
RIFT COLOSSEUM

Fridtjof Nansens vei 5B



 Velkommen til
din nye bolig



 Velkommen til
din nye bolig



Tonje H. Eide v/ Emera Oslo Vest har  
gleden av å presentere Fridtjof Nansens  
vei 5B! 
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 12 800 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

321 090,‑

TOTALPRIS

13 121 090,‑

FELLESKOSTNADER

6 208,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

11 514,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

88/ 93 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

6

BYGGEÅR

2017

ENERGIMERKING

B ‑ Grønn

TOMTEAREAL

2645 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Tonje Heitmann Eide
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

tonje.eide@emera.no
+47 480 58 025

Med et sterkt engasjement for eiendom og mennesker, jobber  
jeg hver dag for å sikre en trygg, ryddig og lønnsom prosess  
for kundene mine ‑ enten du skal selge eller kjøpe bolig. Jeg  
er opptatt av ærlig rådgivning, god tilgjengelighet og kvalitet i  
alle ledd. Med solid lokalkunnskap, markedsforståelse og et  
ekte engasjement, jobber jeg målrettet for å oppnå best mulig  
resultat for deg. Francis Johansson‑Merrick
Med 14 års erfaring fra bransjen har Francis opparbeidet seg  
et rykte som en av de mest dedikerte og tillitsvekkende  
eiendomsmeglerne. Han brenner for å skape gode  
kundeopplevelser og jobber målrettet for å overgå  
forventningene i hver eneste bolighandel. Francis er kjent for  
sitt engasjement, profesjonalitet og evne til å finne  
skreddersydde løsninger som gir fornøyde kunder, gang på  
gang. Francis Johansson‑Merrick
Med 14 års erfaring fra bransjen har Francis opparbeidet seg  
et rykte som en av de mest dedikerte og tillitsvekkende  
eiendomsmeglerne. Han brenner for å skape gode  
kundeopplevelser og jobber målrettet for å overgå  
forventningene i hver eneste bolighandel. Francis er kjent for  
sitt engasjement, profesjonalitet og evne til å finne  
skreddersydde løsninger som gir fornøyde kunder, gang på  
gang.
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BESKRIVELSE

Lys og romslig hjørneleilighet i  
6.etg fra 2017 med solrik  
balkong på 18 kvm. Heis. To  
bad. Stor, felles takterrasse. 
Tonje H. Eide v/ Emera Oslo Vest har gleden av å presentere  
Fridtjof Nansens vei 5B! 
Velkommen til en moderne og stilren 3‑roms leilighet som byr på  
en rekke attraktive kvaliteter. Her får du en gjennomtenkt  
planløsning med gode lysforhold, moderne materialvalg og en  
helhetlig standard som gir en komfortabel og funksjonell hverdag.  
Dette er en sjelden mulighet til å bo sentralt og attraktivt på  
Majorstuen, med umiddelbar nærhet til både byliv og grønne  
lunger ‑ en perfekt kombinasjon av komfort, tilgjengelighet og  
livskvalitet.

‑ Spektakulær felles takterrasse med utsikt for beboerne
‑ To bad, det ene har tilkomst fra hovedsoverom
‑ Kvalitetskjøkken fra HTH med integrerte hvitevarer
‑ Tidvis mulighet for leie/ kjøp av garasje*
‑ Ákonto fjernvarme og varmtvann
‑ Kjellerbod og innvendig bod







Fra stuen er det direkte utgang til en  
romslig balkong på ca. 18,3 m², oppført i  
solid stål‑ og betongkonstruksjon.





Her kan man virkelig nyte fine dager!

Balkongen gir gode muligheter for  
utemøblering, med plass til både  
sittegrupper, grill og beplantning 



Sjekk lysforholdene!

Utsikt fra balkong



Kjøkkenet er godt utstyrt med opplegg  
for integrerte hvitevarer 



Funksjonell utforming som gjør  
matlaging både effektiv og trivelig.

Rommet har svært gode  
møbleringsmuligheter, med naturlige  
soner for både sofa og bord 



Over benkeplaten er det montert  
stilrene glassplater som både beskytter  
veggene og gir et moderne uttrykk





God plass til sofa av gpd størrelse.

Leiligheten er utstyrt med balansert  
ventilasjon som sikrer et godt og sunt  
inneklima. 



Boligen har en gjennomgående god  
standard på overflater. 





Over servant er det speil med  
tilhørende lysarmatur som gir gode  
lysforhold. 



I tillegg er det opplegg for både  
vaskemaskin og tørketrommel, noe som  
gjør badet svært funksjonelt





Her er det god plass til oppbevaring av  
yttertøy, sko og annet tilbehør

Leiligheten ønsker deg velkommen med  
en romslig og innbydende entré som gir  
et godt førsteinntrykk.



Her er det gode  
oppbevaringsmuligheter!

Soverom nummer to er et fleksibelt rom  
med flere bruksområder. Det egner seg  
godt som barnerom eller gjesterom 



Rommet oppleves som rolig og  
behagelig, og egner seg godt som en  
privat sone i boligen.

Hovedsoverommet er romslig og har  
god plass til dobbeltseng med  
tilhørende nattbord. 



Boligen har også et flislagt bad  
tilknyttet soveromsavdelingen, noe som  
gir økt komfort og fleksibilitet 

Det er også gode muligheter for  
garderobeløsning, enten i form av skap  
eller walk‑in‑løsning etter behov. 



Nydelig utsikt fra felles takterrasse som  
kan benyttes av beboere. 

Sameiet består av 118 seksjoner.



Fridtjof Nansens vei 5B kombinerer det  
beste fra to verdener, tilbaketrukket  
atmosfære og byliv.

Her er det innredet med både  
sittegrupper og grill. Det er også  
vinterhager som kan bookes.



 Plantegning



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
FRIDTJOF NANSENS VEI 5B



OM EIENDOMMEN

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 12 800 000

Omkostning kjøper
12 800 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
320 000 (Dokumentavgift)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
321 090 (Omkostninger totalt)
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
13 121 090 (Totalpris inkl. omkostninger)
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 13 121 090

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 208,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer  
og fordeles på følgende måte:
A‑konto energi bolig 987,00
Felleskostn.bolig 4 771,66
TV/ bredbånd 449,00
 
På grunn av prisstigning og renteøkning er det forventet  
at felleskostnadene vil øke etter at denne salgsoppgaven  

er utarbeidet.

Sameiet har avtale med Ista om måleravregning. Det  
betales a‑konto energi hver måned gjennom  
felleskostnadene. 

Eiendomsskatt
Kr 4 606,‑ (2026)

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

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er iht  
resultatregnskapet inkl i felleskostnadene. 

Fellesgjeld
Ingen lån registrert på selskap.

Sikringsordning
Sameiet har ingen sikringsordning. 

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: TV/ Internet inkludert i  
fellesavgiften er Telenor Frihet M ‑ https:/ / 
www.telenor.no/ privat/ internett/ frihet/

Formue:
Andel fellesformue: Kr 11 514 pr. 31.12.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 3 109 987 (2024) 
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Formuesverdi sekundær: Kr 10 871 410 (2024)

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

Beliggenhet
Eiendommen har en attraktiv og sentral beliggenhet i et  
veletablert boligområde på attraktive Majorstuen i Oslo.  
Fridtjof Nansens vei 5B kombinerer det beste fra to  
verdener, en skjermet og tilbaketrukket atmosfære,  
samtidig som du har umiddelbar nærhet til byens  
pulserende tilbud.

Fra boligen er det kort gange til populære handlegater,  
kaféer og restauranter på Majorstuen, samt et bredt  
utvalg av servicetilbud. Dagligvarebutikker, apotek,  
treningssentre og spesialforretninger finnes i umiddelbar  
nærhet. Kun få minutters gange unna ligger også  
Vigelandsparken ‑ et av Oslos mest ikoniske  
grøntområder ‑ som byr på flotte turmuligheter året  
rundt, store friarealer og et unikt skulpturlandskap.

For den trenings‑ og aktivitetsglade er området ideelt,  
med gangavstand til idrettsanlegg og  
rekreasjonsområder. Det er også kort vei til Universitetet i  
Oslo på Blindern, noe som gjør boligen attraktiv for både  
studenter og ansatte.

Offentlig kommunikasjon er svært godt ivaretatt.  
Majorstuen er et av byens viktigste kollektivknutepunkt  
med T‑bane, trikk og bussforbindelser som gir rask og  
effektiv adkomst til resten av byen. Flybussen stopper  
også i området, med enkel forbindelse til Oslo lufthavn.

Området byr på et godt utvalg av barnehager og skoler i  

nærområdet, noe som gjør beliggenheten attraktiv for  
barnefamilier. Samtidig gir nærheten til sentrum et urbant  
og levende preg, med kulturtilbud, kinoer og spisesteder  
innen kort rekkevidde.

Dette er en sjelden mulighet til å bo sentralt og attraktivt  
på Majorstuen, med umiddelbar nærhet til både byliv og  
grønne lunger ‑ en perfekt kombinasjon av komfort,  
tilgjengelighet og livskvalitet.

Parkering
Det finnes 45 parkeringsplasser i garasjesameiet under  
boligbygget som er knyttet til boligsameiet.  
Garasjesameiet er organisert som et separat realsameie  
og parkeringsplassene er ideelle eierandeler i  
garasjesameiet. Eiere som har leilighet og  
parkeringsplass er ved salg av leilighet pliktet til å selge  
parkeringsplass til eiere av leilighet i boligsameiet. Salg  
og utleie av parkeringsplass håndteres direkte mellom  
eiere, ofte via enten Vibbo eller en ikke offisiell fb‑gruppe  
som noen beboere har tatt initiativ til. Det medfølger ikke  
garasjeplass til denne leiligheten. 

Det er beboerparkering tilgjengelig i området. Med  
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele døgnet,  
også utover eventuell maksparkeringstid, på plasser  
reservert for beboere.
Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,  
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene –  
innenfor sonene A, B, C, D og E – er som følger:
 
‑ Bensin‑, diesel‑ og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr  
3.850 per år
‑ Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per år
‑ Elbiler: kr 1.300 per år
‑ El‑motorsykler og el‑mopeder: kr 650 per år
 
Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert  
informasjon, se:oslo.kommune.no – beboerparkering
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Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 2645 m²

Tomten er omkranset av variert vegetasjon.
Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler  
for området.
Samlet sett utgjør tomten et attraktivt og funksjonelt  
miljø.

Iflg. Norges Eiendommer ‑ Ambita.
Tomtearealet gjelder for det aktuelle Gnr/ Bnr.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Dagens bruk stemmer overens med seksjonering og  
byggemeldte tegninger. Det kan likevel forekomme avvik  
mellom dagens rombruk og/ eller rombenevnelser og det  
som er byggemeldt og godkjent.

Det foreligger ferdigattest for ombygging kontor og  
boligbygg, mottatt 28.02.2018, komplett 22.03.2018.  

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

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 22.03.2018.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 6.etasje og har følgende  
romfordeling: Entré, to soverom, bod, bad v/ soverom, bad  
v/ entré, stue/ kjøkken.
Utgang fra stue til balkong. Balkongen er målt til ca 18,3  
kvm.

I tillegg har leiligheten bod i kjeller på 5 kvm (nr 0609). 

Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er  
medtatt som BRA‑e og i totalt BRA ligger på fellesareal,  
men disponeres av denne leiligheten.

Areal
BRA ‑ i: 88 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 93 m²
TBA: 18 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 5 m² Bod
6. etasje
BRA‑i: 88 m² Entré, to soverom, bod, bad v/ soverom, bad  
v/ entré, stue/ kjøkken

TBA fordelt på etasje
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6. etasje
18 m² 

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

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

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

Fellesarealer og rettigheter til  

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

Standard
Leiligheten ønsker deg velkommen med en romslig og  
innbydende entré som gir et godt førsteinntrykk. Her er  
det god plass til oppbevaring av yttertøy, sko og annet  
tilbehør, enten i garderobeløsning eller frittstående  
møblement. Entréen har en praktisk planløsning som gir  

enkel adkomst til badet ved inngangen, samt videre  
tilgang til leilighetens øvrige rom, noe som bidrar til en  
funksjonell og oversiktlig boligflyt.

Stuen fremstår som romslig, lys og luftig, med store  
vindusflater som slipper inn rikelig med naturlig lys.  
Rommet har svært gode møbleringsmuligheter, med  
naturlige soner for både sofagruppe og spiseplass. Dette  
gjør det enkelt å skape et hyggelig og sosialt  
oppholdsrom for både hverdag og gjester. Fra stuen er  
det direkte utgang til en romslig balkong på ca. 18,3 m²,  
oppført i solid stål‑ og betongkonstruksjon. Balkongen gir  
gode muligheter for utemøblering, med plass til både  
sittegrupper, grill og beplantning, og innbyr til  
avslappende stunder utendørs gjennom store deler av  
året.

Kjøkkenet er utstyrt med innredning fra HTH fra byggeår,  
og fremstår som velholdt med en gjennomgående  
normal standard. Innredningen har moderne, glatte  
fronter i foliert utførelse som er enkle å holde rene,  
kombinert med en praktisk benkeplate med underlimt  
oppvaskkum i rustfritt stål. Over benkeplaten er det  
montert stilrene glassplater som både beskytter  
veggene og gir et moderne uttrykk. Arbeidsbelysning er  
ivaretatt med LED‑lyslist under overskap, noe som gir  
gode lysforhold på kjøkkenbenken. Kjøkkenet er godt  
utstyrt med opplegg for integrerte hvitevarer, inkludert  
platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin, vinskap samt  
kombinasjon kjøl/ frys, og har en funksjonell utforming  
som gjør matlaging både effektiv og trivelig.

Leiligheten har et flislagt bad ved entréen, oppført i  
byggeåret. Badet har en praktisk og moderne innredning  
med servantskap med glatte, fabrikklakkerte fronter og  
heldekkende servant. Over servant er det speil med  
tilhørende lysarmatur som gir gode lysforhold. Badet er  
videre utstyrt med veggmontert toalett og et romslig  
dusjhjørne med svingdører. Dusjsonen har sluk i gulv,  
regnfallsdusj og termostatstyrt blandebatteri for økt  
komfort. I tillegg er det opplegg for både vaskemaskin og  
tørketrommel, noe som gjør badet svært funksjonelt i  
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hverdagen. Vaskemaskin og tørketrommel medfølger  
ikke handelen. 

Boligen har også et flislagt bad tilknyttet  
soveromsavdelingen, noe som gir økt komfort og  
fleksibilitet, spesielt for familier eller ved besøk. Badet er  
innredet med servantskap med glatte, lakkerte fronter og  
heldekkende servant, samt speil med lysarmatur på  
vegg. Dusjhjørnet har svingdør, sluk i gulv, regnfallsdusj  
og termostatstyrt blandebatteri. I tillegg er det  
veggmontert toalett. Badet holder en gjennomgående  
standard fra byggeår og fremstår som praktisk og  
lettstelt.

Hovedsoverommet er romslig og har god plass til  
dobbeltseng med tilhørende nattbord. Det er også gode  
muligheter for garderobeløsning, enten i form av skap  
eller walk‑in‑løsning etter behov. Rommet oppleves som  
rolig og behagelig, og egner seg godt som en privat sone  
i boligen. Soverom nummer to er et fleksibelt rom med  
flere bruksområder. Det egner seg godt som barnerom,  
gjesterom eller hjemmekontor, avhengig av behov.  
Rommet har en fin størrelse og gode lysforhold.

Leiligheten disponerer en praktisk bod i kjeller. Boden gir  
gode oppbevaringsmuligheter for sesongutstyr,  
sportsutstyr og annet som man ikke trenger i det daglige,  
og bidrar til å holde leiligheten ryddig og oversiktlig. Det  
er også en innvendig bod i leiligheten. 

Boligen har en gjennomgående god standard på  
overflater. Gulvene består av fliser på badene og parkett i  
øvrige rom, noe som gir en lun og helhetlig atmosfære.  
Veggene er flislagt på bad, mens øvrige rom har glatte,  
malte overflater som gir et moderne og stilrent uttrykk.  
Innerdørene er profilerte og fabrikklakkerte, noe som  
bidrar til et gjennomført og kvalitetsmessig godt  
helhetsinntrykk.

Leiligheten er utstyrt med balansert ventilasjon som  
sikrer et godt og sunt inneklima. 

I forbindelse med salget er det utarbeidet en  
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig. Rapporten gir en  
teknisk vurdering av boligen og påviser eventuelle avvik.  
Det er viktig å merke seg at forhold som er vurdert med  
TG2 og TG3 bør gjennomgås nøye, ettersom disse  
indikerer avvik fra normal slitasje eller høy alder, og kan  
medføre behov for utbedring. Bygningsdeler vurdert med  
TGIU er ikke blitt undersøkt av takstmann.
 
Bygningsdeler med TG2: 
‑ Innvendig > Etasjeskille/ gulv mot grunn: Det er målt  
høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele  
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i  
standardens krav til godkjente måleavvik.
Soverom: Det ble målt planavvik utover gjeldende  
standard på 15 mm gjennom hele rommet
Stue: Det ble ikke målt planavvik utover gjeldende  
standard i rommet. Største målbare avvik ble målt til ca.  
12 mm gjennom hele rommet. Ved kontrollmåling av gulv  
registreres eventuelle planavvik gjennom tilfeldige  
stikkprøver på fem ulike punkter i rommet. Det kan  
dermed forekomme avvik som ikke avdekkes med denne  
metoden. Slike avvik kan få betydning for vurdering av  
tilstandsgrad ved en senere måling (f.eks ved salg).  
Dersom dette ansees som vesentlig for kjøper,  
oppfordres kjøper til å gjennomføre supplerende  
undersøkelser utover hva NS3600 legger til grunn.
‑ Våtrom > 6. Etasje > Bad v/ soverom > Overflater Gulv:  
Det registreres moderate tegn til bomlyd (tegn til hulrom)  
under enkelte gulvfliser.
‑ Våtrom > 6. Etasje > Bad v/ entré > Overflater Gulv: Det  
registreres moderate tegn til bomlyd (tegn til hulrom)  
under enkelte gulvfliser

Tilstandsrapporten for boligen er vedlagt salgsoppgaven.  
For mer detaljert informasjon om tilstandsgradene,  
vennligst se rapporten.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
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legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.

Alle lamper i tak og varmelampe på balkong medfølger. 
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Taksator AS

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 

Samsvarserklæring: Det fremgår av selgers  
egenerklæringsskjema /  tilstandsrapporten at det  
foreligger samsvarserklæring for det elektriske arbeidet i  
boligen. 
 
Det tas forbehold om at det kan være utført andre  
arbeider på det elektriske anlegget som ikke har  
samsvarserklæring. 

Modernisert/ Påkostet år: 2022

Moderniseringer og påkostninger: 2022 ‑ Malt overflater  
på soverom 2. 

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utarbeidet en  
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.  
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand  
og påpeker eventuelle avvik som ble oppdaget.  
Tilstandsrapporten og selgers egenerklæring er vedlagt  
salgsoppgaven, og det er viktig at interessenter nøye  
leser gjennom disse dokumentene før de legger inn bud.
 
Informasjonen som er gitt i tilstandsrapporten regnes  
som kjent for kjøper, og det vil ikke være anledning til å  
reklamere på forhold som er omtalt der. Spesielt forhold  
merket med TG2 og TG3 bør vurderes grundig, da disse  
indikerer at det foreligger avvik fra normal slitasje eller  
høy alder, som kan medføre behov for utbedringer.  
Bygningsdeler som er markert med TGIU er ikke  
undersøkt av takstmannen.
 
Nedenfor følger en beskrivelse av boligen basert på  
tilstandsrapporten:
Området består hovedsakelig av blokker.
Boligblokk oppført over 10 etasjer i tillegg til felles kjeller  
og garasjeanlegg.
Yttervegger i bærende konstruksjon i stål og betong.
Det er prefabrikkert hulldekke elementer av betong som  
etasjeskille.
Flat takkonstruksjon, utvendig tekket med takpapp/ 
dukmembran.
Grunnmur i betong og støpt såle, antatt fundamentert på  
fast grunn (fjell) eller faste komprimerte masser.

Øvrig informasjon
Adresse
Fridtjof Nansens vei 5B, 0369 OSLO

Gnr. 38, bnr. 90, snr. 64, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.



OM EIENDOMMEN

41

Selger
Cecilie Vik Haakull

Sameie
Rift Colosseum Eierseksjonssameie

Organisasjonsnummer: 919209151

Sameiet består av 118 seksjoner.
Rift Colosseum Eierseksjonsse er registrert i  
Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 919209151, og ligger i bydel  
Frogner i Oslo kommune.

Sameiet har egen Facebook gruppe med navn «Rift  
Colosseum Sameie».
Styrets E‑ post: riftcolosseum@styrerommet.no.

Forretningsførselen er utført av OBOS  
Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er  
Miglena Todorova.
Sameiets revisor er PWC. 

Årsmøte 2026 planlagt til 12.5.2026.

Leverandør for vask og renhold innvendig i fellesarealer,  
EIR/ 4Services er en stabil leverandør. Det vaskes en  
gang per uke. Tepperens i gangene gjennomføres på  
våren. Det vaskes også i fellesarealene for bodene en til  
to ganger per år.

Parkeringsplasser, sykkelparkering, boder, tekniske rom  
ligger i fradelt anleggseiendom under bakken med gnr  
38 bnr 334, ideell 1/ 91. Realkobling der seksjon står som  
eier, skal følge v/ salg. Egne vedtekter for sameiet som  
eier anleggseiendommen.

Sameiet bruker Vibbo hvor det fortløpende blir lagt ut  
informasjon.
Selskapet kommuniserer med beboerne via den digitale  

løsningen til OBOS som heter Vibbo. Seksjonseiere må  
registrere seg selv.

Postkasseskilt kan dette gjøres via Skiltservice sin  
nettbutikk www.skiltservice.com eller E‑post  
post@skiltservice.com. Kontaktdata skal også stå på  
innsiden av postkassen. Skilt type: Hvit med sort skrift,  
for systempostkasse Kompakt.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: If Skadeforsikring Nuf

Polisenummer fellesforsikring: 1485424

Husdyr: Det er tillatt å holde dyr i sameiet, men dyret kan  
forlanges fjernet hvis det er til vesentlig sjenanse for  
beboerne. Dyr skal holdes i bånd innenfor eiendommen.
Husdyr har ikke adgang til takterrassen.
Eierne må sørge for at dyrene ikke gjør fra seg i  
uteområdene, i blomsterbedene på gateplan eller på  
søylene foran inngangsdørene.

Forkjøpsrett: Det foreligger ikke forkjøpsrett i sameiet. 

Styregodkjennelse: Det er ikke krav om  
styregodkjennelse. 

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Regnskap ligger  
vedlagt i salgsoppgave. 

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt i  
salgsoppgave. 

Energimerke
Energikarakter: B
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Energifarge: Grønn

Info energiklasse
Se fullstendig energiattest fra OBOS som vedlegg til  
salgsoppgave. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Vannbåren varme fra byggeåret. Eier opplyser at  
anlegget varmer opp alle rom unntatt bod og baderom  
(sistnevnte med varmekabler).
‑ Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Sameiet har avtale med Ista om måleravregning. Det  
betales a‑konto energi hver måned gjennom  
felleskostnadene. 

Selger opplyser at det årlige strømforbruket er ca. 4440  
kWh. Det er viktig å merke seg at energiforbruket kan  
variere fra husstand til husstand.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig/ forretning/ annen  
offentlig eller privat tjenesteyting. 

Kommuneplan: Bebyggelse og anlegg (fremtidig)
Området er avsatt til fremtidig bebyggelse og anlegg. Det  
kan være boligbebyggelse, fritidsbebyggelse,  
sentrumsformål, kjøpesenter, forretninger, bebyggelse for  
offentlig eller privat tjenesteyting, fritids‑ og turistformål,  
råstoffutvinning, næringsbebyggelse, idrettsanlegg,  
andre typer anlegg, uteoppholdsarealer og grav‑ og  
urnelunder. 

Pågående byggesaker

Sørkedalsveien 8A ‑ utvidet skiltplan og montering av  
skilter og pylon
Saksnummer 202521727

Sørkedalsveien 6 ‑ hovedombygging, til‑ og påbygg,  
bruks‑ og fasadeendring, dispensasjon
Saksnummer 202510862
Tiltaket gjelder i korte trekk til‑ og påbygg,  
hovedombygging, endring av utomhus og etablering av  
energibrønner. Denne igangsettingstillatelsen gjelder  
tømrerarbeider og tekniske hovedføringer i etasje 4 til 18. 

Sørkedalsveien 5 ‑ utskifting av vinduer og balkongdører
Saksnummer 202507824
Søknaden gjelder utskifting av vinduer og balkongdører  
på en funksjonalistisk bygård på syv etasjer i  
Sørkedalsveien 5, i bydel Frogner. 

Middelthuns gate 29 ‑ innvendig ombygging og  
oppgradering (Midlertidig brukstillatelse)
Saksnummer 202519371

Fridtjof Nansens vei 17 ‑ 19 ‑ Påbygg ‑ Furuholmengården
Saksnummer 202508802
Det aktuelle tiltaket gjelder søknad om påbygg til  
eksisterende kontorbygg. Dagens formål som kontor  
videreføres. Tiltakets bruksareal ønskes økt fra 13010m²  
til 14761m², en økning på 1751m². Økning i gesimshøyde  
medfører at tiltaket er avhengig av dispensasjon fra pbl §  
29‑4 angående høyde og avstand til nabogrense.  
Tiltakets gesimshøyde fremgår av godkjente tegninger.

Reguleringsarbeid – Sørkedalsveien 10
Det er igangsatt detaljreguleringsarbeid for  
Sørkedalsveien 10 på vegne av Wahl Eiendom AS og BA  
Wahl Invest AS. Planområdet omfatter eiendommen med  
tilhørende veiarealer og grøntområder, og inkluderer  
også deler av Fridthjof Nansens vei og Middelthuns gate  
for å sikre helhetlige løsninger for trafikk og infrastruktur. I  
tillegg vurderes tilgrensende friområder for å ivareta en  
sammenhengende grønnstruktur langs Frognerbekken.  
Varslingsområdet utgjør ca. 23,4 dekar, og endelig  
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avgrensning fastsettes i videre planprosess.

I kommuneplanen er eiendommen avsatt til fremtidig  
utbygging og inngår i utviklingsområde U2, som gjelder  
sentrumsnære områder og knutepunkter.

Dagens eiendom består av kjøpesenter, kontorer,  
tjenesteyting samt parkering på bakkeplan. Planforslaget  
legger til rette for oppgradering og videreutvikling av  
eksisterende bygningsmasse, inkludert oppføring av to  
bygg med boliger, kontor og næring. Eksisterende  
parkeringsarealer foreslås omdisponert til torg.  
Prosjektet kan gi rundt 70 boliger og ca. 9 000 m² nytt  
næringsareal.

Planforslaget avviker fra gjeldende kommuneplan blant  
annet når det gjelder byggehøyder, støyforhold og tiltak  
nær vassdrag. Samtidig åpner kommunens  
høyhusstrategi for vurdering av høyere bebyggelse i  
området.

Tiltaket vil bli konsekvensutredet på grunn av prosjektets  
omfang og beliggenhet nær kulturminner og vassdrag.  
Det er ikke krav om eget planprogram.

Det pågår flere konkrete detaljreguleringssaker i  
nærområdet. Blant disse er forprosjekt med  
reguleringsplan for Frognerparken (saksnr. 202461838).  
Videre arbeides det med regulering av boligutvikling i  
Holmboes gate 8 og Majorstuveien 5 B (saksnr.  
202205283), samt detaljregulering for området  
Kristinelundveien/ Halvdan Svartes gate m.fl. (saksnr.  
202302013).

For Sørkedalsveien 35–37 (gnr./ bnr. 39/ 53) foreligger det  
et planforslag om utvikling til boligformål (saksnr.  
201216928). Planen har tidligere vært på offentlig  
ettersyn.

Planprogram for Fornebubanen:
Planprogrammet er første fase i arbeidet med  
reguleringsplaner for Fornebubanen og tilknyttet  

byutvikling fra Lysaker til og med Skøyen, som kan ses  
på som en utvidelse av Fjordbyen. Fornebubanen er en  
utvidelse av det eksisterende T‑banenettverket, fra  
Majorstuen til Fornebu. Banen bygges i samarbeid med  
Oslo kommune og Viken fylkeskommune.  
T‑banestrekningen skal gå i tunnel fra Majorstuen til  
Fornebu. Planprogrammet redegjør for videre planarbeid  
og planprosess.

Les mer om Fornebubanen her: https:/ / 
www.oslo.kommune.no/ slik‑bygger‑vi‑oslo/ 
fornebubanen/ #toc‑1

Eiendommen ligger i et område med flere pågående  
plansaker og byggesaker. Vi oppfordrer alle interessenter  
til å undersøke forholdene grundigere. Vi anbefaler at  
man setter seg godt inn i gjeldende reguleringskart og  
bestemmelser. Dersom kopi av disse ikke følger  
salgsoppgaven, kan du kontakte megler for å få tilsendt  
dokumentasjonen.F or mer informasjon om  
reguleringsforhold, kontakt megler eller søk på  
saksnummer, adresse eller gårds‑ og bruksnummer på  
Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

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

301/ 38/ 90/ 64:
03.09.1926 ‑ Dokumentnr: 900851 ‑ Best. om  
adkomstrett
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:90 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.03.1928 ‑ Dokumentnr: 901271 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse 
Med flere bestemmelser 



OM EIENDOMMEN

44

Overført fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:90 
Gjelder denne registerenheten med flere 

12.12.1956 ‑ Dokumentnr: 15082 ‑ Skjønn
OVERFØRT FRA: KNR:0301 GNR:38 BNR:90 
Gjelder denne registerenheten med flere 

18.07.1963 ‑ Dokumentnr: 8942 ‑ Skjønn
Overført fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:90 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.09.1968 ‑ Dokumentnr: 12852 ‑ Skjønn
Overført fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:90 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.07.1988 ‑ Dokumentnr: 44552 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:90 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.11.2016 ‑ Dokumentnr: 1004076 ‑ Bestemmelse om veg
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:334 
Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra  
kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:90 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.11.2016 ‑ Dokumentnr: 1004076 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:333 
Bestemmelse om reperasjon og vedlikehold av  
bygningsmasse/ anlegg 
Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra  
kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:90 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.11.2016 ‑ Dokumentnr: 1004076 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:334 
Bestemmelse om reperasjon og vedlikehold av  
bygningsmasse/ anlegg 
Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra  
kommunen 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:90 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.11.2016 ‑ Dokumentnr: 1004076 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:333 
Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra  
kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:90 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.11.2016 ‑ Dokumentnr: 1004076 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:334 
Kan ikke slettes eller endres uten samtykke fra  
kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:90 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.12.2016 ‑ Dokumentnr: 1166203 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:333 
Bestemmelse om rett til ferdsel og opphold 
Bestemmelse om midlertidig plassering av lift i  
forbindelse med vindusvask 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:90 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.12.2016 ‑ Dokumentnr: 1194036 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om utleie og overdragelse av  
parkeringsrett for bnr. 90 og 333 i bnr. 334 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:38 Bnr:90 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.01.2017 ‑ Dokumentnr: 4931 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 64 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 87/ 8587 

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
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eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp
Adkomst vei : Offentlig, interne gang‑ og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig
Tilknytning avløp : Offentlig

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

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

Odel
Det hviler ikke odelsrett på eiendommen.

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

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

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

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

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

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

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

Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

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

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

Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

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

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

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

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 
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OM EIENDOMMEN

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

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

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

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

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

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

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  

transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

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

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

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 55 000,00
Grunnpakke bolig info** kr 14 300,00
Markedspakke inkl. stor annonse på FINN.no, Emera  
digital mm kr 24 850,00
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 9 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 15 000,00
Visnings‑/ overtagelseshonorar pr. stk. kr 2 000,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 24 125,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 145 175
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
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Oppdragsanvarlig
Tonje Heitmann Eide
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
tonje.eide@emera.no
Tlf: 480 58 025

Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson‑merrick@emera.no
Tlf: 951 97 652

Ansvarlig megler
Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson‑merrick@emera.no
Tlf: 951 97 652

Meglerforetaket
Emera No1 AS
Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40‑42, 0255 OSLO
Tlf: 222 52 222

Salgsoppgavedato
20.03.2026

Samarbeidspartnere og  

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

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  

boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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FRIDTJOF NANSENS VEI 5B



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260035

Selger 1 navn

Cecilie Vik Haakull

Gateadresse

Fridtjof Nansens vei 5B

Poststed

OSLO

Postnr

0369

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 5

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap If

Polise/avtalenr. 6905319

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Initialer selger: CVH 1

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 0

12
60

03
5

51



2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

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

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Cecilie Haakull a3c471099970089f62f85
835bbd89df1706c1e63

03.03.2026 
19:30:58 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 0

12
60

03
5

55



Tilstandsrapport

OSLO kommuneFridtjof Nansens vei 5 B, 0369 OSLO

gnr. 38, bnr. 90, snr. 64

Befaringsdato: 03.03.2026 Rapportdato: 20.03.2026 Oppdragsnr.: 22030-26086

Lars Erik Haga Kåsin Taks琀椀ngeniør:Taksator ASForetak:

RH8549Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 93 m² BRA-i: 88 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, 琀椀lstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takserings昀椀rmaer og har bred kompetanse med ansa琀琀e som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og o昀昀entlige etater.
Parallelt med de琀琀e har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdri昀琀smessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tu昀琀et på ideen om å levere gode og u琀昀yllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, rik琀椀ge
verktøy og faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.taksator.no.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

leh@taksator.no

Lars Erik Haga Kåsin

Rapportansvarlig

970 45 940

Oppdragsnr.:  22030-26086 Befaringsdato:  03.03.2026 Side: 2 av 27
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Arealer Gå 琀椀l side

3-roms leilighet i 6.etasje med balkong.
Beliggende i bydel Frogner. 

Leiligheten er basert på balansert ven琀椀lasjon. 
Oppvarming via gulvvarme. 

Utgang fra stue 琀椀l balkong i stål- og betongkonstruksjoner. 
Balkongen er målt 琀椀l ca 18,3 m².

Tregulv mot dekke.
Fasade med fasadeplater.
Lysarmatur og s琀椀kkontakt på vegg.
Rekkverk i stål/aluminium med glassfelter.

Våtrom -> 6. Etasje -> Bad v/soverom
Flislagt baderom fra byggeår. 
Servantskap med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter og 
heldekkende servant.
Speil og lysarmatur på vegg over servant. 
Dusjhjørne med svingdør, sluk i sone, regnfallsdusj og 
termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Veggmontert toale琀琀. 

Våtrom -> 6. Etasje -> Bad v/entré
Flislagt baderom fra byggeår. 
Servantskap med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter og 
heldekkende servant. 
Speil og lysarmatur på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. 
Dusjhjørne med svingdører, sluk i sone, regnfallsdusj og 
termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Veggmontert toale琀琀. 

HTH kjøkkeninnredning fra byggeår. 
Kjøkkenet holder en normal standard og fremstår som 
vedlikeholdt. 
Innredning med gla琀琀e, folierte fronter.  
Benkeplate underlimt kum i rus琀昀ri琀琀 stål. 
Belysning via lyslist (LED) under overskap. 
Glassplater vegg over benkeplaten. 
Kjøkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, vinskap, 
stekeovn og kombi kjøl frys. 

Leiligheten disponerer bod i kjeller. 

Det henvises ellers 琀椀l rapporten i sin helhet.  

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Lovlighet

3-roms leilighet i 6.etasje med balkong:
• Det foreligger ikke tegninger
I henhold 琀椀l NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun 
gjennomgås av bygningssakkyndig der disse er fremlagt av 
selger eller megler.
Det er ikke oversendt godkjente, byggemeldte tegninger. 

Konsekvens:
Når godkjente, byggemeldte tegninger ikke er fremlagt, kan 
samsvar mellom fak琀椀sk bruk og godkjent byggesak ikke 
vurderes.
Eventuelle avvik eller ulovlige forhold kan derfor ikke 
konstanteres/påpekes av undertegnende.

Gå 琀椀l side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

3-roms leilighet i 6.etasje med balkong:

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Våtrom > 6. Etasje > Bad v/soverom > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 6. Etasje > Bad v/entré > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass fra byggeårene.
____

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer på befarings琀椀dspunktet.
Ved befaringen ble det foreta琀琀 s琀椀kkprøvekontroll på åpne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer. 

Det er ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt eller behov for 琀椀ltak i nær frem琀椀d, vurdert ut fra bygningsdelens alder, type og 琀椀lgjengelige 
observasjoner på befarings琀椀dspunktet

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
stand, funksjonalitet samt alder.
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Beskrivelse

Dører

Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør (El300/Db40).

Balkongdør (skyvedør) med trerammer og isolerglass fra byggeårene.
____

Det er på befarings琀椀dspunktet ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt eller behov for 琀椀ltak i nær frem琀椀d, vurdert ut fra bygningsdelens alder, 
type og de observasjoner som lot seg gjøre.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.
 

Beskrivelse

3-ROMS LEILIGHET I 6.ETASJE MED BALKONG:

Kommentar
I昀氀g. Norges Eiendommer.

Byggeår
2017

Standard
Se beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Se beskrivelse under konstruksjoner.
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue 琀椀l balkong i stål- og betongkonstruksjoner. 
Balkongen er målt 琀椀l ca 18,3 m².

Tregulv mot dekke.
Fasade med fasadeplater.
Lysarmatur og s琀椀kkontakt på vegg.
Rekkverk i stål/aluminium med glassfelter.
Rekkverkshøyde målt 琀椀l ca. 120 cm.
___

Som utvendig konstruksjon er bygningsdelen naturlig eksponert for sol, regn, snø og temperatursvingninger. Over昀氀atepreg og slitasje vurderes derfor som 
følge av normal bruk og forventet værpåvirkning, og ikke ut fra este琀椀ske forhold.

Det er på befarings琀椀dspunktet ikke observert forhold som indikerer vesentlig funksjonsnedse琀琀else eller behov for umiddelbare 琀椀ltak. Det bemerkes at 
utvendige konstruksjoner kan forringes raskere over 琀椀d som følge av værpåvirkning, og jevnlig e琀琀ersyn anbefales.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering. 

Beskrivelse

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:
Boligblokk oppført over 10 etasjer i 琀椀llegg 琀椀l felles kjeller og garasjeanlegg.
Y琀琀ervegger i bærende konstruksjon i stål og betong.
Det er prefabrikkert hulldekke elementer av betong som etasjeskille.
Flat takkonstruksjon, utvendig tekket med takpapp/dukmembran. 
Grunnmur i betong og støpt såle, anta琀琀 fundamentert på fast grunn (昀樀ell) eller faste komprimerte masser.

Grunnforhold og drenering:
Det er ikke foreta琀琀 noen geotekniske undersøkelser og det er dermed begrensede muligheter for nøyak琀椀g kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Av naturlige årsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Utover de琀琀e antas dreneringen å være u琀昀ørt i henhold 琀椀l praksis og krav på bygge琀椀d.
Dreneringens leve琀椀d er avhengig av u琀昀ørelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen. 

Bygningen stod ferdig i 2017, i en periode hvor da琀椀dens byggeforskri昀琀er var gjeldende og normalt lagt 琀椀l grunn ved prosjektering og u琀昀ørelse.
Den 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis alle de krav som dagens byggeforskri昀琀er s琀椀ller 琀椀l bl.a. te琀琀het, ven琀椀lasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg 琀椀l boligen/leiligheten og det som normalt vil omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier. 
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor boligens/leilighetens y琀琀ervegger.
Tilstandsrapporten 琀椀lstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske 
installasjoner. 
Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen 昀椀nner det relevant for leiligheten. 

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et frem琀椀dig, løpende behov for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstå琀琀 og de琀琀e kan ha medført skjevheter i gulv og er derfor ikke unormalt. 
 
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for bore琀琀slaget/sameiet er beskrevet men ikke nødvendigvis 琀椀lstandsvurdert.
 
Alder i seg selv er de昀椀nert som symptom på slitasje/u琀椀dsmessighet/svikt osv.
Det gjelder samtlige konstruksjoner, uanse琀琀 alder og 琀椀lstand.
Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan få TG2 på bakgrunn av høy alder men fortsa琀琀 være i en brukbar 琀椀lstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra Sintef sine leve琀椀dstabeller.
   

Beskrivelse

INNVENDIG

Over昀氀ater
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Gulv:
Flislagt gulv på bad.
Ellers parke琀琀.
____

Vegger:
Flissa琀琀e vegger på bad.
Ellers gla琀琀e, malte vegg昀氀ater.
____

Himlinger:
Gla琀琀e, malte himlings昀氀ater.

Takhøyden ble i stue målt 琀椀l ca. 2,71 m.
____

Downlights er ikke demontert for inspeksjon. 

Over昀氀ater har normal og forventet bruksslitasje.
Stedvise riper og merker er noe man må forvente i en brukt bolig. I 琀椀llegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjørner og plateskjøter, som følge av 
forandringer i trevirke ut fra års琀椀d, vær o.l.

En bolig som har bli琀琀 brukt i en viss 琀椀d, har vanligvis bli琀琀 utsa琀琀 for slitasje, og skader kan ha oppstå琀琀. Slik bruksslitasje må man påregne, og det kan 
avdekkes enkelte forhold e琀琀er overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Det samme gjelder spiker- og 
skruehull i vegger som følge av oppheng av bilder, tv o.l.

Over昀氀ater på baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.
 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering.   

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i betongkonstruksjoner fra byggeårene.
_____

Det ble u琀昀ørt målinger for å kontrollere eventuelle planavvik (i to rom).
Det ble registrert nega琀椀ve avvik utover gjeldende standard.

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.
Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt 琀椀l grunn for målinger. Målinger foregår med laser og som o昀琀est fra dørterskel mot motstående 
hjørner i rommet.
På bakgrunn av de琀琀e er målinger u琀昀ørt på 琀椀lgjengelige steder og det kan derfor være avvik som ikke var målbare eller mulig å oppdage ved 
befarings琀椀dspunkt.

Stedvis lokale skjevheter. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Soverom 
Det ble målt planavvik utover gjeldende standard på 15 mm gjennom hele rommet

Stue:
Det ble ikke målt planavvik utover gjeldende standard i rommet.
Største målbare avvik ble målt 琀椀l ca. 12 mm gjennom hele rommet.

Ved kontrollmåling av gulv registreres eventuelle planavvik gjennom 琀椀lfeldige s琀椀kkprøver på fem ulike punkter i rommet.
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes med denne metoden. Slike avvik kan få betydning for vurdering av 琀椀lstandsgrad ved en senere måling 
(f.eks ved salg).
Dersom de琀琀e ansees som vesentlig for kjøper, oppfordres kjøper 琀椀l å gjennomføre supplerende undersøkelser utover hva NS3600 legger 琀椀l grunn.
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Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Konsekvens:
Planavvik kan i mindre grad påvirke rommets bruk/møblering og opplevde komfort. 
 
Tiltak:
Det anbefales å vurdere utbedring dersom bedre planhet er ønskelig, for eksempel ved avre琀紀ng i forbindelse med oppgradering eller utski昀琀ing av 
gulvover昀氀ater. For å oppnå TG1 må høydeforskjellene re琀琀es opp. Som et selvstendig 琀椀ltak vil de琀琀e normalt ikke være økonomisk rasjonelt i en bolig av 
denne typen, og eventuelle utbedringer vurderes mest hensiktsmessig i forbindelse med frem琀椀dig renovering. 

Innvendige dører

Pro昀椀lerte, fabrikklakkerte innerdører. 
______
 
Normal og forventet bruksslitasje. 
Det ble foreta琀琀 s琀椀kkprøver på åpne/lukke mekanismen 琀椀l enkelte dører, og disse ble funnet i orden. 

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Flislagt baderom fra byggeår. 
___

Generell informasjon – ivaretakelse av våtrom

For å redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for å ivareta våtrommets funksjon og leve琀椀d, anbefales følgende:

– Sørg for god og regelmessig gjennomlu昀琀ing av våtrommet slik at fuk琀椀ghet e昀昀ek琀椀vt ledes ut.
– Vær oppmerksom på at fuk琀椀ge våtrom gir økt risiko for soppdannelse og jordslag.
– Tørk opp vannsøl på gulv og andre 昀氀ater for å begrense fuktspredning.
– U琀昀ør jevnlig rengjøring av 昀氀iser, fuger og sanitærutstyr for å oppre琀琀holde funksjon, farge og over昀氀ater.
– Ven琀椀lasjonsven琀椀l bør demonteres og rengjøres ca. én gang per år for å hindre 琀椀lstopping av støv og smuss.
– Unngå i størst mulig grad boring gjennom 昀氀iser i våtsoner. Dersom boring likevel u琀昀øres, må gjennomføringer te琀琀es korrekt med godkjent 
våtromssilikon for å hindre fuk琀椀nntrengning.
 
Rengjøring og vedlikehold av sluk

– Sluk bør rengjøres ca. 3–4 ganger per år.
– Rengjøring u琀昀øres ved at slukristen 昀樀ernes, normalt ved å vippe denne forsik琀椀g opp med skrutrekker eller 琀椀lsvarende verktøy.
– Klemringen, som er festet med skruer og inngår i slukets te琀琀esystem, skal ikke berøres.
– Dersom sluket er utstyrt med vannlås, kan utløpet rengjøres e琀琀er at vannlåsen er 昀樀ernet.
– Vannlåstrakten trekkes re琀琀 opp, enklest ved å gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.
– Sammenføyning skjer i motsa琀琀 rekkefølge. Det er vik琀椀g å påse at vannlåstrakt med 琀椀lhørende gummiring se琀琀es korrekt på plass.
 

6. ETASJE > BAD V/SOVEROM

Beskrivelse
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Over昀氀ater vegger og himling

Vegger:
Flissa琀琀e vegger. 

Himling:
Gla琀琀, malt himlings昀氀ate. 
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering. 

6. ETASJE > BAD V/SOVEROM

Beskrivelse

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og overkant sluk, målt 琀椀l 33 mm.
De琀琀e 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav.

I henhold 琀椀l dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom
topp slukrist og topp 昀氀is ved terskel (der evt. vann kan renne ut i
琀椀lstøtende rom)

Fallforhold i dusjsone er funksjonstestet på befarings琀椀dspunktet ved bruk av dusj, som en del av undersøkelse på nivå 1 e琀琀er NS 3600. Det ble ved denne 
enkle funksjonstesten observert at vann rant 琀椀lfredss琀椀llende mot sluk.

6. ETASJE > BAD V/SOVEROM

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Konsekvens:
Bomlyd i gulv昀氀iser kan indikere redusert vedhe昀琀 mellom 昀氀is og underlag. Isolert se琀琀 medfører de琀琀e normalt ikke aku琀琀 risiko.

Tiltak:
Omfanget bør følges opp over 琀椀d og vurderes i sammenheng med eventuelle sprekker i 昀氀iser og fuger. Dersom utvikling observeres, kan lokal utbedring 
være aktuelt. 

Det registreres moderate tegn 琀椀l bomlyd (tegn 琀椀l hulrom) under enkelte gulv昀氀iser.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

6. ETASJE > BAD V/SOVEROM
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Alusluk fra byggeår. 
___

Merk at sluk må renses jevning for å unngå lukt og te琀琀 sluk, samt for å forlenge slukets leve琀椀d.  

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter og heldekkende servant.
Speil og lysarmatur på vegg over servant. 
Dusjhjørne med svingdør, sluk i sone, regnfallsdusj og termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Veggmontert toale琀琀. 
___

Det er etablert et lekkasjesikringssystem i henhold 琀椀l FDV-dokumentasjon, hvor eventuelt lekkasjevann fra rør-i-rør-systemet føres 琀椀lbake 琀椀l fordelerskap 
og videre via drensrør 琀椀l synliggjøring ved WC/sisterneløsning. Løsningen er prosjektert for å avdekke lekkasjer uten behov for eget dreneringshull under 
sisternen.
___

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt på typisk fuktutsa琀琀e steder (på innredning) med fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen og det var ingen
indikasjoner på fukt på befarings琀椀dspunktet. 

Over昀氀ater og innredning er vurdert opp mot alder og forventet bruk, uten at det på befarings琀椀dspunktet er observert forhold som indikerer unormal 
slitasje eller redusert funksjon. 
Mindre over昀氀ateavvik kan likevel forekomme på bad som følge av normal bruk og varierende lu昀琀fuk琀椀ghet.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.   

6. ETASJE > BAD V/SOVEROM

Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjon i rommet.
Avtrekksven琀椀l plassert i himling.

Tillu昀琀 via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er fastsa琀琀 ut fra dagens ven琀椀lasjonsløsning. 
Eventuelle endringer i ven琀椀lasjonsløsningen kan medføre endret 琀椀lstandsgrad.

6. ETASJE > BAD V/SOVEROM

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

6. ETASJE > BAD V/SOVEROM

Fridtjof Nansens vei 5 B, 0369 OSLO
Gnr 38 - Bnr 90
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22030-26086 Befaringsdato:  03.03.2026 Side: 12 av 27

67



Det ble u琀昀ørt hulltaking på 琀椀lstøtende rom av baderommet.
Det ble målt e琀琀er fuk琀椀ghet inne i konstruksjonen. 
Ingen unormale avvik registrert.
 
Hullet ble te琀琀et med blendelokk.
 
Det ble i 琀椀llegg, ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt i dusjsonens vegger med
fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfa琀琀es som en garan琀椀 for
baderommet. Gulv måles ikke.

Beskrivelse

Generell

Flislagt baderom fra byggeår. 
___

Generell informasjon – ivaretakelse av våtrom

For å redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for å ivareta våtrommets funksjon og leve琀椀d, anbefales følgende:

– Sørg for god og regelmessig gjennomlu昀琀ing av våtrommet slik at fuk琀椀ghet e昀昀ek琀椀vt ledes ut.
– Vær oppmerksom på at fuk琀椀ge våtrom gir økt risiko for soppdannelse og jordslag.
– Tørk opp vannsøl på gulv og andre 昀氀ater for å begrense fuktspredning.
– U琀昀ør jevnlig rengjøring av 昀氀iser, fuger og sanitærutstyr for å oppre琀琀holde funksjon, farge og over昀氀ater.
– Ven琀椀lasjonsven琀椀l bør demonteres og rengjøres ca. én gang per år for å hindre 琀椀lstopping av støv og smuss.
– Unngå i størst mulig grad boring gjennom 昀氀iser i våtsoner. Dersom boring likevel u琀昀øres, må gjennomføringer te琀琀es korrekt med godkjent 
våtromssilikon for å hindre fuk琀椀nntrengning.
 
Rengjøring og vedlikehold av sluk

– Sluk bør rengjøres ca. 3–4 ganger per år.
– Rengjøring u琀昀øres ved at slukristen 昀樀ernes, normalt ved å vippe denne forsik琀椀g opp med skrutrekker eller 琀椀lsvarende verktøy.
– Klemringen, som er festet med skruer og inngår i slukets te琀琀esystem, skal ikke berøres.
– Dersom sluket er utstyrt med vannlås, kan utløpet rengjøres e琀琀er at vannlåsen er 昀樀ernet.
– Vannlåstrakten trekkes re琀琀 opp, enklest ved å gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.
– Sammenføyning skjer i motsa琀琀 rekkefølge. Det er vik琀椀g å påse at vannlåstrakt med 琀椀lhørende gummiring se琀琀es korrekt på plass.
 

6. ETASJE > BAD V/ENTRÉ

Beskrivelse

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger:
Flissa琀琀e vegger. 

6. ETASJE > BAD V/ENTRÉ

Beskrivelse
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Himling:
Gla琀琀, malt himlings昀氀ate. 
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering. 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og overkant sluk, målt 琀椀l 55 mm.
De琀琀e 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav.

I henhold 琀椀l dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom
topp slukrist og topp 昀氀is ved terskel (der evt. vann kan renne ut i
琀椀lstøtende rom)

Fallforhold i dusjsone er funksjonstestet på befarings琀椀dspunktet ved bruk av dusj, som en del av undersøkelse på nivå 1 e琀琀er NS 3600. Det ble ved denne 
enkle funksjonstesten observert at vann rant 琀椀lfredss琀椀llende mot sluk.

6. ETASJE > BAD V/ENTRÉ

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Konsekvens:
Bomlyd i gulv昀氀iser kan indikere redusert vedhe昀琀 mellom 昀氀is og underlag. Isolert se琀琀 medfører de琀琀e normalt ikke aku琀琀 risiko.

Tiltak:
Omfanget bør følges opp over 琀椀d og vurderes i sammenheng med eventuelle sprekker i 昀氀iser og fuger. Dersom utvikling observeres, kan lokal utbedring 
være aktuelt. 

Det registreres moderate tegn 琀椀l bomlyd (tegn 琀椀l hulrom) under enkelte gulv昀氀iser.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Alusluk fra byggeår. 
___

Merk at sluk må renses jevning for å unngå lukt og te琀琀 sluk, samt for å forlenge slukets leve琀椀d.  

6. ETASJE > BAD V/ENTRÉ

Beskrivelse
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Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter og heldekkende servant. 
Speil og lysarmatur på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. 
Dusjhjørne med svingdører, sluk i sone, regnfallsdusj og termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Veggmontert toale琀琀. 
___

Det er etablert et lekkasjesikringssystem i henhold 琀椀l FDV-dokumentasjon, hvor eventuelt lekkasjevann fra rør-i-rør-systemet føres 琀椀lbake 琀椀l fordelerskap 
og videre via drensrør 琀椀l synliggjøring ved WC/sisterneløsning. Løsningen er prosjektert for å avdekke lekkasjer uten behov for eget dreneringshull under 
sisternen.
___

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt på typisk fuktutsa琀琀e steder (på innredning) med fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen og det var ingen
indikasjoner på fukt på befarings琀椀dspunktet. 

Over昀氀ater og innredning er vurdert opp mot alder og forventet bruk, uten at det på befarings琀椀dspunktet er observert forhold som indikerer unormal 
slitasje eller redusert funksjon. 
Mindre over昀氀ateavvik kan likevel forekomme på bad som følge av normal bruk og varierende lu昀琀fuk琀椀ghet.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.   

6. ETASJE > BAD V/ENTRÉ

Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjon i rommet.
Avtrekksven琀椀l plassert i himling.

Tillu昀琀 via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er fastsa琀琀 ut fra dagens ven琀椀lasjonsløsning. 
Eventuelle endringer i ven琀椀lasjonsløsningen kan medføre endret 琀椀lstandsgrad.

6. ETASJE > BAD V/ENTRÉ

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble u琀昀ørt hulltaking på 琀椀lstøtende rom av baderommet.
Det ble målt e琀琀er fuk琀椀ghet inne i konstruksjonen. 
Ingen unormale avvik registrert.
 
Hullet ble te琀琀et med blendelokk.
 
Det ble i 琀椀llegg, ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt i dusjsonens vegger med
fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfa琀琀es som en garan琀椀 for
baderommet. Gulv måles ikke.

6. ETASJE > BAD V/ENTRÉ

Beskrivelse

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

6. ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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HTH kjøkkeninnredning fra byggeår. 
Kjøkkenet holder en normal standard og fremstår som vedlikeholdt. 
Innredning med gla琀琀e, folierte fronter.  
Benkeplate underlimt kum i rus琀昀ri琀琀 stål. 
Belysning via lyslist (LED) under overskap. 
Glassplater vegg over benkeplaten. 
Kjøkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, vinskap, stekeovn og kombi kjøl frys. 
___

Aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetven琀椀l er registrert som installert på befarings琀椀dspunktet. 
___

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt på typisk fuktutsa琀琀e steder med
fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen og det var ingen
indikasjoner på fukt.

Normal forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad sa琀琀 ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.  

Beskrivelse

Avtrekk

Avtrekket på kjøkkenet går via kjøkkenven琀椀latoren ut 琀椀l felles balansert anlegg.

Filter i kjøkkenven琀椀latoren bør rengjøres/ski昀琀es regelmessig for å unngå at fe琀琀 fester seg og skaper brannfare.
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret 琀椀lstandsgrad.
 

6. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannførende rør i plast, u琀昀ørt som rør-i-rør-system.
Rørstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg på bad.
Fordelerskapet har overløp med avrenning 琀椀l rom med sluk.

Øvrige rørføringer er felles for bygningen og er ikke inspisert eller vurdert.
___

Rørføringer er i hovedsak skjult i vegger og konstruksjoner eller innkasset, og vurderingen er derfor begrenset 琀椀l synlige deler på befarings琀椀dspunktet. Det 

Beskrivelse
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ble ikke observert synlige tegn 琀椀l lekkasje eller andre avvik ved denne kontrollen.
___

Vurderingen er basert på visuelle observasjoner samt opplysninger gi琀琀 av eier, som opplyser at anlegget fungerer som forutsa琀琀.

Avløpsrør

Interne og synlig avløpsrør i plast.

Øvrige avløpsrør er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det påpekes at felles rørføringer kan være av annet materiale og dermed ha en annen 琀椀lstand enn interne rørføringer. Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra 
vurdering av de bygningsdelene som var 琀椀lgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring.

Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

Leiligheten er basert på balansert ven琀椀lasjon. 

Motorenhet er plassert i bod. 

Spalter under dører bidrar 琀椀l lu昀琀gjennomstrømmning, 
Det er ikke fremlagt beskrivelse av anlegget som er kontrollert ut fa lu昀琀strøm i de ulike ven琀椀ler.
___

Tilstandsgrad er sa琀琀 på bakgrunn av synlige observasjoner, alder og at anlegget fungerer som 琀椀ltenkt under befarings琀椀dspunktet. 

Beskrivelse

Vannbåren varme

Vannbåren varme fra byggeåret. 
Eier opplyser at anlegget varmer opp alle rom unnta琀琀 bod og baderom (sistnevnte med varmekabler). 

Beskrivelse
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___

Vanninstallasjoner anses som en risikokonstruksjon/utsa琀琀 bygningsdel og det anbefales regelmessig service og vedlikehold. 

Alder, forte琀紀ng og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn 琀椀l de琀琀e ble ikke observert på befaringsdagen.
Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut ifra at anlegget fungerer som 琀椀ltenkt på nåværende 琀椀dspunkt. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap lokalisert i bod.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Hovedsikring på 40 A og 14 fordelingskurser.

Selvavlesende strømmåler er installert i felles tavle.
Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer løser ut - samt at varmekabler fungerer 琀椀lfreds琀椀llende. 
____

Det er fremvist samsvarserklæring. 
____

I henhold 琀椀l forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas 琀椀lstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort 
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskri昀琀smessighet, og det er ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad på det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten kny琀琀et 琀椀l det elektriske anlegget er basert på 琀椀lgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskri昀琀en forutse琀琀er, og 
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll u琀昀ørt 
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget 琀椀l enhver 琀椀d er i forskri昀琀smessig stand, jf. forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg. Det 
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.
 

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

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

Beskrivelse

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

Spørsmål 琀椀l eier
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2017

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

3-roms leilighet i 6.etasje med balkong:

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

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

6. Etasje 88 88 18

Kjeller (bod) 5 5

SUM 88 5 18
SUM BRA 93

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

6. Etasje Entré, to soverom, bod, bad v/soverom, 
bad v/entré, stue/kjøkken

Kjeller (bod) Bod
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Kommentar
Entré/gang, to bad, to soverom, bod, kjøkken og stue. 

Utgang fra stue 琀椀l balkong. 
Balkongen er målt 琀椀l ca 18,3 m².

Arealet er medta琀琀 i arealopps琀椀llingen under "åpent areal" i gjeldende etasje
____

Eier har påvist en stk bod i kjeller som opplyses og 琀椀lhøre seksjonen. Denne boden er medta琀琀 i arealopps琀椀llingen.

Kjeller:
Kjellerbod er målt 琀椀l ca 5,2 m².

Boden er merket med nr 0609. 
____

Arealene er målt innvendig.
Innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

I arealopps琀椀llingen er alle arealer avrundet 琀椀l nærmeste hele tall, i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som er lagt 琀椀l grunn for romnavn og romde昀椀nisjon i arealopps琀椀llingen.
De琀琀e innebærer at rom kan være i strid med Teknisk forskri昀琀 (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at de琀琀e påvirker 
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjønnsmessig vurdert på stedet og 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskri昀琀 for rom 琀椀l varig opphold, 
herunder krav 琀椀l romstørrelse, takhøyde, lysforhold og rømning.
Innbygde og plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.
 
Boder utenfor boenheten (BRA-e) er o昀琀e møblerte eller fulle, og kan i mange 琀椀lfeller ikke måles nøyak琀椀g. 
Oppgi琀琀e arealer må derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.
Bodene er vist frem 琀椀l taks琀椀ngeniør av eier eller representant for eier på befaringsdagen.
Taks琀椀ngeniør har ikke foreta琀琀 nærmere undersøkelser av om boligen har re琀琀slig bruksre琀琀 琀椀l disse arealene.
Det kan forekomme mindre avvik i oppgi琀琀e arealer som følge av rommenes kompleksitet, vinkler i leiligheten, valgt målemetode og gjeldende 
avrundingsregler.
Arealene er målt på stedet med enkel håndholdt lasermåler.

Målingene er u琀昀ørt med aktsomhet, men mindre variasjoner kan forekomme.
Dersom areal er av vesentlig betydning for kjøper, anbefales det å gjennomføre laserskanning av hver etasje før kjøp.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Nyere håndverkstjenester

Eier har oversendt følgende liste:

2022 - Malt over昀氀ater på soverom 2. Arbeid u琀昀ørt av meg og samboer.

Kommentar: 

Lovlighet

I henhold 琀椀l NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun gjennomgås av bygningssakkyndig der disse er fremlagt av selger eller 
megler.
Det er ikke oversendt godkjente, byggemeldte tegninger. 

Konsekvens:
Når godkjente, byggemeldte tegninger ikke er fremlagt, kan samsvar mellom fak琀椀sk bruk og godkjent byggesak ikke vurderes.
Eventuelle avvik eller ulovlige forhold kan derfor ikke konstanteres/påpekes av undertegnende.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
03.3.2026 Lars Erik Haga Kåsin Taks琀椀ngeniør

Cecilie Vik Haakull Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
38

bnr.
90

Areal
2645 m²

Kilde
I昀氀g. Norges 
Eiendommer - Ambita. 
Tomtearealet gjelder for 
det aktuelle Gnr/Bnr.  

Eieforhold
Eiet

Adresse
Fridtjof Nansens vei 5 B 

Kommentar
Regulering : Området er regulert 琀椀l boligformål
Adkomst vei : O昀昀entlig, interne gang- og s琀椀kkveier.
Tilknytning vann : O昀昀entlig
Tilknytning avløp : O昀昀entlig
 

Hjemmelshaver
Haakull Cecilie Vik

fnr. snr.
64

Tomten er omkranset av variert vegetasjon.

Parkering er 琀椀lgjengelig i samsvar med gjeldende regler for området.

Samlet se琀琀 utgjør tomten et a琀琀rak琀椀vt og funksjonelt miljø.

Om tomten

Felleskostnadene inkluderer fellesutgi昀琀er, kapitalkostnader, kommunale avgi昀琀er, felles bygningsforsikring, forretningsførsel, dri昀琀 og
vedlikehold m.m.

På generelt grunnlag oppfordres alle 琀椀l å se琀琀e seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsje琀琀 og årsberetning.
Dokumentene vil være 琀椀lgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over 琀椀d som
følge av beslutninger foreta琀琀 i sameiet.

Tinglyste/andre forhold

Området består hovedsakelig av blokker.
Boligblokk oppført over 10 etasjer i 琀椀llegg 琀椀l felles kjeller og garasjeanlegg.
Y琀琀ervegger i bærende konstruksjon i stål og betong.
Det er prefabrikkert hulldekke elementer av betong som etasjeskille.
Flat takkonstruksjon, utvendig tekket med takpapp/dukmembran.
Grunnmur i betong og støpt såle, anta琀琀 fundamentert på fast grunn (昀樀ell) eller faste komprimerte masser.
___

Det føres løpende vedlikehold og oppgraderinger e琀琀er behov og vedtak.
For oversikt over u琀昀ørte arbeider henvises det 琀椀l sameiets styre samt sameiets årsmelding

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Ikke oversendt - U琀昀ylt av selger Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eier Som påviste og ga opplysninger Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no

Eiendomsverdi informasjon fra statens 
kartverk. Opplysninger om adresse, bnr., 
gnr., hjemmelshaver, byggeår, tomteareal, 
salgspriser mm.  

Gjennomgå琀琀 Nei

Megler Ikke oversendt -  Megleropplysninger Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer Hjemmelshaver(e), snr., eierbrøk, gnr.,
bnr., byggeår og tomtestørrelse

Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 20.03.2026

2 20.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). 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.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en 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. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•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 slitasje 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 vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
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.

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

  
  
PERSONVERN  

  

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

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende 
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til 
avhendingslova.
Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.
Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagområder som 
krever særskilt godkjenning eller kompetanse, herunder elektriske 
anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.
Eier av boligen bør jevnlig sørge for el-sjekk fra godkjent 
kontrollinstans.
Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av 
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkenivå. Der det 
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke har 
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og 
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utført på lett tilgjengelige 
deler av konstruksjoner. 

I sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er det 
gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette er 
opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er 
registrert.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke 
oppdages ved visuell kontroll (undersøkelsesnivå 1) på 
befaringstidspunktet.

Arealene er målt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til om 
rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen godkjenning 
etter plan- og bygningslovgivningen. Rombetegnelser er basert 
på bruken på befaringstidspunktet.

Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at dette er en tilstandsrapport på nivå 
1, dvs. kun en visuell befaring, uten åpning av konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn da 
bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er basert på en visuell 
befaring og registrering av symptomer.
 
Rapporten begrenser seg til leiligheten/boligen og det som 
normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar 
som seksjons-, aksje- eller andelseier.
Normalt utgjør dette alt innenfor leilighetens/seksjonens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles 
tekniske installasjoner med mindre det foreligger et særlig 
vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.
Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere 
bolighandel) og tilhørende forskrift.

På forespørsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med at 
boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, offentlige pålegg 
som ikke er utført eller vedtak som medfører eller har medført nytt 
låneopptak/økning av utgifter, utover det som er nevnt i rapporten. 
 
Opplysninger om utførte arbeider, årstall og øvrige opplysninger i 
rapporten er basert på opplysninger gitt av eier/beboer/rekvirent 
eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til 
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kostnadsestimering av TG2, kun TG3.
I de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet 
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.
 
Rapporten beskriver forhold på befaringstidspunktet og er i 
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett år etter rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne 
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn 
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstår skader, lekkasjer, gjøres endringer eller 
lignende på boligen/leiligheten, bør du som rekvirent/eier be om 
en oppdatert rapport.
Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan medføre 
en merkostnad.
 
NB! 
Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent må derfor lese nøye igjennom for å sjekke at de 
opplysningene som er gitt er korrekte.
Vi minner om at selger er pliktig til å opplyse om alle forhold ved 
eiendommen som kan ha betydning for en kjøper.
Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som må 
inntas, ber vi om å få beskjed om dette snarest etter utkastet er 
sendt.
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







 



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

  
 
 


  


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

  
 




 
 
 
  

 
 
 

 
  
 
  
  
 
 
 
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

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

 



 
 




 






  
 
 

 


  
 
 

  
  

 
 
 
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



 
 




  



 
  

 
  

 



 


  
 
 
 

  
 
 

  
 

  
 
 

  
 


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

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

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

 


 
 

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

 

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

 
 
 

 
 


 
 

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

 
 

 


 
 

 


 
 

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

 
 

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

 
 























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










• 



• –






• 




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

• 




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

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

• 


• 


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

• 

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


• 





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

• 




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


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

VEDTEKTER 
 

for 
  

Rift Colosseum Eierseksjonssameie 
 

Fastsatt i forbindelse med seksjonering  
Sist endret ved ordinært årsmøte 23.05.2023 

 
§ 1  

Eiendommen - formål 
Rift Colosseum Eierseksjonssameie (heretter sameiet) er et kombinert eierseksjonssameie i 
eiendommen Fridtjof Nansens vei 5, gnr. 38, bnr. 90 i Oslo kommune med påstående bygninger, 
installasjoner og anlegg (heretter eiendommen). 
 
Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som ”seksjonene”) som 
fremgår av vedlagte seksjoneringsbegjæring (vedlegg 1), med situasjonsplan og plantegninger. 
 
Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen 
med fellesanlegg.  
 
 

§ 2  
Organisering av sameiet 

Sameiet består av 116 boligseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som ”bolig”) og 2 
næringsseksjoner (heretter omtalt som næring). Bruksenhetenes hoveddel består av klart 
avgrensede og sammenhengende deler av bebyggelsen på eiendommen slik som angitt i 
re/seksjoneringsbegjæringen. 
 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter (inkl. tilleggsareal) er 
fellesareal. 
 
Sameiebrøkene bygger på hoveddelens BRA areal, eksklusive balkonger, boder og evt. 
utearealer.  
 
Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken sameiermøtet eller sameiets styre kan fatte 
beslutninger (ei heller gjennom vedtektsendring) som på en urimelig eller unødvendig måte 
begrenser eller vanskeliggjør lovlig næringsvirksomhet i eiendommens næringsseksjoner. 
 
Parkeringsplasser, sykkelparkering, boder og tekniske rom ligger i en egen fradelt 
anleggseiendom under bakken med gnr 38, bnr 334. Sameiets rett til bruk er sikret gjennom en 
tinglyst erklæring 2016/1004076. Anleggseiendommen ligger i et tingsrettslig sameie mellom 
eierne av parkeringsplassene og det er fastsatt egne vedtekter for sameiet som eier denne 
anleggseiendommen.  
 
 

§ 3  
Rettslig råderett 

Den enkelte sameier har full rettslig råderett over sin seksjon med tilleggsareal, herunder rett til 
salg, pantsettelse og utleie. De andre sameierne har likevel panterett i seksjonen for krav mot 
sameieren for et beløp som svarer til folketrygdens grunnbeløp, jfr eierseksjonsloven § 25.  
 
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med kortidsutleie 
menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.  
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

 
 
 

§ 4 
Rett til bruk 

4.1 Seksjonen 
Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgår nedenfor enerett til bruk av 
Seksjonen. Bruken av seksjonen må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade 
eller ulempe for andre sameiere. 
 
Seksjonene kan bare nyttes til det formål som er fastsatt i seksjoneringsbegjæringen for den 
enkelte seksjon. Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt må ikke foretas 
uten reseksjonering etter eierseksjonsloven § 13 (2). 
 
For næring skal gjelde alminnelige åpningstider og tidspunkt for evt. varelevering iht. offentlige 
normer godkjent av Oslo kommune til enhver tid.  
 
4.2 Fellesareal 
Den enkelte sameier har rett til å nytte eiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller 
vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

 
Bruken av fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller 
ulempe for andre sameiere. 

  
Det er avtalt rett til eksklusiv bruk av enkelte fellesarealer for hhv. boligseksjonene og 
næringsseksjonene iht eierseksjonsloven § 19, 5. ledd, jf. pkt. 4.2.1 og 4.2.2 nedenfor. Den 
eksklusive bruken gis varighet så lenge loven tillater. Arealene er nærmere angitt i en bruks- og 
vedlikeholdsplan vedlagt disse vedtektene (vedlegg 2). 
 
4.2.1 Eksklusiv bruk av fellesareal for næringsseksjonene 
Næringsseksjonene har rett til eksklusiv bruk av følgende arealer: 
  

• Inngangspartier, oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder og tekniske rom og 
anlegg som utelukkende betjener næringsseksjonene. 

 
4.2.2 Eksklusiv bruk av fellesareal for boligseksjonene 
Boligseksjonene har rett til eksklusiv bruk av følgende arealer: 
 

• Inngangspartier, oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder og tekniske rom og anlegg 
som utelukkende betjener boligseksjonene. 
Næringsseksjon nr. 1 har allikevel rett til rømming gjennom boligoppgangen. 

• Takterrasse. 
 

  
§ 5 

Ordensregler 
Sameiermøtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Frem til 
sameiermøtet har vedtatt ordensregler gjelder de ordensregler som fastsettes av styret. 
 
 

§ 6 
Bygningsmessige arbeider 

Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av vinduer 
og dører (på eller ut til fellesareal), utvendige lamper på balkong til den enkelte bruksenhet, 
oppsetting og fargevalg av markiser, endring av utvendige farger, oppsetting av parabol, levegger 
etc, kan bare gjennomføres etter godkjenning fra styret. Videre kreves styrets godkjennelse for 
arbeider som berører fellesanlegg som vann, avløp eller elektrisitet dersom arbeidene kan 
medføre en særlig risiko for skade eller kan innebære en urimelig belastning av fellesarealene.  
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Eier av næringsseksjonene har rett til uten samtykke fra styret å skilte og profilere egen 
næringsvirksomheten i normalt omfang ved reklame og markedsføringsutstyr på fasade til 
næring. Fasade til næringsseksjonene defineres som fasadeareal frem til tilstøtende seksjoner 
eller fellesareal. 
 
Øvrig reklame eller markedsføringsutstyr på resterende fasade skal godkjennes av styret. Det 
forutsettes at eventuelle inngrep har nødvendige offentlige tillatelser og for øvrig ikke bryter med 
fasadens visuelle profil og ikke er til urimelig ulempe for andre seksjonseiere. Godkjenning kan 
ikke nektes uten saklig grunn. 
 
Ledning, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det ikke 
er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig 
ettersyn og vedlikehold av installasjonene.  
 
En sameier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på fellesarealene som er nødvendige 
på grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn. Denne bestemmelsen gjelder ikke for fellesarealer omfattet av § 4.2.1 
over.  

 
 

§ 7 
Felleskostnader 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet (felleskostnader) 
fordeles på sameierne etter sameiebrøken med mindre annet fremgår av denne bestemmelse 
eller særlige grunner taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller 
etter forbruk. 
 
Kostnader forbundet med fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, jf §§ 4.2.1, 4.2.2, skal 
fordeles på de sameierne som har bruksretten. Uavhengig av denne bestemmelsen skal 
kostnader som i det vesentlige kommer boligseksjonene til nytte fordeles på eierne av 
boligseksjoner og kostnader som det vesentlige kommer næringsseksjonene til nytte skal 
fordeles på eierne av næringsseksjonene. 
 
Kostnader forbundet med kollektiv tv og evt. bredbånd fordeles mellom seksjonene som er 
tilknyttet med en lik andel pr seksjon.  
 
Kostnader til styrehonorar, arbeidsgiveravgift på styrehonorar, revisjon, forretningsførsel skal 
fordeles med lik andel pr seksjon. Dersom eier/eierne av næringsseksjonene ikke krever 
honorering av sine representanter i styret, skal kostnader etter dette avsnitt kun fordeles mellom 
boligseksjonene.  
 
Den enkelte sameier betaler akontobeløp fastsatt av sameiermøtet eller styret til dekning av sin 
andel av felleskostnadene.  
 
 

§ 8 
Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt 

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med tilleggsareal i 
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som balkonger, dører og vinduer innvendig, rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom 
må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, 
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med 
karmer.  
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Sameieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både til 
og fra egen vannlås/sluk og fram til sameiets felles-/hovedledning.  Sameieren skal også rense 
eventuelle sluk på verandaer, balkonger og lignende. 
 
Sameieren skal holde boligen fri for skadelige insekter og andre skadedyr. Ved mistanke om 
skadelige insekter og/eller andre skadedyr plikter sameieren straks å melde fra skriftlig til 
sameiet. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær. 
 
Oppdager sameieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter sameieren 
straks å melde fra skriftlig til sameiet. 
 
Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i 
seksjonen selv om det skulle ha vært utført av den forrige sameieren.  
 

 
 

§ 9 
Sameiets vedlikeholdsplikt 

Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke 
ligger på sameierne.  
 
Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom seksjonene, skal 
sameiet holde ved like.  
 
Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskiftning av 
termoruter, og ytterdører knyttet til fellesarealer, reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner, balkonger, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
Sameieren skal gi adgang til bruksenheten 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 sameieren eller annen bruker av boligen Sameieren skal, 
hvis mulig, gis varsel om slike ettersyn eller arbeider på forhånd. 
 
Selv om sameiet har vedlikeholdsplikten, skal kostnader fordeles slik som iht. § 7. 
 
 

§ 10 
Utbedringsansvar og erstatning 

Fører en sameiers/andelseiers mislighold til skade på sameiets eiendom eller på annen sameiers 
bruksenhet eller annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører 
bruksenheten/boligen til, skal skaden utbedres av sameiet. Utgiftene kan kreves dekket av 
sameier etter tredje ledd. 
 
Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte sameier eller andelseier. Sameiet hefter 
ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
  
Sameiet og skadelidte sameiere eller andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
sameieren misligholder sine plikter, etter samme regler i borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.  
 
Sameier kan kreve erstatning for tap som følge av at sameiet ikke oppfyller pliktene sine, etter 
samme regler som borettslagslovens § 5-18. 
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§ 11 
Mislighold. Pålegg om salg og krav om fravikelse 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jf eierseksjonsloven § 26. Medfører sameieren eller brukerens 
oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er hans oppførsel 
til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf eierseksjonsloven § 27.  

 
 

§ 12 
Styret 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer med 
eventuelle varamedlemmer. Ett styremedlem skal representere næringsseksjonen. Styrets leder 
velges særskilt. Styremedlemmene tjenestegjør i to år med mindre en kortere eller lengre 
tjenestetid blir bestemt av det sameiermøtet som foretar valget. Tjenestetiden opphører ved 
avslutningen av det ordinære sameiermøtet i det år tjenestetiden utløper.  
  
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet.  
 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet 
selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse i.  
 
I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og tegner dets 
navn. 
 
 

§ 13 
Sameiermøtet 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet. Ordinært sameiermøte holdes hvert år 
innen utgangen av april. Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for møtet og om siste 
frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Styret innkaller til det ordinære sameiermøtet 
med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. 
 
Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller til ekstraordinært sameiermøte med minst 3 og 
høyst 20 dagers varsel.  
 
Innkalling til sameiermøte skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for møtet, bestemt angi 
de saker som skal behandles. Innkalling kan sendes elektronisk. Uavhengig av om det er nevnt i 
innkallingen skal det ordinære sameiermøtet alltid behandle: 

• styrets årsberetning 

• styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning 
• valg av styremedlemmer. 
 
Sameieren har rett til å møte ved fullmektig som må være myndig. Fullmektigen skal legge frem 
skriftlig og datert fullmakt, og fullmakten anses å gjelde førstkommende sameiermøte med mindre 
annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. Sameieren har rett til å ta med 
rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom sameiermøtet gir tillatelse. 
  
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg selv 
eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. 

 
 

 
 
 

§ 14 

93



 



Sameiermøtets vedtak 
I sameiermøtet har hver boligseksjon 1 stemme. Næringsseksjon nr. 1 har 12 stemmer og 
næringsseksjon 2 har 4 stemmer. Med mindre annet følger av vedtektene eller lov om 
eierseksjoner, gjelder som sameiermøtets beslutning det som flertall av stemmene er avgitt for. 
Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
1. Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermøtet for vedtak om 
    blant annet. 
 

• Ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter 
forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold 

• Omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 

• Salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som tilhører 
sameierne i felleskap 

• Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går over vanlig forvaltning 
• Samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til et annet 

formål. 

• Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går utover 
vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg 
for sameierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene. 

 
2. Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder: 
 

• At eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet ved like 
utover det som følger av disse vedtekter jf. §§ 10. 

• Innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige rådigheten over 
seksjonen, 

• Endring av vedtektsfestet rett til eksklusiv bruk av fellesareal for bolig og næring i §§ 
4.2.1, 4.2.2, 

• Innføring av vedtektsbestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn 
bestemt i § 7. 

 
3. Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av 

hele eller deler av eiendommen. 
 
Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 
 
 

§ 15 
Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med lov om eierseksjoner § 41 
 
 

§ 16 
Forsikring 

Sameiet er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et godkjent 
selskap. Andre forsikringer er den enkelte sameier ansvarlig for. 

 
 

§17 
Mindretallsvern 

Sameiermøtet, styret eller andre som representer sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet 
til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 
 

§ 18 
Endringer i vedtektene 
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Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med minst 2/3 av de avgitte 
stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav. Endringer som angår én av eller 
begge næringsseksjonene kan ikke besluttes uten tilslutning fra den/de aktuelle 
næringsseksjonene.  
 

 
§ 19 

Generelle plikter 
Sameierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av seksjoneringsbegjæringen, lov om 
eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler fastsatt av sameiermøtet eller styret. 
    

 
§ 20 

Kameraovervåking 
Sameiet har godkjent kameraovervåking i sameiets fellesområder og parkeringsarealer 
Styret har ansvar for at kameraovervåking foregår i henhold til Datatilsynets regelverk og 
retningslinjer.  

 
 

§ 21 
Midlertidig bestemmelse om organisering av parkeringskjeller 

Utbygger/selger forbeholder seg retten til å organisere garasjekjeller i eiendommen på den måte 
som anses mest hensiktsmessig, for eksempel som en del av eiendommens fellesarealer med 
vedtektsfestet bruksrett, evt tilleggsareal, eller som en egen næringsseksjon eller  
anleggseiendom, eller ved tinglysing av rett til p-plass til fordel for kjøper eller seksjon.  
Ved evt. opprettelse av næringsseksjon eller anleggseiendom vil utbygger fastsette 
vedtekter/avtale med nærmere bestemmelser om bruk, råderett mv., evt. tinglyse rett til p-plass til 
fordel for kjøper eller seksjon. Endelig vedtektsbestemmelser om p-plass vil bli utarbeidet av 
selger/utbygger senest ved seksjonering av eiendommen og/eller ved ferdigstillelse av prosjektet.   

 
 
 

ooOoo 
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Infoskriv ved innflytting i Rift Colosseum Eierseksjonssameie 
 
 

 
Rift Colosseum ønsker deg/dere hjertelig velkommen. For at nye beboere skal finne seg raskt til rette, 
har vi organisert viktig informasjon i punkter under.  Se for øvrig husordensreglene både generelt og for 
takterrassen. De ligger på Vibbo.no – og i app.  
 

• Vibbo er informasjonskanalen mellom beboere og styret. 
 På plattformen finnes nyttig info som for eksempel bestilling av nøkkel, vedlikehold av 

leilighet, skiftning av luftfilter, husordensregler og eventuell booking av vinterhage på 
takterrassen.  

 Vibbo gjelder både for leietakere og eiere. 
▪ For leietakere ber man om tilgang til Vibbo fra utleier. 
▪ Det er utleiers ansvar å skifte tilgang når leieboere endres. 

 

• Husordensregler 
 Det er beboerens ansvar å gjøre seg kjent med husordensregler — i sameiet må du ta 

nødvendig hensyn til andre beboere. Du finner husordensreglene nederst på forsiden i 
Vibbo (appen). 

 

• Søppel 
 Kutt/riv papp i mindre biter før du kaster det, ellers blir sjakten tett.  
 Store ting må du selv sørge for å fjerne på andre måter. 

 

• Fellesarealer 
 Flere enn 8 personer samlet på takterrassen er definert som et arrangement med egne 

regler. Du finner mer informasjon i husordensreglene. Musikk er for øvrig ikke tillatt på 
takterrassen annet enn fra smarttelefon uten tilknyttet høyttaler.  

 Verken oppgang eller branntrapp kan brukes som oppbevaringsområdet.  
 Røyking forbudt på takterrasse og i Riften. 
 Lufting av hund ikke tillatt i bedene i Rift Colosseum. Husdyr er heller ikke tillatt på 

takterrassen. 
 

• Ulike leilighetsnumre, i alt tre 
 Bruksenhetsnummer er merket på klistrelapp oppe i høyre hjørne på ytterdør og brukes 

blant annet av postvesen. Såkalt Skanska nummer er nummer brukt for boddør, 
dørklokke og i boligperm.no. Seksjonsnummer er et unikt nummer for din seksjon, som 
OBOS og Skatteetaten bruker.  

 Se for øvrig mer info i Vibbo under «tema» og deretter «leilighetsnumre» 
 

• Facebook gruppen «Rift Colosseum Sameie» er en beboerdrevet informasjonskanal for beboere i 
mellom. Styret legger ikke informasjon ut der. Styret kommuniserer i Vibbo.  
 

• Sjekk Vibbo under «tema» og «postkasseskilt» for bestilling av ditt postkasseskilt 
 

Lurer du på noe? Se om du finner informasjonen i Vibbo under temafanen. Styret har lagt ut mye 
informasjon her organisert under ulike temaer.  
 
Styret kontaktes enkelt i Vibbo, her er det eget oppsett for å sende meldinger til styret. Det er også mulig 
å sende epost til riftcolosseum@styrerommet.no. 
 
 
 
 

Med vennlig hilsen Styre 
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VEDTEKTER 
 

for 
  

Rift Colosseum Eierseksjonssameie 
 

Fastsatt i forbindelse med seksjonering  
Sist endret ved ordinært årsmøte 23.05.2023 

 
§ 1  

Eiendommen - formål 
Rift Colosseum Eierseksjonssameie (heretter sameiet) er et kombinert eierseksjonssameie i 
eiendommen Fridtjof Nansens vei 5, gnr. 38, bnr. 90 i Oslo kommune med påstående bygninger, 
installasjoner og anlegg (heretter eiendommen). 
 
Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som ”seksjonene”) som 
fremgår av vedlagte seksjoneringsbegjæring (vedlegg 1), med situasjonsplan og plantegninger. 
 
Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen 
med fellesanlegg.  
 
 

§ 2  
Organisering av sameiet 

Sameiet består av 116 boligseksjoner (heretter i fellesskap omtalt som ”bolig”) og 2 
næringsseksjoner (heretter omtalt som næring). Bruksenhetenes hoveddel består av klart 
avgrensede og sammenhengende deler av bebyggelsen på eiendommen slik som angitt i 
re/seksjoneringsbegjæringen. 
 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter (inkl. tilleggsareal) er 
fellesareal. 
 
Sameiebrøkene bygger på hoveddelens BRA areal, eksklusive balkonger, boder og evt. 
utearealer.  
 
Eiendommen er et kombinasjonsbygg, og verken sameiermøtet eller sameiets styre kan fatte 
beslutninger (ei heller gjennom vedtektsendring) som på en urimelig eller unødvendig måte 
begrenser eller vanskeliggjør lovlig næringsvirksomhet i eiendommens næringsseksjoner. 
 
Parkeringsplasser, sykkelparkering, boder og tekniske rom ligger i en egen fradelt 
anleggseiendom under bakken med gnr 38, bnr 334. Sameiets rett til bruk er sikret gjennom en 
tinglyst erklæring 2016/1004076. Anleggseiendommen ligger i et tingsrettslig sameie mellom 
eierne av parkeringsplassene og det er fastsatt egne vedtekter for sameiet som eier denne 
anleggseiendommen.  
 
 

§ 3  
Rettslig råderett 

Den enkelte sameier har full rettslig råderett over sin seksjon med tilleggsareal, herunder rett til 
salg, pantsettelse og utleie. De andre sameierne har likevel panterett i seksjonen for krav mot 
sameieren for et beløp som svarer til folketrygdens grunnbeløp, jfr eierseksjonsloven § 25.  
 
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med kortidsutleie 
menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.  
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§ 4 
Rett til bruk 

4.1 Seksjonen 
Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgår nedenfor enerett til bruk av 
Seksjonen. Bruken av seksjonen må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade 
eller ulempe for andre sameiere. 
 
Seksjonene kan bare nyttes til det formål som er fastsatt i seksjoneringsbegjæringen for den 
enkelte seksjon. Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt må ikke foretas 
uten reseksjonering etter eierseksjonsloven § 13 (2). 
 
For næring skal gjelde alminnelige åpningstider og tidspunkt for evt. varelevering iht. offentlige 
normer godkjent av Oslo kommune til enhver tid.  
 
4.2 Fellesareal 
Den enkelte sameier har rett til å nytte eiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller 
vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 

 
Bruken av fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller 
ulempe for andre sameiere. 

  
Det er avtalt rett til eksklusiv bruk av enkelte fellesarealer for hhv. boligseksjonene og 
næringsseksjonene iht eierseksjonsloven § 19, 5. ledd, jf. pkt. 4.2.1 og 4.2.2 nedenfor. Den 
eksklusive bruken gis varighet så lenge loven tillater. Arealene er nærmere angitt i en bruks- og 
vedlikeholdsplan vedlagt disse vedtektene (vedlegg 2). 
 
4.2.1 Eksklusiv bruk av fellesareal for næringsseksjonene 
Næringsseksjonene har rett til eksklusiv bruk av følgende arealer: 
  

• Inngangspartier, oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder og tekniske rom og 
anlegg som utelukkende betjener næringsseksjonene. 

 
4.2.2 Eksklusiv bruk av fellesareal for boligseksjonene 
Boligseksjonene har rett til eksklusiv bruk av følgende arealer: 
 

• Inngangspartier, oppganger, trappeløp, korridorer, heiser, boder og tekniske rom og anlegg 
som utelukkende betjener boligseksjonene. 
Næringsseksjon nr. 1 har allikevel rett til rømming gjennom boligoppgangen. 

• Takterrasse. 
 

  
§ 5 

Ordensregler 
Sameiermøtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Frem til 
sameiermøtet har vedtatt ordensregler gjelder de ordensregler som fastsettes av styret. 
 
 

§ 6 
Bygningsmessige arbeider 

Arbeider som kan medføre endring av fasade eller flate mot fellesareal, som utskifting av vinduer 
og dører (på eller ut til fellesareal), utvendige lamper på balkong til den enkelte bruksenhet, 
oppsetting og fargevalg av markiser, endring av utvendige farger, oppsetting av parabol, levegger 
etc, kan bare gjennomføres etter godkjenning fra styret. Videre kreves styrets godkjennelse for 
arbeider som berører fellesanlegg som vann, avløp eller elektrisitet dersom arbeidene kan 
medføre en særlig risiko for skade eller kan innebære en urimelig belastning av fellesarealene.  
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Eier av næringsseksjonene har rett til uten samtykke fra styret å skilte og profilere egen 
næringsvirksomheten i normalt omfang ved reklame og markedsføringsutstyr på fasade til 
næring. Fasade til næringsseksjonene defineres som fasadeareal frem til tilstøtende seksjoner 
eller fellesareal. 
 
Øvrig reklame eller markedsføringsutstyr på resterende fasade skal godkjennes av styret. Det 
forutsettes at eventuelle inngrep har nødvendige offentlige tillatelser og for øvrig ikke bryter med 
fasadens visuelle profil og ikke er til urimelig ulempe for andre seksjonseiere. Godkjenning kan 
ikke nektes uten saklig grunn. 
 
Ledning, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det ikke 
er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten for nødvendig 
ettersyn og vedlikehold av installasjonene.  
 
En sameier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på fellesarealene som er nødvendige 
på grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes funksjonshemming. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn. Denne bestemmelsen gjelder ikke for fellesarealer omfattet av § 4.2.1 
over.  

 
 

§ 7 
Felleskostnader 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet (felleskostnader) 
fordeles på sameierne etter sameiebrøken med mindre annet fremgår av denne bestemmelse 
eller særlige grunner taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet eller 
etter forbruk. 
 
Kostnader forbundet med fellesarealer hvor det er gitt rett til eksklusiv bruk, jf §§ 4.2.1, 4.2.2, skal 
fordeles på de sameierne som har bruksretten. Uavhengig av denne bestemmelsen skal 
kostnader som i det vesentlige kommer boligseksjonene til nytte fordeles på eierne av 
boligseksjoner og kostnader som det vesentlige kommer næringsseksjonene til nytte skal 
fordeles på eierne av næringsseksjonene. 
 
Kostnader forbundet med kollektiv tv og evt. bredbånd fordeles mellom seksjonene som er 
tilknyttet med en lik andel pr seksjon.  
 
Kostnader til styrehonorar, arbeidsgiveravgift på styrehonorar, revisjon, forretningsførsel skal 
fordeles med lik andel pr seksjon. Dersom eier/eierne av næringsseksjonene ikke krever 
honorering av sine representanter i styret, skal kostnader etter dette avsnitt kun fordeles mellom 
boligseksjonene.  
 
Den enkelte sameier betaler akontobeløp fastsatt av sameiermøtet eller styret til dekning av sin 
andel av felleskostnadene.  
 
 

§ 8 
Den enkelte sameiers vedlikeholdsplikt 

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning holde bruksenheten med tilleggsareal i 
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som balkonger, dører og vinduer innvendig, rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder, vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom 
må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, 
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med 
karmer.  
 

99



 



Sameieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både til 
og fra egen vannlås/sluk og fram til sameiets felles-/hovedledning.  Sameieren skal også rense 
eventuelle sluk på verandaer, balkonger og lignende. 
 
Sameieren skal holde boligen fri for skadelige insekter og andre skadedyr. Ved mistanke om 
skadelige insekter og/eller andre skadedyr plikter sameieren straks å melde fra skriftlig til 
sameiet. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær. 
 
Oppdager sameieren skade i boligen som sameiet er ansvarlig for å utbedre, plikter sameieren 
straks å melde fra skriftlig til sameiet. 
 
Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i 
seksjonen selv om det skulle ha vært utført av den forrige sameieren.  
 

 
 

§ 9 
Sameiets vedlikeholdsplikt 

Sameiet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke 
ligger på sameierne.  
 
Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom seksjonene, skal 
sameiet holde ved like.  
 
Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskiftning av 
termoruter, og ytterdører knyttet til fellesarealer, reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, 
bærende veggkonstruksjoner, balkonger, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende 
konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
Sameieren skal gi adgang til bruksenheten 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 sameieren eller annen bruker av boligen Sameieren skal, 
hvis mulig, gis varsel om slike ettersyn eller arbeider på forhånd. 
 
Selv om sameiet har vedlikeholdsplikten, skal kostnader fordeles slik som iht. § 7. 
 
 

§ 10 
Utbedringsansvar og erstatning 

Fører en sameiers/andelseiers mislighold til skade på sameiets eiendom eller på annen sameiers 
bruksenhet eller annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører 
bruksenheten/boligen til, skal skaden utbedres av sameiet. Utgiftene kan kreves dekket av 
sameier etter tredje ledd. 
 
Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte sameier eller andelseier. Sameiet hefter 
ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
  
Sameiet og skadelidte sameiere eller andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
sameieren misligholder sine plikter, etter samme regler i borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.  
 
Sameier kan kreve erstatning for tap som følge av at sameiet ikke oppfyller pliktene sine, etter 
samme regler som borettslagslovens § 5-18. 
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§ 11 
Mislighold. Pålegg om salg og krav om fravikelse 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge seksjonen, jf eierseksjonsloven § 26. Medfører sameieren eller brukerens 
oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller er hans oppførsel 
til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av 
seksjonen etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jf eierseksjonsloven § 27.  

 
 

§ 12 
Styret 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to til fire andre medlemmer med 
eventuelle varamedlemmer. Ett styremedlem skal representere næringsseksjonen. Styrets leder 
velges særskilt. Styremedlemmene tjenestegjør i to år med mindre en kortere eller lengre 
tjenestetid blir bestemt av det sameiermøtet som foretar valget. Tjenestetiden opphører ved 
avslutningen av det ordinære sameiermøtet i det år tjenestetiden utløper.  
  
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet.  
 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som medlemmet 
selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse i.  
 
I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og tegner dets 
navn. 
 
 

§ 13 
Sameiermøtet 

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet. Ordinært sameiermøte holdes hvert år 
innen utgangen av april. Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for møtet og om siste 
frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Styret innkaller til det ordinære sameiermøtet 
med minst 8 og høyst 20 dagers varsel. 
 
Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet. Styret innkaller til ekstraordinært sameiermøte med minst 3 og 
høyst 20 dagers varsel.  
 
Innkalling til sameiermøte skjer skriftlig og skal sammen med tid og sted for møtet, bestemt angi 
de saker som skal behandles. Innkalling kan sendes elektronisk. Uavhengig av om det er nevnt i 
innkallingen skal det ordinære sameiermøtet alltid behandle: 

• styrets årsberetning 

• styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning 
• valg av styremedlemmer. 
 
Sameieren har rett til å møte ved fullmektig som må være myndig. Fullmektigen skal legge frem 
skriftlig og datert fullmakt, og fullmakten anses å gjelde førstkommende sameiermøte med mindre 
annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. Sameieren har rett til å ta med 
rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom sameiermøtet gir tillatelse. 
  
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med seg selv 
eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. 

 
 

 
 
 

§ 14 
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Sameiermøtets vedtak 
I sameiermøtet har hver boligseksjon 1 stemme. Næringsseksjon nr. 1 har 12 stemmer og 
næringsseksjon 2 har 4 stemmer. Med mindre annet følger av vedtektene eller lov om 
eierseksjoner, gjelder som sameiermøtets beslutning det som flertall av stemmene er avgitt for. 
Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
1. Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i sameiermøtet for vedtak om 
    blant annet. 
 

• Ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som etter 
forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning eller vedlikehold 

• Omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter 

• Salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som tilhører 
sameierne i felleskap 

• Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går over vanlig forvaltning 
• Samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til et annet 

formål. 

• Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går utover 
vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg 
for sameierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene. 

 
2. Følgende beslutninger krever tilslutning fra de sameierne det gjelder: 
 

• At eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet ved like 
utover det som følger av disse vedtekter jf. §§ 10. 

• Innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige rådigheten over 
seksjonen, 

• Endring av vedtektsfestet rett til eksklusiv bruk av fellesareal for bolig og næring i §§ 
4.2.1, 4.2.2, 

• Innføring av vedtektsbestemmelsene om en annen fordeling av felleskostnadene enn 
bestemt i § 7. 

 
3. Det kreves tilslutning fra samtlige sameiere for vedtak om salg eller bortfeste av 

hele eller deler av eiendommen. 
 
Sameiermøtet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 
 
 

§ 15 
Forretningsfører 

Sameiet skal ha forretningsfører. Styret ansetter forretningsfører og andre funksjonærer i 
samsvar med lov om eierseksjoner § 41 
 
 

§ 16 
Forsikring 

Sameiet er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid holdes forsvarlig forsikret i et godkjent 
selskap. Andre forsikringer er den enkelte sameier ansvarlig for. 

 
 

§17 
Mindretallsvern 

Sameiermøtet, styret eller andre som representer sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet 
til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 
 

§ 18 
Endringer i vedtektene 
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Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med minst 2/3 av de avgitte 
stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav. Endringer som angår én av eller 
begge næringsseksjonene kan ikke besluttes uten tilslutning fra den/de aktuelle 
næringsseksjonene.  
 

 
§ 19 

Generelle plikter 
Sameierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av seksjoneringsbegjæringen, lov om 
eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler fastsatt av sameiermøtet eller styret. 
    

 
§ 20 

Kameraovervåking 
Sameiet har godkjent kameraovervåking i sameiets fellesområder og parkeringsarealer 
Styret har ansvar for at kameraovervåking foregår i henhold til Datatilsynets regelverk og 
retningslinjer.  

 
 

§ 21 
Midlertidig bestemmelse om organisering av parkeringskjeller 

Utbygger/selger forbeholder seg retten til å organisere garasjekjeller i eiendommen på den måte 
som anses mest hensiktsmessig, for eksempel som en del av eiendommens fellesarealer med 
vedtektsfestet bruksrett, evt tilleggsareal, eller som en egen næringsseksjon eller  
anleggseiendom, eller ved tinglysing av rett til p-plass til fordel for kjøper eller seksjon.  
Ved evt. opprettelse av næringsseksjon eller anleggseiendom vil utbygger fastsette 
vedtekter/avtale med nærmere bestemmelser om bruk, råderett mv., evt. tinglyse rett til p-plass til 
fordel for kjøper eller seksjon. Endelig vedtektsbestemmelser om p-plass vil bli utarbeidet av 
selger/utbygger senest ved seksjonering av eiendommen og/eller ved ferdigstillelse av prosjektet.   

 
 
 

ooOoo 
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Infoskriv ved innflytting i Rift Colosseum Eierseksjonssameie 
 
 

 
Rift Colosseum ønsker deg/dere hjertelig velkommen. For at nye beboere skal finne seg raskt til rette, 
har vi organisert viktig informasjon i punkter under.  Se for øvrig husordensreglene både generelt og for 
takterrassen. De ligger på Vibbo.no – og i app.  
 

• Vibbo er informasjonskanalen mellom beboere og styret. 
 På plattformen finnes nyttig info som for eksempel bestilling av nøkkel, vedlikehold av 

leilighet, skiftning av luftfilter, husordensregler og eventuell booking av vinterhage på 
takterrassen.  

 Vibbo gjelder både for leietakere og eiere. 
▪ For leietakere ber man om tilgang til Vibbo fra utleier. 
▪ Det er utleiers ansvar å skifte tilgang når leieboere endres. 

 

• Husordensregler 
 Det er beboerens ansvar å gjøre seg kjent med husordensregler — i sameiet må du ta 

nødvendig hensyn til andre beboere. Du finner husordensreglene nederst på forsiden i 
Vibbo (appen). 

 

• Søppel 
 Kutt/riv papp i mindre biter før du kaster det, ellers blir sjakten tett.  
 Store ting må du selv sørge for å fjerne på andre måter. 

 

• Fellesarealer 
 Flere enn 8 personer samlet på takterrassen er definert som et arrangement med egne 

regler. Du finner mer informasjon i husordensreglene. Musikk er for øvrig ikke tillatt på 
takterrassen annet enn fra smarttelefon uten tilknyttet høyttaler.  

 Verken oppgang eller branntrapp kan brukes som oppbevaringsområdet.  
 Røyking forbudt på takterrasse og i Riften. 
 Lufting av hund ikke tillatt i bedene i Rift Colosseum. Husdyr er heller ikke tillatt på 

takterrassen. 
 

• Ulike leilighetsnumre, i alt tre 
 Bruksenhetsnummer er merket på klistrelapp oppe i høyre hjørne på ytterdør og brukes 

blant annet av postvesen. Såkalt Skanska nummer er nummer brukt for boddør, 
dørklokke og i boligperm.no. Seksjonsnummer er et unikt nummer for din seksjon, som 
OBOS og Skatteetaten bruker.  

 Se for øvrig mer info i Vibbo under «tema» og deretter «leilighetsnumre» 
 

• Facebook gruppen «Rift Colosseum Sameie» er en beboerdrevet informasjonskanal for beboere i 
mellom. Styret legger ikke informasjon ut der. Styret kommuniserer i Vibbo.  
 

• Sjekk Vibbo under «tema» og «postkasseskilt» for bestilling av ditt postkasseskilt 
 

Lurer du på noe? Se om du finner informasjonen i Vibbo under temafanen. Styret har lagt ut mye 
informasjon her organisert under ulike temaer.  
 
Styret kontaktes enkelt i Vibbo, her er det eget oppsett for å sende meldinger til styret. Det er også mulig 
å sende epost til riftcolosseum@styrerommet.no. 
 
 
 
 

Med vennlig hilsen Styre 
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 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

• 


• 
• 

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





















   



 




 



   

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




















eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 


–







 
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Innkalling
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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 

T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til årsmøtet i Rift Colosseum Eierseksjonssameie 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Rift Colosseum Eierseksjonssameie som består av balanse per 31. 
desember 2024, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til 
årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

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

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

Grunnlag for 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. 

Øvrig informasjon 

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

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
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Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til 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 de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

 

 

Oslo, 17. juni 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 
 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 4 608 036 4 177 800 4 276 000 5 423 238

Ladeinntekter EL-bil 35 970 0 90 000 28 516

Andre inntekter 3 196 318 784 277 90 000 250 673

SUM DRIFTSINNTEKTER 4 840 324 4 962 077 4 456 000 5 702 427

Personalkostnader 4 -29 610 -26 790 -26 790 -29 610

Styrehonorar 5 -210 000 -190 000 -190 000 -210 000

Revisjonshonorar 6 -10 625 -10 625 -8 000 -10 625

Forretningsførerhonorar -182 695 -173 743 -175 500 -189 620

Konsulenthonorar 7 -21 192 -54 570 -40 000 -30 000

Drift og vedlikehold 8 -1 544 816 -1 548 523 -1 050 000 -1 610 000

Forsikringer -218 482 -205 314 -195 316 -246 352

Kommunale avgifter 9 -1 193 792 -1 070 302 -1 101 000 -1 400 000

Garasjer 10 -429 539 -313 847 -350 000 -472 881

Energi/fyring -110 329 -118 662 -150 000 -115 000

TV-anlegg/bredbånd -610 712 -431 669 -535 000 -569 328

Andre driftskostnader 11 -496 493 -737 202 -551 000 -521 000

SUM DRIFTSKOSTNADER -5 058 285 -4 881 246 -4 372 606 -5 404 416

DRIFTSRESULTAT -217 961 80 831 83 394 298 011

Finansinntekter 12 15 870 9 777 0 0

Finanskostnader 13 -10 277 -1 084 0 0

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 5 593 8 693 0 0

ÅRSRESULTAT -212 369 89 524 83 394 298 011

Til opptjent egenkapital 0 89 524

Fra opptjent egenkapital -212 369 0

ORG.NR. 919 209 151, KUNDENR. 7536

RESULTATREGNSKAP

RIFT COLOSSEUM EIERSEKSJONSSAMEIE

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:
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Note 2024 2023

Restanser felleskostnader/kundefordringer 33 525 33 428

Forskuddsbetalte kostnader 152 795 154 294

Andre kortsiktige fordringer 14 49 477 11 132

Energiavregning 15 111 360 214 431

Andel omløpsmidler i fellesanlegg 387 842 435 610

Driftskonto OBOS-banken 0 275 544

Sparekonto OBOS-banken 1 105 1 066

SUM OMLØPSMIDLER 736 104 1 125 504

SUM EIENDELER 736 104 1 125 504

Opptjent egenkapital 16 8 937 221 306

SUM EGENKAPITAL 8 937 221 306

Forskuddsbetalte felleskostnader 100 122 116 510

Leverandørgjeld 151 868 352 079

Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 400 000) 87 336 0

Andel kortsiktig gjeld i fellesanlegg 17 387 842 435 610

SUM KORTSIKTIG GJELD 727 168 904 198

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 736 104 1 125 504

Pantstillelse 0 0

Garantiansvar 17 784 313 630 896

Kristijane Cook Hvaal Karl Niclas Jacobsson Barthold H. T. Hals

Ole Martin Opaker Kjørstad Linn Renee Roer

Styret i Rift Colosseum Eierseksjonssameie

ORG.NR. 919 209 151, KUNDENR. 7536
RIFT COLOSSEUM EIERSEKSJONSSAMEIE

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

OMLØPSMIDLER

EIENDELER

BALANSE

GJELD

Oslo, 10.04.2025.2025

KORTSIKTIG GJELD
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Felleskostnader 3 670 872

TV/bredbånd 603 432

Felleskostn.næring 214 392

Garasje 119 340

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 4 608 036

Regnskapskorrigering 19

Fordeling vann 196 299

SUM ANDRE INNTEKTER 196 318

Arbeidsgiveravgift -29 610

SUM PERSONALKOSTNADER -29 610

NOTE: 2

ANDRE INNTEKTER

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

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

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

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

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

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld

av de enkelte fordringene.

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

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

SKATTETREKKSKONTO

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

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

regnskapsskikk for små foretak.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

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

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

12 av 20Vedlegg 1 7536 Årsregnskap 2024.pdf
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Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 210 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 10 625.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -20 271

Andre konsulenthonorarer -921

SUM KONSULENTHONORAR -21 192

Drift/vedlikehold bygninger -662 469

Drift/vedlikehold VVS -5 125

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -477 272

Drift/vedlikehold heisanlegg -169 742

Drift/vedlikehold brannsikring -177 825

Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -52 384

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 544 816

Vann- og avløpsavgift -734 137

Renovasjonsavgift -459 655

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -1 193 792

Avregning -11 918

Felleskostnader -417 621

SUM KOSTNADER GARASJER -429 539

SUM GARASJER -429 539

KOSTNADER GARASJER

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

KONSULENTHONORAR

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 10

GARASJER

NOTE: 5

STYREHONORAR

REVISJONSHONORAR

NOTE: 7

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 443, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6
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Container -6 420

Vaktmestertjenester -168 381

Vakthold -3 149

Renhold ved firmaer -278 225

Andre fremmede tjenester -29 359

Møter, kurs, oppdateringer mv. -2 100

Andre kostnader tillitsvalgte -443

Andre kontorkostnader -1 471

Bank- og kortgebyr -4 570

Tap på fordringer, -2 377

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -496 493

Renter bank 1 168

Renter av for sent innbetalte felleskostnader 320

Andre renteinntekter 14 382

SUM FINANSINNTEKTER 15 870

Etableringsgebyr kassekreditt -2 000

Renter på leverandørgjeld -3 824

Renter og provisjon på kassekreditt -4 453

SUM FINANSKOSTNADER -10 277

Avregningskonto 13 507

El-bil 35 970

SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 49 477

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -1 051 472

SUM INNTEKTER -1 051 472

Administrasjon 100 332

Fjernvarme 1 062 500

SUM KOSTNADER 1 162 832

SUM ENERGIAVREGNING 111 360

NOTE: 11

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir

krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for

NOTE: 12

FINANSINNTEKTER

NOTE: 14

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 13

FINANSKOSTNADER

NOTE: 15

ENERGIAVREGNING

INNTEKTER

KOSTNADER

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.

For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver enkelt.

14 av 20Vedlegg 1 7536 Årsregnskap 2024.pdf
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NOTE: 16

INTERN FORDELING AV EGENKAPITAL PER AVDELING

2024 2023
Opptjent egenkapital bolig -41 521 182 708

Opptjent egenkapital næring 50 458 38 597

SUM EGENKAPITAL 8 937 221 305

sitt eget forbruk.

Selskapets andel av driftkostnadene i selskapet er inntatt i resultatregnskapet under

posten "Garasjer".

Til orientering vedlegges sameiets regnskap.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i selskapet. Garantiansvaret

refererer seg til den samlede gjelden i sameiet og utgjør kr 784 313 ,-.

Selskapets andel i selskapet vises i balansen både under eiendels- og

gjeldssiden under posten "andel omløpsmidler i fellesanlegg" og

"andel kortsiktig gjeld i fellesanlegget".

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokført i

balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE: 17

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD I FELLESANLEGG

Selskapet eier 49,45% av Sørkedalsveien 8 garasjesameie.
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Regnskap Budsjett Differanse kr Differanse %

Driftsinntekter

Innkrevde felleskostnader 4 608 036 4 276 000 -332 036 -8 %

Ladeinntekter EL-bil 35 970 90 000 54 030 60 %

Andre inntekter 196 318 90 000 -106 318 -118 %

Sum driftsinntekter 4 840 324 4 456 000 -384 324 -9 %

Driftskostnader

Personalkostnader -29 610 -26 790 2 820 -11 %

Styrehonorar -210 000 -190 000 20 000 -11 %

Revisjonshonorar -10 625 -8 000 2 625 -33 %

Forretningsførerhonorar -182 695 -175 500 7 195 -4 %

Konsulenthonorar -21 192 -40 000 -18 808 47 %

Drift og vedlikehold -1 544 816 -1 050 000 494 816 -47 %

Forsikringer -218 482 -195 316 23 166 -12 %

Kommunale avgifter -1 193 792 -1 101 000 92 792 -8 %

Garasjer -429 539 -350 000 79 539 -23 %

Energi/fyring -110 329 -150 000 -39 671 26 %

TV-anlegg/bredbånd -610 712 -535 000 75 712 -14 %

Andre driftskostnader -496 493 -551 000 -54 507 10 %

Sum driftskostnader -5 058 285 -4 372 606 685 679 -16 %

Driftsresultat -217 961 83 394 301 355 361 %

Finansinntekter/-kostnader

Finansinntekter 15 870 0 -15 870 100 %

Finanskostnader -10 277 0 10 277 100 %

Res. finansinnt./-kostnader 5 593 0 -5 593 100 %

Årsresultat -212 369 83 394 295 763 355 %

Resultatanalyse 2024

Rift Colosseum Eierseksjonssameie
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Valgkomiteens innstilling til årsmøtet for 2025 i Rift Colosseum 
 
Valgkomiteen har bestått av Steffen Hellum (Leder) og Line Vitt.  
Valgkomiteen velges for et år av gangen og består av 2 medlemmer. Valgkomiteen 
stiller seg til disposisjon for neste periode. Det er ikke angitt krav i vedtektene på 
antall medlemmer.  
 
Styret har siden forrige årsmøte bestått av 5 medlemmer, pluss et varamedlem.   
 
Valgkomiteen har ikke mottatt eksterne forslag på styrekandidater, eller kandidater til 
valgkomiteen. Valgkomiteen er opptatt av å balansere styret og bevare den gode 
kompetansen og kontinuiteten som er etablert i styret.  
 
Styret har siden forrige årsmøte bestått av 5 medlemmer. 
 
Det er god interesse for å delta i sameiet og valgkomiteens innstilling for nytt styre i 
Rift Colosseum er som følger:  
 
Kristijane Cook Hvaal - styreleder, på valg for 2 nye år.  
 
Niklas Jacobson – ikke på valg. 
 
Barthold Hals – ikke på valg. 
 
Astrid Dingstad Vabø - styremedlem, på valg for 2 år. 
 

Didrik Dale Rønold – nytt styremedlem fra Næring velges for 2 år. 
 
 
 
 
Oslo 6.5.2025 
 
Steffen Hellum 
Valgkomiteen leder 
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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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Energiattest for flerboligbygg
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

B

Attesten gjelder Energiattester RIFT COLOSSEUM
EIERSEKSJONSSAMEIE

Antall registrerte
enheter 5

Postnummer 0369

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 38

Bruksnummer 90

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300513991

Merkenummer Energiattest-2025-209186

Dato 11.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Nabolagsprofil
Fridtjof Nansens vei 5B - Nabolaget Colosseum - vurdert av 179 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Majorstuen i Sørkedalsveien 2 min
Linje FB1, 2B, 2N, 28, 45 0.2 km

Majorstuen 3 min
T-bane, buss, trikk 0.3 km

Majorstuen 5 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.4 km

Majorstuen i Majorstukrysset 5 min
Linje 11 0.4 km

Skøyen stasjon 6 min
Buss, flytog, tog, trikk 2.9 km

Skoler

Majorstuen skole (1-10 kl.) 3 min
658 elever, 43 klasser 0.3 km

Marienlyst skole (1-10 kl.) 17 min
971 elever, 65 klasser 1.4 km

Skøyen skole (1-7 kl.) 16 min
672 elever, 38 klasser 1.4 km

Kristelig gymnasium grunnskole (8-10 kl.) 19 min
408 elever, 30 klasser 1.5 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 19 min
416 elever, 25 klasser 1.5 km

Kristelig gymnasium 19 min
450 elever, 15 klasser 1.5 km

Akademiet videregående skole Oslo 20 min
450 elever 1.7 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 85/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Naboskapet
Høflige 52/100

Aldersfordeling
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4 

% 14
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 %
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 %
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 % 39
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 %
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15
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14
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 %
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 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Colosseum 2 720 1 807

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Julius barnehage (1-5 år) 5 min
48 barn 0.4 km

Thaulow barnehage (1-5 år) 7 min
54 barn 0.4 km

Frogner barnehage (1-5 år) 11 min
66 barn 0.9 km

Dagligvare

Meny Colosseum 1 min

Jacobs Majorstuen 3 min
PostNord 0.2 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Trikk

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 98/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 93/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Sport

Majorstua skole 5 min
Aktivitetshall 0.4 km

Frognerbadet sandvolleyballbane 7 min
Sandvolleyball 0.6 km

Friskis & Svettis Oslo avd.Majorstuen 1 min

EVO Majorstua 3 min

Boligmasse

99% blokk
1% annet

«Majorstua er et sentralt sted med
mange hyggelige mennesker. Alt i alt,
et fint sted.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Colosseum Senter 1 min

Vitusapotek Colosseum 1 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

46% i barnehagealder
31% 6-12 år
10% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 59%

Colosseum
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 20% 33%

Ikke gift 65% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og

 Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet o昀昀entlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke 昀椀nnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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


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

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

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

10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

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

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.

14. POSTKASSE medfølger.

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

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret fore昀椀nnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.

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

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen.



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

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
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Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
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Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.

Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

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

Tonje Heitmann Eide
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

tonje.eide@emera.no
+47 480 58 025



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

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

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

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

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

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

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

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

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

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

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

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

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Tonje Heitmann Eide
tonje.eide@emera.no
480 58 025

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 52 222



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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

2041 0848 NO-3619

144144

Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.
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ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

2041 0848 NO-3619

Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.








