •  Alle eiere har rett til å stemme på årsmøtet.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

Hvordan stemme hvis du ikke kan delta digitalt?

Dersom du ikke kan delta digitalt, må du benytte analog stemmeseddel som er vedlagt i innkallingen. Dette må 
gjøres innen avstemningen lukkes.

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Valg av protokollvitne

3. Godkjenning av møteinnkallingen

4. Årsrapport og årsregnskap

5. Fastsettelse av honorarer

6. Valg av tillitsvalgte

7. Robotgressklipper

Med vennlig hilsen,
Styret i SAMEIET NORDLANDSGATA 11
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak 

Marte Guldahl, sameiets rådgiver i Obos er valgt.

Sak 2

Valg av protokollvitne

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Valg av en eier til å signere protokollen.

Forslag til vedtak 

Tu Nhi Van er valgt.

Sak 3

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 4

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap
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b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. 

Vedlegg

1. Revisjonsberetning 2024 Nordlandsgata 11.pdf

2. 1008 Årsregnskap 2024.pdf

Sak 5

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 110 000. 

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til 110 000.

Sak 6

Valg av tillitsvalgte

Innstilling

Hele styret er på valg i år, grunnet at flere nåværende styremedlemmer, inkludert styreleder, planlegger salg 
og flytting. Vi er derfor helt avhengige av at flere seksjonseiere melder seg til styreverv i år. Nåværende styre 
vil bidra til en god kunnskapsoverføring, for at det skal bli oversiktlig og enkelt å overta vervene. 

Roller og kandidater

Valg av 1 styreleder Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styreleder:

 •  Velges i møtet

Valg av 2 styremedlem Velges for 2 år
Følgende stiller til valg som styremedlem:

 •     

 •  Frode Bråthen

 

4 av 19



Valg av 1 styremedlem (vara) Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som styremedlem (vara):

 •  Kjetil  Torød

Sak 7

Robotgressklipper

Forslag fremmet av: 
Jonas Myhre Jensen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Jeg foreslår at borettslaget investerer i en robotgressklipper. Gresset blir vedlikeholdt uten at vaktmester må 
ta det jevnlig. Plenen blir også mye penere ved jevlig klipping.

Styrets innstilling

Styret mener det vil være stor risiko for tyveri av en robotgressklipper som står ute, samt utgifter knyttet 
til service og vedlikehold av den. Vi mener derfor at dagens løsning med vaktmester er den beste og mest 
økonomiske løsningen. Styret innstiller på at forslaget ikke vedtas. 

Forslag til vedtak 

Investeringer i robotgressklipper.
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Styrets årsrapport

I styreperioden 24/25 har styret avholdt fire møter. I tillegg til møtene har styret hatt hyppig elektronisk kontakt 
gjennom året for å drive effektivt styrearbeid. 

Blant styrets største saker i perioden har vært:

• håndtering av en lengre periode med ustabilitet og feil på oppvarmingssystemet i bygget i vinter, som førte 
til at flere seksjoner sto uten varme i leilighetene sine. Styret koordinerte feilsøkingsprosessen med ulike 
aktører, samt etter hvert reparasjon med ny pumpe, i tillegg til håndtering av en naturlig nok stor mengde 
beboerhenvendelser knyttet til dette. 

• gjennomført dugnad mai 2024 med etablering av og planting av ny hekk mot Grefsenveien, rydding og vasking 
av fellesarealer og arbeid i felleshagen. Takk til oppmøtte beboere som bidro til en fin dugnad! Vi oppfordrer 
flere til å møte opp ved neste dugnad, samt bidra til å holde ute- og fellesarealer ryddige og trivelige gjennom 
hele året. 

• koordinert arbeid med skifte til nye nødlys i kjeller og garasje, nye røykvarslere i kjeller, to stk. nye 
ventilasjonsvifter på tak og nye etasje- og husnummerskilt. 

• gjennomføring av full høytrykkspyling av svalganger, samt overmaling av tagging på avfallscontainere og 
husvegg mot Grefsenveien. 

• jevnlig nabokontakt med Grefsenveien 26 om ulike saker, blant annet videreføring av avtale om felles snømåking 
og varsling om feilparkeringer.

• jevnlig kommunikasjon ut til beboere, blant annet påminnelser om korrekt avfallshåndtering og lukking av port 
mot Grefsenveien. 

• håndtering av spørsmål og henvendelser fra beboere og meglere.

Foreløpige fremtidige vedlikeholdsplaner i sameiet er definert slik av nåværende styre (obs på at denne listen 
ikke er uttømmende og selvsagt kan endre seg utfra nye saker og behov som dukker opp, samt prioriteringer 
fra nytt styre): 

• bytte av råtten planke på tak over seksjon i 6. etasje (våren 2025)

• kjemisk rens av varmeanlegg, samt etablering av magnetittfilter, for å motarbeide at ny pumpe blir defekt (6-12 
mnd)

• full rens og service på ventilasjonsanlegg, samt trolig bytte av flere vifter (trolig 2-3 år)

• service/oppgradering på callinganlegg (usikkert)
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Medlem av Den norske Revisorforening Pb. 158, 1541 Vestby Bankkonto: 1080.18.98225 

Org.nr: NO 984 445 180 MVA Tlf: 64 95 56 50 E-post: lars-erik@moltzau-revisjon.no 

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 

Til årsmøte i Sameiet Nordlandsgata 11 

Konklusjon 
Vi har revidert årsregnskapet til Sameiet Nordlandsgata 11 som viser et overskudd på kr 1 290 047,-. 
Årsregnskapet består av balanse pr. 31. desember 2024 og resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne 
datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vår mening 
oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og  
gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024 og av dets 
resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.  

Andre forhold 
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

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 sameiet i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og 
International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) 
utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre 
øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering 
tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon. 

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.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og opplyse om 
forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for årsregnskapet 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 økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av 
årsregnskapet.   
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Medlem av Den norske Revisorforening Pb. 158, 1541 Vestby Bankkonto: 1080.18.98225 

Org.nr: NO 984 445 180 MVA Tlf: 64 95 56 50 E-post: lars-erik@moltzau-revisjon.no 

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

Vestby, 6. mai 2025 

Moltzau Revisjon AS 

Tone Merete Moltzau 

Statsautorisert revisor 
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 2 521 982 2 217 440 2 639 000 2 644 000

Andre inntekter 3 15 410 175 3 000 3 000

SUM DRIFTSINNTEKTER 2 537 391 2 217 615 2 642 000 2 647 000

Personalkostnader 4 -15 510 -15 510 -15 500 -16 000

Styrehonorar 5 -110 000 -110 000 -110 000 -110 000

Revisjonshonorar 6 -14 250 -13 500 -15 000 -16 000

Forretningsførerhonorar -91 875 -97 011 -97 000 -102 000

Konsulenthonorar 7 -5 491 -5 540 -4 000 -4 000

Drift og vedlikehold 8 -316 579 -588 839 -319 000 -322 000

Forsikringer -183 791 -168 719 -180 000 -216 000

Kommunale avgifter 9 -455 321 -394 344 -469 000 -523 920

Energi/fyring 10 -461 395 -513 493 -600 000 -500 000

TV-anlegg/bredbånd -154 259 -274 611 -280 000 -80 000

Andre driftskostnader 11 -225 129 -152 418 -169 500 -190 500

SUM DRIFTSKOSTNADER -2 033 599 -2 333 986 -2 259 000 -2 080 420

DRIFTSRESULTAT FØR IN/ADM.AVT: 503 792 -116 371 383 000 566 580

Innbetalt andel fellesgjeld 1 245 892 0 0 0

DRIFTSRESULTAT 1 749 684 -116 371 383 000 566 580

Finansinntekter 12 7 707 17 874 0 0

Finanskostnader 13 -467 344 -407 602 -491 000 -399 000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -459 637 -389 728 -491 000 -399 000

ÅRSRESULTAT 1 290 047 -506 099 -108 000 167 580

Udekket tap 0 -506 099

Til annen egenkapital 1 290 047 0

SAMEIET NORDLANDSGATA 11

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 996 416 178, KUNDENR. 1008
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Note 2024 2023

Restanser felleskostnader/kundefordringer 39 610 42 958

Forskuddsbetalte kostnader 189 161 298 710

Driftskonto OBOS-banken 922 042 857 349

Skattetrekkskonto OBOS-banken 0 39 350

SUM OMLØPSMIDLER 1 150 813 1 238 367

SUM EIENDELER 1 150 813 1 238 367

Udekket tap 14 / 15 -4 118 548 -5 408 595

SUM EGENKAPITAL -4 118 548 -5 408 595

Pante- og gjeldsbrevlån 16 5 139 562 6 441 943

SUM LANGSIKTIG GJELD 5 139 562 6 441 943

Forskuddsbetalte felleskostnader 33 451 33 877

Leverandørgjeld 76 379 116 281

Skyldige offentlige avgifter 0 54 860

Påløpte renter -253 0

Annen kortsiktig gjeld 17 20 221 0

SUM KORTSIKTIG GJELD 129 799 205 018

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 150 813 1 238 367

Pantstillelse 0 0

Garantiansvar 0 0

Lovise Ingeborg Gangnes Inger Aagesen Tu Nhi Van

Kathrine Sofie Killingmo Frode Bråthen

Oslo, 02.05.2025

Styret i Sameiet Nordlandsgata 11

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

SAMEIET NORDLANDSGATA 11

BALANSE

ORG.NR. 996 416 178, KUNDENR. 1008
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Tidligere år har sameiet bokført lånet som en langsiktig fordring som tilsvarer lånet i banken.

Fra og med i år vil selskapet benytte seg av egenkapitalmetoden. Begrunnelsen er at

seksjonseiere som har innfridd sin andel av fellesgjelden fortsatt er ansvarlig for selskapets

lån. Virkningen i overgangsåret er at " langsiktig fordring" er overført til egenkapitalen og

prinsippendringen er omtalt i noten.

andel av fellesgjelden fortsatt risikerer å måtte dekke sin del av bankens lån dersom

sameiet misligholder lånet. På grunn av administrasjonsavtalen er sameiets egenkapital

skjevfordelt. Den enkelte sameier kan derfor ikke tilordnes sin andel av egenkapitalen etter

sameiebrøken

PRINSIPPENDRING

ADMINISTRASJONSAVTALE LÅN

Sameiet har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av sin andel

fellesgjeld. Nedbetalingene gir de seksjonene som har nedbetalt, reduksjon i rente- og

avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Merk at ved en individuell innfrielse av fellesgjeld

vil banken anse innbetalingen som en regulær ekstraordinær nedbetaling av

eierseksjonssameiets felleslåns hovedstol. Det betyr at seksjonseiere som har innfridd sin

de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige

poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-

fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
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Felleskostnader 1 441 037

Fjernvarme 386 057

Lån 243 476

Lånekostnad I (Adm-avtale) 196 085

TV 105 179

Garasje 81 000

Bredbånd 67 070

Regulering Lånekostnad I (Adm-avtale) 2 078

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 521 982

Opprydding kundereskontro 35

Innbetaling Kredinor 12 505

Andre innbetalinger 2 870

SUM ANDRE INNTEKTER 15 410

Arbeidsgiveravgift -15 510

SUM PERSONALKOSTNADER -15 510

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 110 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 14 250.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -5 165

Enqvist Eiendomsdrift AS -326

SUM KONSULENTHONORAR -5 491

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5

STYREHONORAR

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er

NOTE: 2
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Drift/vedlikehold bygninger -40 376

Drift/vedlikehold elektro -56 400

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -24 284

Drift/vedlikehold heisanlegg -39 379

Drift/vedlikehold brannsikring -30 356

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -119 425

Drift/vedlikehold søppelanlegg -5 623

Kostnader dugnader -737

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -316 579

Vann- og avløpsavgift -253 567

Renovasjonsavgift -201 753

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -455 321

Elektrisk energi -78 148

Fjernvarme -383 246

SUM ENERGI / FYRING -461 395

Container -5 530

Vaktmestertjenester -97 550

Renhold ved firmaer -48 630

Snørydding -24 317

Andre fremmede tjenester -27 388

Andre kontorkostnader -2 388

Kontingenter -5 517

Bank- og kortgebyr -2 882

Øreavrunding 1

Tap på fordringer, -10 929

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -225 129

Renter bank 5 344

Renter av for sent innbetalte felleskostnader 2 363

SUM FINANSINNTEKTER 7 707

Renter og gebyr på lån -467 306

Renter på leverandørgjeld -38

SUM FINANSKOSTNADER -467 344

FINANSINNTEKTER

NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

NOTE: 10

ENERGI/FYRING

NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 12

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER
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NOTE: 14

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital -5 334 736

Egenkapital fra IN tidligere 0

Egenkapital fra IN 2024 1 245 892

Reduksjon EK fra IN -29 704

SUM ANNEN EGENKAPITAL -4 118 548

Egenkapital fra IN er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen 

skyldes at andelseiere ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av fellesgjelden. 

Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i 

samme takt som pantelånet nedbetales.

NOTE: 16

PANT-OG GJELDSBREVLÅN

Boligbanken Asa

Renter 31.12.24 var 7,80. Løpetiden er 30 år.

Opprinnelig,2023 -6 510 980

Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 70 276

Nedbetalt i år, ordinære avdrag 55 250

Nedbetalt tidligere, IN 0

Nedbetalt i år, IN 1 245 892

SUM PANT- OG GJELDSBREVLÅN -5 139 562

IN avregning -20 221

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -20 221

NOTE: 17

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom

fellesgjelden på hver enkelt leilighet.

Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak.

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte

sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering,

også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger

Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne-

NOTE: 15

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra

stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter.
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Regnskap Budsjett Differanse kr Differanse %

Driftsinntekter

Innkrevde felleskostnader 2 521 982 2 639 000 117 018 4 %

Andre inntekter 15 410 3 000 -12 410 -414 %

Sum driftsinntekter 2 537 391 2 642 000 104 609 4 %

Driftskostnader

Personalkostnader -15 510 -15 500 10 0 %

Styrehonorar -110 000 -110 000 0 0 %

Revisjonshonorar -14 250 -15 000 -750 5 %

Forretningsførerhonorar -91 875 -97 000 -5 125 5 %

Konsulenthonorar -5 491 -4 000 1 491 -37 %

Drift og vedlikehold -316 579 -319 000 -2 421 1 %

Forsikringer -183 791 -180 000 3 791 -2 %

Kommunale avgifter -455 321 -469 000 -13 679 3 %

Energi/fyring -461 395 -600 000 -138 605 23 %

TV-anlegg/bredbånd -154 259 -280 000 -125 741 45 %

Andre driftskostnader -225 129 -169 500 55 629 -33 %

Sum driftskostnader -2 033 599 -2 259 000 -225 401 10 %

Driftsresultat før in/adm.avt 503 792 383 000 -120 792 -32 %

Innbetalt andel fellesgjeld 1 245 892 0 -1 245 892 100 %

Driftsresultat 1 749 684 383 000 -1 366 684 -357 %

Finansinntekter/-kostnader

Finansinntekter 7 707 0 -7 707 100 %

Finanskostnader -467 344 -491 000 -23 656 5 %

Res. finansinnt./-kostnader -459 637 -491 000 -31 363 6 %

Årsresultat 1 290 047 -108 000 -1 398 047 1 294 %

Resultatanalyse 2024

Sameiet Nordlandsgata 11
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REGISTRERINGSBLANKETT

Deltagelse på digitalt årsmøte 2025

Det ordinære årsmøte blir avholdt digitalt på vibbo.no. Dette skjemaet er for deg som ikke har mulighet til å 
avgi stemme digitalt.

Årsmøtet åpnes 19.05.25 og er åpent for avstemning i 3 dager
Siste dato for avstemning er 22.05.25
Selskapsnummer: 1008    Selskapsnavn: SAMEIET NORDLANDSGATA 11

BRUK BLOKKBOKSTAVER

Leilighetsnummer: Navn på eier(e):

Signatur:

Fullmakt

I fysisk møte hvor det blir anledning til å levere stemmeseddel, kan eier møte ved fullmektig.  En fullmakt kan 
trekkes tilbake når som helst.

Eier gir herved fullmakt til:

Fullmektigens navn:
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Avstemning

Du stemmer ved å krysse av i boksen til venstre for ønsket alternativ.

Sak 1 Valg av møteleder

Marte Guldahl, sameiets rådgiver i Obos er valgt.

For

Mot

Sak 2 Valg av protokollvitne

Tu Nhi Van er valgt.

For

Mot

Sak 3 Godkjenning av møteinnkallingen

Møteinnkallingen godkjennes

For

Mot

Sak 4 Årsrapport og årsregnskap

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. 

For

Mot

Sak 5 Fastsettelse av honorarer

Styrets godtgjørelse settes til 110 000.

For

Mot
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Sak 6 Valg av tillitsvalgte

Styreleder (kun 1 skal velges)

Velges i møtet

Styremedlem (kun 2 skal velges)

   

Frode Bråthen

Styremedlem (vara) (kun 1 skal velges)

Kjetil  Torød

Sak 7 Robotgressklipper

Investeringer i robotgressklipper.

For

Mot
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OBOS Eiendoms-  
forvaltning AS

Hammersborg torg 1  
Postboks 6668, St. Olavs plass
0129 Oslo
Telefon: 22 86 55 00 
www.obos.no
E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  
bruk for det senere, f.eks ved salg  
av boligen.
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=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	63975/
MSEMERA252461FAKTURA

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
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©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og in-

dre sone i Oslo kommune.

Vedtaksdato: 28.07.1977

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197701394

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.9.15,

Kommuneplan 2015. Se også S-2937,1.10.87 endr.reg.best.
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V160184, V280186, V190482N2, 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,

V190482, 3483, V310184, 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,

V070492, 20183, 6182, 2901, V110396, V290894, 3338, V280885, 15189, 8886, V301288,

V220380, V130679, 36982, 8786, 33390, V030993, V190192, V080285, 24385, V160895,

V270398, V030806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,

V231095, V231296, V011002, V151100, V120297, V200905N2, 2306, V150796, V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

arealene nyttes som vist på planen. 
 
§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkområde opprettholdes i den utstrekning de er vist på 

planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer. 
 
§ 3. Før byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom.  Etter 

bygningsrådets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppført i inntil 5 etasjer. 
 
§ 4. I områder regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig 

boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke. 
 

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det søkes 
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate.  Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate 
kan kun tillates i særlige tilfelle. 

 
§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset område 

(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeområdene innenfor området. 
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkområde/friområde og maksimum 10 meter. 
Hvor det er større brutto etasjehøyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehøyde 
på 3 meter. 

 
§ 6. Reguleringsplaner innenfor planområdet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av 

nærværende plan, skal gjelde foran denne plan. 
 
 
S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255) 
 
FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR  
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN). 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf 
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet, 
S-2255. 
 
Pgf. 7.  I denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspørsmålet. 
 
Før prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere å kontakte berørte kommunale 
myndigheter for å bringe klarhet i eventuelle bevar ingsinteresser. 
 
Når behandling av bebyggelsesplan eller søknad om r ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende  
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspørsmå let alltid vurderes. 
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