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Velkommen til Ringgata 5C, presentert av Kari Skottun i Notar. Romslig  

3‑roms i høy første etasje med nyere bad fra 2023 (i regi av aksjelaget),  

delvis oppgradert kjøkken , store gode rom og herlig balkong. Noe  

oppussing må påregnes – her har du muligheten til å skape ditt  

drømmehjem!

Ved nedbetaling av fellesgjeld vil felleskostnader bli ca. kr 4 728,‑.

Boligen ligger supersentralt med Botanisk hage, Tøyenbadet, Tøyenparken  

og Tøyen Torg som "nærmeste nabo". 

God planløsning med store gode rom

Vestvendt balkong

Nyere baderom tatt i regi aksjelaget i 2023

Delvis oppgradert kjøkken

Separat kjøkken

Felleskostn. inkl. oppvarming, varmtvann,TV/ internett

God lagringsplass i to boder på ca. 9 kvm og loftsbod på ca. 11 kvm

Grønne og frodige fellesarealer

Gode kollektivtilbud

Ingen forkjøpsrett

Adresse	 Ringgata 5C

	 0577 OSLO

Prisantydning	 Kr 6 090 000,‑

Fellesgjeld	 Kr 424 232,‑

Omkostninger	 Kr 26 550,‑

Totalpris	 Kr 6 540 782,‑

Fellesutgifter	 Kr 7 190,‑

BRA‑i/ BRA Total	 71/ 87 m²

Eierform	 Aksje

Boligtype	 Aksjeleilighet

Byggeår	 1952

Soverom	 2

Etasje	 1
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Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vårt
kundeløfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Vår salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan

du når som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Vår salgsgaranti er din

trygghet.Live budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse følges opp via telefon og sms. I tillegg

har vi vår egen unike live budgivning på vår hjemmeside, her kan alle følge med.

“ 
Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Leiligheten har en sentral og attraktiv beliggenhet mellom Tøyen Torg og Botanisk hage. De store, grønne  

parkarealene i området inviterer til gå‑ og løpeturer, solrike dager på gresset og lek for både store og små. 

Dagligvaretilbudet er godt, med KIWI, Rema 1000 og Joker innen cirka 500 meters radius. I tillegg finnes flere  

søndagsåpne butikker og sjarmerende grønnsaksforretninger i nærområdet.

På Tøyen Torg finner du blant annet t‑banestasjon med alle linjer, dagligvarebutikker, bibliotek, apotek, frisør og  

post. Her ligger også hyggelige kaféer og spisesteder som Skatten og populære Postkontoret, kjent for pizza, øl  

og quizkvelder. Ca. 20 minutters gange til Sentrum. 

Grünerløkka ligger i behagelig gangavstand og byr på et urbant og pulserende byliv med et bredt utvalg av  

restauranter, barer og nisjebutikker. Her finner du blant annet Delicatessen, Schouskjelleren Mikrobryggeri og  

Südøst.

For den treningsglade finnes flere treningssentre i nærheten, som Tøyen Fitness, CrossFit Gamlebyen og SATS på  

Kampen/ Bjørvika. Nye Tøyenbadet, ferdigstilt i 2025, ligger også i kort avstand. Anlegget er byens største  

badeanlegg og tilbyr blant annet syv bassenger (inne og ute), stupetårn, vannsklier, badstuer, flerbrukshall og  

kafé – et nytt hovedbad for både idrett og publikum.

Innen gangavstand finner du også Bjørvika og Sørenga – et populært område spesielt på sommerstid, med  

strandliv, Sørenga Sjøbad og et bredt utvalg av nye uterestauranter.

Fra leiligheten har du kort vei til Tøyen, Grünerløkka, Grønland og Sørenga. Her bor du i en urbant og sentralt, men  

samtidig grønt og tilbaketrukket – med umiddelbar nærhet til byens servicetilbud, spisesteder og severdigheter.

ADKOMST

Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte visninger. Se for øvrig kart for nærmere veibeskrivelse.
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 

Ringgata 5C, 0577 OSLO

OPPDRAGSNUMMER 

18‑0007/ 26

SELGER 

Unni Ip‑Røed 

Janne Har Hung Ip 

MATRIKKEL 

Gårdsnummer 229, bruksnummer 109, , ideell andel 1/ 1. 

 i AS Heibergløkka Boliglag med orgnr.: 821476992 i Oslo kommune.

EIEFORM 

Aksje

BOLIGTYPE 

Aksjeleilighet

ENERGIKLASSE 

Energifarge gul og bokstav D.

INFO ENERGIKLASSE

Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket  

består av to deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i  

boligen din.

 

Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.  

Skalaen går fra A som er best til G som er dårligst.

 

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,  

slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare har panelovner får derfor en dårlig  

oppvarmingskarakter. Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er best. En grønn karakter betyr at  

du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og fjernvarme gir god  

oppvarmingskarakter.

Energiattest følger vedlagt i prospekt.

STRØMFORBRUK

Fullmektig informerer at det har vært ca. kr. 250‑350 pr. mnd. i strømkostnader. 

Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT 

Festet tomt på 1.781 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT 

Felles eiendommen er pent opparbeidet med asfalterte internveier, gressplen, trær, busker og diverse planter. 
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Aksjelaget har også deres egen hage mot nordvest. De har også i tillegg et eget hagelag hvor beboere kan  

melde seg på ved interesse for å drive en egen hageparsell i aksjelagets felles hage.

SOLFORHOLD

Vestvendt balkong. Utifra balkongens plasssering er det normalt ettermiddag og kveldssol. Selger er fullmektig  

og ikke kjent med de nøyaktige solforholdene. 

ÅRLIG FESTEAVGIFT

Kr 130 000,‑

REGULERING AV FESTEAVGIFT

01.07.1953

FESTEKONTRAKT DATERT

19.06.1954.

FESTETID

Årlig festeavgift: Budsjettert i årsregnskapet i 2025 til Kr. 130.000,‑ 

Regulering av festeavgiften: Hvert tiende år 

Festeavtalen utløper: 2043

Særlige forhold i avtalen (innløsning, forlengelse): Kommunen skal innen et år før festetidens utløp underrette om  

den på ny akter å bortfeste tomten. I så tilfelle er den tidligere fetser fortrinnsvis beretttiget til å fornye festet og  

kommunen berettiget til å fastsette avgiften basert på grunnlag av tomtens daværende verdiog den som  

rentefot som finnes rimelig etter vanlig rentenivå på denne tid og i samsvar med prisforskrifter som da måtte  

gjelde. 

For nærmere informasjon henvises det til festeavtalen som følger vedlagt i salgsoppgaven.

Hjemmelshaver til grunn er: Oslo kommune. Selskapet fester tomt av Universitet i Oslo gnr. 108 og 104 og av Oslo  

kommune gjelder bnr. 109. 

Hjemmelshaver til festet er: Heibergløkka Boliglag AS

Forkjøpsrett ved salg til Oslo kommune. 

Definisjonen av en festkontrakt er at det er en kontrakt vedrørende leie av grunn til hus/ fritidshus som  

tomtefesteren (leietaker/ fester) har eller får på festetomten som eies av grunneier(bortfester). Tomtefesteloven  

gjelder også for bruksrett til grunn som benyttes til vei, parkering, hage eller lignende som hører sammen med  

huset/ fritidseiendommen på festetomten. Gjeldende lov: LOV 1996‑12‑20 nr 106: Lov om tomtefeste.

TAKST 

Tilstandsrapport datert 18.02.2026. utført av Erik Øyum.

BYGGEÅR 

1952

BYGGEMÅTE 

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en grundig gjennomgang av takst/ tilstandsrapport og eiers  

egenerklæring som følger vedlagt. Disse inneholder informasjon av vesentlig betydning for eiendommen. Vi  

oppfordrer alle interessenter til å foreta en grundig gjennomgang av boligen/ eiendommen, gjerne med bistand av  

teknisk fagkyndig.

Sammendraget viser avvikene ved boligen som har fått tilstandsgrad 3 (TG 3), tilstandsgrad 2 (TG 2) og/ eller  

tilstandsgrad IU (TG IU). Se utdypende informasjon i den vedlagte tilstandsrapporten.

UTVENDIG: 

Tak: Skråtak i trekonstruksjoner. Takstein. Tekkingen ble byttet i 2018 av Nortekk i følge årsmøteinnkallinen. 
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Oppført i bærende betongkonstruksjoner. Malte pussede overflater.

Vinduer: 2‑ lags isolerglass i trerammer. Vinduene er hengslede. Vinduene er produsert i 1985 og 1989.

Dører: Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) inngangsdør. Heve/ senke balkongdør fra 1985 med glassfelt.

Balkong i betong med rekkverk i stål og platekonstruksjon. Gulvet har kunstig gress og underliggende  

betongplate. Balkongen er på ca. 4 m².

Etasjeskiller: I betong. 

Innerdører: Eldre profilerte innerdører med terskler. 

 

SAMMENDRAG AV TILSTANDSGRADER FRA TILSTANDSRAPPORTEN

Følgende har fått tilstandsgrad 2 av takstmann. Avvik som kan kreve tiltak: 

Vinduer: 2‑ lags isolerglass i trerammer. Vinduene er hengslede. Vinduene er produsert i 1985 og 1989.Vurdering av  

avvik: Eldre vinduer med kort gjenværende levetid. Generell bruksslitasje både

utvendig og innvendig.

Konsekvens/ tiltak. Tiltak: Vinduene nærmer seg bytte. Vinduer er ofte aksjelagets ansvarsområde

uten at det er sjekket spesifikt i dette tilfellet. Utbedring i dette tilfellet betyr bytte av vinduer.

Eldre vinduer har økt varmetap, trekk og risiko for punktering av isolerglass. Dårlig isolasjon og tettelister kan over  

tid føre til energitap, fuktskader og redusert bokomfort. 

Dører: Heve/ senke balkongdør fra 1985 med glassfelt. Avvik: Eldre dør med generell bruksslitasje. 

Konsekvens/ tiltak: Tiltak: Alder kan ha påvirket isolasjonen og vindtettingen rundt døren. Eldre dører med glass  

løper en større risiko for punktering. Ytterdører/ balkongdører er ofte aksjelagets ansvarsområde uten at det er  

sjekket spesifikt i dette tilfellet. 

Andre utvendige forhold

Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport for fellesdelene etterspørres. Dersom det  

foreligger en rapport, så skal den vurderes med hensyn på relevans og egnethet og vedlegges som grunnlag for  

tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik." Det finnes en oversikt over utført vedlikehold i  

borettslaget, men dette er ikke å betrakte som en teknisk rapport i denne sammenheng. Det viser likevel at  

borettslaget har et bevisst forhold til løpende nødvendig vedlikehold.

Vurdering av avvik: Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget. I  

denne sammenhengen skal det settes TG 2 når det ikke foreligger teknisk rapport og også når det er behov for  

vedlikehold og utbedring av mindre skader.

Konsekvens/ tiltak: For å lukke avviket iht. NS 3600.2018 må det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/ 

vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til borettslag/ sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke  

satt. 

Innvendige overflater: Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente. Generell bruksslitasje.  

Konsekvens/ tiltak: Kjøpere må selv vurdere behov for oppgradering av overflater. 

Etasjeskille/ gulv mot grunn: Det er utført stikkmålinger med laservater over to meters lengde og gjennom hele  

rom på to helt tilfeldige steder/ rom i boligen. Det er ikke målt avvik utover toleransekravene angitt i gjeldende  

fagstandard (NS 3600).

Målinger i soverom: 10 mm. over 2 meter og ca. 4 mm. gjennom hele rommet. Stue: 16 mm. over 2 meter og ca. 28  

mm. gjennom hele rommet. Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.

Vurdering av avvik: Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med  

bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en lengde  

på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
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Gjelder i stuen. Konsekvens/ tiltak: For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid  

sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal  

renoveres, kan man vurdere slike tiltak.

Innvendige dører: Vurdering av avvik: Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Konsekvens/ tiltak: Dørene fungerer og påviste avvik er vurdert å være estetisk. Ved eventuell oppgradering  

anbefales bytte av dører. 

Ventilasjon baderom: Naturlig ventilasjon (ikke vifte). Avtrekksventil i kanal. Overstrømmingsspalte under døren for  

tilluft.

Vurdering av avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon. Rommet har kun naturlig avtrekk, NS 3600 som er  

gjeldende fagstandard, krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 1.

Konsekvens/ tiltak: For å oppnå TG 1 på dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk. De fleste borettslag/ 

sameier tillater ikke at den enkelte beboer utfører inngrep på kanalanlegget da dette kan ødelegge ventileringen  

for andre tilkoblede leiligheter. I praksis er dermed avviket ikke mulig å rette. Mangelfull ventilasjon kan føre til  

dårlig inneklima i rommet. 

Overflater og innredning på kjøkkenet: Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er  

installert komfyrvakt og sensorkabel til lekkasjestopper i benkeskapet.

Ukjent alder på denne delen av kjøkkenet.

Vurdering av avvik: Det er påvist skader på overflater/ kjøkkeninnredning utover normal

slitasjegrad. Konsekvens/ tiltak. Det må påregnes lokal utbedring/ utskiftning. Denne delen av kjøkkenet nærmer  

seg tid for å bli byttet. 

Kjøkken Avtrekk: Ventilator med kullfilter. Friskluftsventil i ytterveggen, inne i høyskap.

Avtrekksventil i kanal over veggskap. Vurdering av avvik: Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke  

andre forserte/ mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. Kjøkken har omluftsløsning (kullfilter). Gjeldende  

fagstandard (NS 3600), krever mekanisk avtrekk fra kokesonen for å kunne gi TG 1. Konsekvens/ tiltak: Det er  

vanskelig å etablere andre løsninger.

For å oppnå TG 1 på dette punktet er det et krav at det er vifteavtrekk. De fleste borettslag/ sameier tillater ikke  

at den enkelte beboer utfører inngrep på kanalanlegget da dette kan ødelegge ventileringen for andre tilkoblede  

leiligheter. I praksis er dermed avviket ikke mulig å rette. Manglende mekanisk avtrekk kan føre til dårligere  

inneklima. 

 

Følgende har fått tilstandsgrad 3 av takstmann. Store eller alvorlige avvik: Parkett på kjøkken: Det er stedvis  

påvist synlige skader på overflater. Skadet gulv.

Konsekvens/ tiltak: Overflater må utbedres eller skiftes. Parketten må byttes.

Kostnadsestimat: 20 000 ‑ 100 000

Elektrisk anlegg: Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser

som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2‑18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en  

kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert

elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll. Tilstanden  

er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El‑anlegget kan ha feil og  

mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk  

videre veiledning eller få en fullstendig kontroll

utført av registrert elektrovirksomhet. 

Sikringsskap: i oppgangen med automatsikringer, overspenningsvern og jordfeilbrytere. Forskriftsmessig  

brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 8 kurser. Hovedsikring på 32 A.

Forskriftsmessig brukerveiledning til overspenningsvern mangler i skapet. Ledning på utelampen på balkongen er  

kuttet og henger løst.

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt

arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i
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eltilsynsrapport (dvs en el‑tilsynsrapport uten avvik)? Nei

Spørsmål til eier:

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes  

fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre. Ukjent.

3. Er alle elektriske arbeider/ anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?

Ukjent. Eldre bygg og leilighet. Det finnes ikke noen fullgod oversikt fra tidligere eiere.

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

Ja. Eksisterer det samsvarserklæring? Nei. Det er utført arbeider på anlegget i forbindelse med rehab av bad i  

2023. Innmaten i sikringsskapet er byttet, men ukjent årstall. Det er ukjent om det er utført andre arbeider på  

anlegget som løser ut krav om samsvarserklæring. Fra fremvist samsvarserklæring fra 2025 fra Høvik Elektro AS:  

"Lagt opp ny kurs til kjøkken. Montert 15A jordfeilautomat i sikringsskapet. Kabel legges i kanal fra sikringsskap i  

oppgang og fram til sokkelen på kjøkkenet. Kabel festes til vegg under sokkel og på veggstikk monteres til  

venstre for vindu. Legger nye kabler og monterer ny stikk for kjøleskap, ventilator og innfelt stikk til venstre for  

kjøkkenvindu. Monterer og kobler komfyrvakt. Sensor plasseres på vegg."

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre  

tilsvarende kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år? Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut? Ukjent

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller  

lignende) i boligens elektriske anlegg? Nei.

Inntak og sikringsskap: 

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

uten å fjerne kapslinger? Nei

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør  

det elektriske anlegget ha en utvidet el‑kontroll? Ja. En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet  

manglende historikk og dokumentasjon (samsvarserklæring) på anlegget. (Ved eventuell el‑ sjekk anbefales  

denne utført etter NEK 405). Kontakt registrert elektroinstallatør. Generell kommentar: I følge gjeldende  

fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om inspektørens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke  

utdannet innen elektrofaget.

Helse miljø og sikkerhet: 

Vurdering av avvik: Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med

radonsperre. Radon er en luktløs gass som i store konsentrasjoner kan ha negativ helsemessig påvirkning.  

Radonmåling vil avdekke om det er behov for tiltak. Det finnes fire aktsomhetsgrader: Usikker, moderat til lav, høy  

og særlig høy. I følge radonkart over dette området er området vurdert

med moderat til lav aktsomhetsgrad. (http:/ / geo.ngu.no/ kart/ radon/ ).

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav. Balkong: Rekkverk er målt til ca. 97 cm.  

Rekkverk skal vurderes etter dagens krav. Dagens krav er 100 cm. høyde opp til 10 meter over bakken og 120 cm.  

på balkonger som ligger høyere enn 10 meter over bakken.

Konsekvens/ tiltak: Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens

forskriftskrav. Det bør gjennomføres radonmålinger.

 

Følgende har fått tilstandsgrad IU av takstmann. Konstruksjoner som ikke er undersøkt: Det er betong/ murvegg  

bak våtsonen på badet. Hulltaking er derfor ikke utført. Det er utført fuktsøk med Promiter Surveymaster på  

overflater inne på badet uten at det er avdekket unormale verdier. 

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 

Selger ønsker å trekke frem følgende i sin egenerklæring (utdrag):

Leiligheten selges ved fullmektiger. Ved salg fra dødsbo eller andre tilfeller hvor selger/ fullmektig ikke kjenner  

eiendommen, skal ikke spørsmål i egenerklæring besvares, men egenerklæringen skal foreligge. 

Tilleggskommentar: Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan  

derfor være skader og andre forhold ved eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å  

foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med bistand av teknisk sakkyndig.
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‑Badet er gjort i regi av borettslaget i 2023. Ble samtidig byttet ny vannkran i kjøkkenet. 

‑Byttet sikringer, vet ikke hvilket år. 

‑Observert rotter ved containere i aksjelaget. Styret har hatt befaring med skadedyrbekjempelses firma og de vil  

sette i gang tiltak. 

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en grundig gjennomgang av eiers egenerklæring som følger  

vedlagt i salgsoppgaven. Denne inneholder informasjon av vesentlig betydning for eiendommen.

MODERNISERING OG PÅKOSTNINGER 

Moderniseringer gjort av selger den siste tiden: 

‑Nyere kjøkkenbenk og malt 

‑Ett greps blandebatteri og sensorkabel til lekkasjestopper nytt i 2023

‑Ny komfyrvakt i 2025 

Gjort i regi akjselaget: 

Nytt baderom i regi aksjelaget i 2023

Det er holdt ni styremøter i fjor. Ellers har borettslaget en god dag‑til‑dag‑dialog på Messenger der nødvendige  

avklaringer skjer hurtig. Boliglaget har også støtt på enkelte utfordringer, som for eksempel låsen i 1C som har  

blitt slitt og en del nøkler ikke passer. Heisen i 1E.

Dersom en ønsker elektronisk kommunikasjon ønsker styret at en laster ned Vibbo‑appen. I vår periode benytter  

borettslaget Vibbo for å gi informasjon til hele borettslaget eller spesielle oppganger. Viktig informasjon henges  

likevel opp på tavlene i oppgangene.

‑Nye postkasser: Alle har nå like postkasser. Arbeid utført av Stansefabrikken. 

‑Maling av oppgangene: Malerarbeidet ble utført av Alfa Malermester AS og ble ferdigstilt i april 

‑Nytt varmeanlegg i Ringgata 5: Dråpe Entreprenør ble engasjert og kunne tilby bedre service‑ og  

vedlikeholdsavtaler på varmepumpen også. 

‑Vaskekjellerne: Det har vært flere reparasjoner. Maskinene er gamle og det kan være nødvendig i fremtiden å  

anskaffe nytt utstyr. 

‑Vaktmestertjenester: VBR Norge AS har ansvaret for vaktmester‑ og gartnertjenester i boliglaget. Vår avtale  

med

vaktmesteren sikrer ikke at det til enhver tid er strødd, eller at vaktmesteren kan komme på kort varsel. Styret har  

derfor satt ut spader i oppgangene og oppfordrer alle til å ta i et tak hvis det er behov og man har mulighet til å  

bidra. 

‑Fukt i kjeller 1 b‑c: Det er for en stund siden oppdaget fukt i kjelleren mellom 1B og C. Høsten 2024 ble problemet  

løftet til styret igjen. Denne kjelleren er tilfluktsrom, samtidig som den benyttes som boder. Det finnes ikke  

utlufting der i dag, så boliglaget må gjennomføre tiltak etter gjeldende forskrifter. Manglende utlufting er årsaken  

til fukt og dårlig lukt der. Vi har gjort målinger og vi fikk besøk av takstmann, som foreslår tiltak. Les mer i kaptitlet  

om foreslåtte arbeidsoppgaver for kommende styre nederst. 

‑Heisen 1E: Det er utarbeidet tidligere rapport er hvorav det anbefales utskifting av heisen. 

‑Antall utstedelse av parkeringsbevis, ringeklokke‑ og postkasseskilt: Styret sikrer at det er riktig navn på de nye  

postkassene.

‑Velferdskomiteen: Arrangerer feks grillfest i hagen, sykkelmekk, blomsterstell, byttemarked med mer, i tillegg til  

det vi allerede har av bryggelag og pallekarmer. 

‑Rørprosjektet ble ferdig i 2024:Vi minner om at reklamasjoner knyttet til bad eller rør skal meldes via  

kontaktskjemaet på følgende lenke: https:/ / vbmbyggfornyelse.no/ reklamasjon/ . Det er fem års reklamasjonsrett.  

Det er viktig at alle tar kontakt med VBM før de innhenter rørleggere eller håndverkere til reparasjoner på bad  

eller rør. VBM dekker ikke kostnader dersom man benytter andre håndverkere uten forhåndsavtale. 

‑I fjor ble det vedtatt in‑ordning, individuell nedbetaling av fellesgjeld på lånet på rør og baderomsprosjektet. 

‑Gjerde og port ved trapp: Styret vurderer å sette opp en port ut mot gangveien. Dette vil kommende styre jobbe  

videre med og gå i dialog med kommunen med blant annet tomtegrenser og ansvar.

2018 Taket byttet 

2002 ble vegger etterisolert i aksjelaget
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Nytt styre kan jobbe med følgende saker: 

‑Heis i 1E. Styret har satt i gang med å innhente tilbud. 

‑Kjeller i 1 B‑C og fukt i kjeller. Det må lages lufteventiler. Det vurderes avfukter. Det må søkes kommunen dersom  

det skal etableres lufteventiler. Godkjent firma må benyttes. 

‑Vurdere skifte av internett og tv‑levererandør

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 

På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  

overskjøting til ny hjemmelshaver:

Eiendommen er regulert til byggeområde for boliger etter bestemmelsene i S‑2255 av 28.07.1977.  

Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo kommune  

med tilhørende endringer i S‑2937 av 01.10.1987. (Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets  

vedtak 23.09.2015, sak 262 (kommuneplan 2015 ‑ Oslo mot 2030 ‑ Smart, trygg og grønn)). 

Pågående byggesaker:

Økernveien ‑ Opparbeidelse av sykkelvei langs Finnmarkgata, Kjølberggata og Økernveien. Saksnummer:  

202316500. Siste dok. 05.06.2024. 

Økernveien 9 ‑ Utskifting av tre heiser. Saknummer: 202551725. Siste dok. 06.03.2025. 

Hagegata 19 ‑ Etablering av møteplass og oppføring av skilt. Saksnummer: 201816897. Siste dok. 17.06.2024. 

Hagegata 5 ‑ Installasjon av brannalarmanlegg. Saksnummer: 202551295. Siste dok. 21.02.2025. 

Kolstadgata 20 ‑ Oppføring av leilighetsbygg ‑ Tidligere Hagegata 27. Saksnummer: 202011293. Siste dok.  

12.02.2025. Tiltaket omfatter oppføring av leilighetsbygg i 7 etasjer med næringslokaler på gateplan, lokk med  

utearealer over eksisterende serviceareal (varelevering og parkering) og ny gågate mellom Tøyen torg og  

Kolstadgata, iht. gjeldende reguleringsplan, S‑5061, vedtatt 11.12.2019. De omsøkte endringene omfatter etablering  

av mesanin i deler av 1. etasje. Under mesaninen vil det etableres sykkelplasser, boder, teknisk rom og lager. I  

tillegg etableres det en ny trafo i bygget. Endret tillatelse gitt

Hagegata 30 ‑ Ombygging av boligblokk. Søknaden omfatter reparasjon og vesentlig endring av boligdel,  

utvidelse av eksisterende påbygg, fasadeendring, og bruksendring av bolig til fellesareal for boligformål, for  

eksisterende boligblokk i Hagegata 30 i bydel Gamle Oslo. Tiltaket består av 48 leiligheter, inkludert én  

sammenslåing, og én boenhet som søkes bruksendret til fellesareal. Se saksnummer: 202304061 Status: Endret  

tillatelse gitt.

Hagegata 23 ‑ Innvendig ombygging. Søknaden gjelder innvendig ombygging i eksisterende kontorlokaler i  

3.etasje i Hagegata 23. Tiltaket vil ikke gi utvendige visuelle endringer. Se saksnummer: 202300487. Status:  

Tillatelse gitt.

Hagegata 25 ‑ Kolstadgata 24 ‑ Tilbygg og ombygging av kontorbygg. Eiendommene ligger på Tøyen i Oslo  

mellom Kolstadgata og Hagegata/ Tøyen torg. Søknaden gjelder ombygging av eksisterende kontorbygg i felt B,  

samt oppføring av nytt tilbygg til dette, som delvis vil ligge innenfor felt C. Se saksnummer: 201708496. Status:  

Igangsettingstillatelse gitt.

Hagegata 27 ‑ Påbygg med takhage og fasadeendring. Søknaden omfatter etablering av en takhage på  

Hagegata 27 på Tøyen Torg. Tiltaket innebærer også fasadeendringer i form av en rømningsstige. Se  

saksnummer: 202310457. Status: Rammetillatelse gitt.

Monrads gate 9 ‑ Plassering av midlertidige basketbaner ‑ Tøyen Arena ‑ Bilfritt Byliv. Endringssøknaden gjelder  

en endring av midlertidig tillatelse for oppføring av basketballbaner i Monrads gate 9, i bydel Grünerløkka.  

Endringen omfatter opparbeiding av området øst for basketballbanene til et jevnt underlag i grus. Se  

saksnummer: 202308048. Status: Endret tillatelse gitt.
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Monrads gate 9 ‑ Forlengelse av midlertidig flerbrukshall. Se saksnummer: 202550051. Status: Mottatt søknad.

Tøyen Arena ‑ Plassering av midlertidige basketbaner ‑ Bilfritt Byliv. Søknaden gjelder etablering av midlertidige  

basketbaner ved gamle Munchmuseet og Botanisk hage i bydel Grünerløkka. Tiltaket er en del av bilfritt  

byliv‑prosjektet. Se saksnummer: 202303162. Status: Tillatelse gitt Økernveien ‑ Opparbeidelse av sykkelvei langs  

Finnmarkgata, Kjølberggata og Økernveien. Søknaden omfatter opparbeidelse av sykkelvei langs Finnmarkgata,  

Kjølberggata og Økernveien, i bydel Gamle Oslo. Sykkelfelt legges bak kollektivholdeplass og gateparkering. Se  

saksnummer: 202316500. Status: Igangsettingstillatelse gitt.

Økernveien 7 ‑ Teknisk rom for signalteknisk utstyr for T‑banen ‑ Tøyen. Søknaden gjelder etablering av teknisk  

rom for signalteknisk utstyr for T‑banen i Økernveien 7, i bydel Gamle Oslo. Se saksnummer: 202456383. Status:  

Tillatelse gitt

Økernveien 7 ‑ Bruksendring og etablering av teknisk rom for nytt signalutstyr til T‑banen. Søknaden gjelder  

tilrettelegging av teknisk rom ved Sporveiens hovedkontor på Tøyen, i Økernveien 7, i bydel Gamle Oslo. Se  

saksnummer: 202457156. Status: Tillatelse gitt.

Økernveien 7 ‑ Teknisk rom 2 for signalteknisk utstyr for T‑banen ‑ Tøyen. Søknaden gjelder etablering av teknisk  

rom for signalteknisk utstyr for T‑banen i Økernveien 7, i bydel Gamle Oslo. Se saksnummer: 202456386. Status:  

Tillatelse gitt.

For ytterligere opplysninger om regulering, vennligst ta kontakt med megler

OPPVARMING 

Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i baderomsgulvet. Det foreligger ikke informasjon om kjente feil eller  

mangler. Det er varme i alle radiatorer på befaringen. I femmerblokka er det felles oppvarming og varmtvann. 

Selve radiatorene er ikke en del av fellesanlegget, og vedlikehold av radiatorer dekkes av den enkelte beboer.

Når anlegget startes opp om høsten, bør hver beboer lufte alle radiatorer i egen leilighet. Luftingen bør gjentas  

regelmessig gjennom fyringssesongen. Dersom dere hører lyder fra radiatorer eller varmerør, er det på tide å  

lufte igjen. Luftlommer i anlegget gir redusert varmeeffekt og fører til at radiatorene ikke gir tilstrekkelig  

temperatur.

Radiatornøkkel kan kjøpes på Clas Ohlson eller i tilsvarende butikker.

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.

TV/ INTERNETT/ BREDBÅND

Boliglaget har felles avtale med Telia for levering av TV og internett, gjeldende fra 01.01.23. Inkludert i  

felleskostnader har alle 100/ 100 mbps fiberinternett og en grunnpakke av TV‑kanaler og digitalt innhold med 50  

poeng som kan benyttes slik den enkelte ønsker i flg. aksjelagets nettsider. 

Abonnementet administreres via Telias nettsider: https:/ / www.telia.no/ tv/ , hvor du kan logge deg inn som kunde.

Telias nettbaserte TV‑ og strømmetjenester heter Telia Play. Vi opplever den som en veldig god tjeneste: https:/ / 

www.teliaplay.no/

Ved feil eller behov for hjelp: https:/ / www.telia.no/ hjelp/ kontakt‑oss/  eventuelt på telefon 924 05 050 innenfor  

åpningstidene.

Alle boenheter skal være utstyrt med hjemmesentral (en koblingsboks) og TV‑boks fra Telia. Disse skal ikke fjernes  
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ved salg eller eventuell utleie, men overføres til ny eier/ beboer. I følge nettsiden til boliglaget. 

PARKERINGSFORHOLD 

Boliglaget har totalt ni parkeringsplasser; fire ved gavlveggen mot Tøyen T‑banestasjon og fem ved det gamle  

Munch‑museet. Plassene kan benyttes av både beboere og gjester, så lenge parkeringsbevis er synlig i frontruta.  

Parkering er imidlertid begrenset til tre døgn uavhengig av om bilen blir benyttet eller flyttet i løpet av perioden.  

Etter endt parkering løper 48 timers karantenetid før plassene igjen kan benyttes.

Parkeringsplassene blir kontrollert av Unipark AS, som kan ilegge forelegg for feilparkerte biler. Dersom noen har  

spesielt behov for internparkering i en periode, for eksempel ved lånt eller leid bil, må styret kontaktes så tidlig  

som mulig for å registrere unntak hos Unipark AS. 

Boliglaget sine parkeringsplasser har ikke mulighet for lading av elbil. Det er imidlertid lagt opp ladepunkter i  

Ringgata. Det er også flere andre lademuligheter for elbileiere i nærområdet, for eksempel i Kolstadgata, Sexes  

gate, Sons gate og på Fortum sin hurtiglader ved Tøyen Flerbrukshall.

Parkeringsbevis hører med leiligheten og oppfordres til å gi videre til ny eier ved salg av leilighet. Skulle det være  

behov for nytt parkeringsbevis, kontakt styret på styret@heiberglokka.no.

Det er beboerparkering i området. Dette betyr at du kan parkere fritt døgnet rundt på parkeringsplasser regulert  

til beboerparkering for kr. 6 200,‑ pr. år for bensin, diesel og hybridbiler. For el‑biler koster det kr. 2 000,‑ per år. Se  

Oslo kommune sine nettsider for mer informasjon.

For øvrig gateparkering etter gjeldende bestemmelser

VEI/ VANN/ KLOAKK 

Offentlig vei. Offentlig vann og kloakk, via private stikkledninger.

BARNEHAGE/ SKOLE/ FRITID 

Barnehager: 

Heibergløkka barnehage (1‑5 år) 3 min ca. 0.2 km

Sommerfryd barnehage (1‑5 år) 4 min ca. 0.3 km

Min Árbi 4 min

Skoler: 

Tøyen skole (1‑7 kl.) 3 min ca. klasser 0.2 km

Vahl skole (1‑7 kl.) 7 min ca. 0.6 km

Kampen skole (1‑7 kl.) 11 min ca. 0.8 km

Sofienberg skole (8‑10 kl.) 11 min ca. 0.9 km

Jordal skole (8‑10 kl.) 16 min ca. 1.3 km

Hersleb videregående skole 10 min

Elvebakken videregående skole 20 min

OFFENTLIG KOMMUNIKASJON 

Her bor du svært sentralt, med kort vei til offentlig transport som både t‑bane og buss.

Bussholdeplass finner du ved Tøyenparken, kun ca. 2 minutters gange fra boligen. Her går blant annet linje FB5B,  

og avstanden er omtrent 0,1 km.

Ønsker du å ta t‑bane, ligger Tøyen T‑banestasjon kun ca. 2 minutter unna leiligheten. Her går alle T‑banens linjer. 

ADGANG TIL UTLEIE 

Lov om borettslag og fastsatte vedtekter er gjeldende. Megler gjør spesielt oppmerksom på at andelseieren ikke  

kan overlate bruken av boligen til andre uten styrets godkjenning.



 

Se vedlagte vedtekter i salgsoppgaven for spesifikasjoner, eller kontakt styrets leder eller forretningsfører for  

ytterligere informasjon. 

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 

Det foreligger akrivkort på eiendommen/ vaaningshus hvorav det står at det blitt ferdigattest 14.10.1953. Megler  

har ikke mottatt selve dokumentet kun dette som dokumentasjon på at det foreligger ferdigattest. 

Ytterligere ferdigattester på eiendommen er senere gitt: rehabilitering av baderom datert 28.02.2018 og  

30.08.2024. 

RADONMÅLING 

Det er ikke dokumentert radonmåling i boligen. Statens strålevern anbefaler at det blir målt radon i alle boliger.  

Leiligheter med bakkekontakt, eller i etasjen over dette, bør måle radon. Strålevernforskriften stiller ingen krav til  

boligeiere som selv bor i boligen sin, men leietaker kan kreve radonmåling hvis dette ikke foreligger.

INNHOLD 

Leiligheten ligger i høy første etasje med en trapp opp fra inngangspartiet og inneholder: Bad, stue, kjøkken, 2  

soverom og gang. I tillegg disponerer leiligheten godt med lagringsplass i 2 boder: en kjellerbod på ca. 9 kvm og  

loftsbod med gulvareal på ca. 11 kvm. Loftsboden har skråtak. Målbart areal er avrundet til 7 kvm. Bodene er  

merket med 106. 

Vedlagte plantegninger er ikke målbare. De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport datert 18.02.2026,  

utført av Erik Øyum .

STANDARD 

Velkommen til en svært trivelig 3‑roms leilighet beliggende på populære og attraktive Tøyen. Leiligheten har en  

god og praktisk planløsning med store gode rom og store vindusflater som gir gode innvendige lysforhold.  

Leiligheten har behov for noe omsorg og kjærlighet som vil medføre kostnader, men har et nytt baderom tatt i  

regi aksjelaget og deler av kjøkkenet er også pusset opp. Her har du mulighet for å sette ditt eget preg og skape  

ditt drømmehjem!

Gang: Velkommen inn! Romslig gang med nisje til å henge fra seg klærne. Automatsikringer med skap i felles  

trappeoppgang. Dørcalling på vegg. 

Stuen: Romslig stue med store vindusflater som sørger for godt med naturlig lys som gir rommet en god  

atmosfære. Her har du god plass til å innrede i flere soner med sofagruppe og salongbord med tilhørende stoler.  

Himlingshøyde 254 cm. 

‑Internett og kabel‑tv inkl. i felleskostnadene. 

Baderom: Pent flislagt baderom tatt i regi aksjelaget i 2023. Innredning med dusjnisje med innfellbare dusjdører,  

servant med ett greps blandebatteri og vegghengt toalett. Opplegg for vaskemaskin. 

2 Soverom: Begge soverom er romslige med god plass til å innrede med dobbeltseng. Soverom 2 egner seg også  

godt som barnerom, gjesterom eller hjemmekontor eller en kombinasjon. Alt etter ønske og behov. 

Kjøkken: Separat kjøkken hvor en del av kjøkkeninnredningen er av eldre dato (ukjent dato) med profilerte fronter  

og laminat benkeplate med oppvaskkum. Andre del har nyere kjøkkeninnredning fra 2025 med profilerte fronter  

og integrerte håndtak. Tre benkeplate. Kjøkkenbenk og blandebatteri fra 2023. Det er ingen hvitevarer på  

kjøkkenet, men det er nisjer til kjøleskap og komfyr. Det er installert komfyrvakt og sensorkabel til lekkasjestopper i  

benkeskapet. 

Balkong: Utgang fra stuen til herlig vestvendt balkong på ca. 4 kvm. Sommertid er dette en herlig forlengelse av  

stuen. Her kan du nyte solen midtsommers. Plass til balkongmøbler. Aksjelaget har i ht. vedtekter vedtatt at det  

ikke er lov med grilling på balkong. 
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Viktig:

‑Selger har kun en postkasse nøkkel. Kjøper må selv påkoste flere postkassenøkler dersom det er behov for flere. 

‑Leiligheten vil ikke bli ytterligere vasket etter visning. 

Overflater: 

Gulv: 3‑ stavs parkett i stuen og kjøkkenet, laminat i gangen og på ett soverom. Belegg på siste soverommet.

Veggflater: Malte flater, malt strie. Brystning i stuen i kombinasjon med malt strie. Fliser mellom benkeskap og  

overskap på kjøkkenet. 

Himling: Malt glatt himling. 

Ventilasjon: Naturlig ventilasjon. Frisksluftsventiler på kjøkkenet (inne i skap) og på soverommene. Spalteventil i  

vinduet i stuen. Avtrekksventiler på badet og på kjøkkenet. Kullfiltervifte på kjøkkenet. 

Sikringer: Automatsikringer i oppgangen, overspenningsvern og jordfeilbrytere. Forskriftsmessig brukerveiledning  

til jordfeilbryter og kursoversikt. 8 kurser. Hovedsikring på 32 A. Forskriftsmessig brukerveiledning til  

overspenningsvern mangler i skapet. 

Tekniske installasjoner: Vannrør kjøkken: Rør i rør koblet på veggbokser. Sensorkabel i benkeskapet til  

lekkasjestopper. 

Bad: Rørskap med samlestokker og stoppekraner. Det er magnetventiler på både varmt‑ og kaldtvannsrør.  

Kursene er merket. Det er drensåpning for synliggjøring av eventuelt lekkasjevann fra røranlegget. Anlegget er  

byttet i 2023 i forbindelse med baderomsrehabilitering. 

Synlige avløpsrør er av plast (under servanter etc.). Soilrør er ikke tilgjengelig inne i leiligheten. 

HVITEVARER 

Det medfølger ikke hvitevarer. 

INNBO OG LØSØRE

I henhold til avhl. § 3‑4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter  

lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten  

er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3‑5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over  

hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt  

tilpasset».

 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som  

skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i  

salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil  

løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3‑4 og § 3‑5 og tilbehørslisten som fremkommer  

lenger bak i salgsoppgaven.

 

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

leverandørgaranti.

 

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

 

Bransjens liste over løsøre og tilbehør er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og  

Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

AREALER 

BRA ‑ i: 71 m²

BRA ‑ e: 16 m²

BRA totalt: 87 m²

TBA: 4 m²
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Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller

BRA‑e: 9 m² kjellerbod 

1. etasje

BRA‑i: 71 m² Bad, stue, kjøkken, 2 soverom, gang

6. etasje

BRA‑e: 7 m² Loftsbod

TBA fordelt på etasje

1. etasje

4 m² 

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMÅLING

Himlingshøyde er ca. 254 cm. i stuen.

Balkong (TBA) avrundet til 4 m².

Kjellerbod (BRA‑e) på ca. 9 m². Loftsbod med gulvareal på ca. 11 m². Loftsboden har skråtak. Målbart areal er  

avrundet til 7 m². Bodene er merket med 106.

Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av aksjelaget og dette kan påvirke boligens BRA.

Arealet er beregnet med 3D‑laserteknologi som gir nøyaktighet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per  

1. januar2022. Bo3d har stått for prosessering av råfilen og utarbeidelse av målsatt plantegning og arealer til bruk  

i rapporten. Det er benyttet 3D‑skanner av typen Leica

BLK2GO. Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen og gir  

dermed grunnlag for nøyaktig måling.

Byggetegninger

Kommentar: Det foreligger byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk. 

 

Nyere håndverkstjenester

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år? 

Svar: Ja. Nytt baderom i 2023

ØKONOMI
PRISANTYDNING 

Kr. 6 090 000,‑

FELLESKOSTNADER 

Kr. 7 190,‑/ mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER 

Felleskostnadene inkluderer, nedbetaling av gjeld, trappevask, oppvarming, TV‑internett, varmtvann, boliglagets  

felles driftskostnader, kommunale avgifter, byggforsikring etc. 

Lånenummer: 11455363 til Husbanken har ikke In‑ordning. Dette lånet er derfor ikke skilt ut på faktura. Dette  

nedbetales via felleskostnadene. Lånet er snart innfridd og er i sin helhet nedbetalt i mai 2026 i følge  

forretningsfører. 

Det er In‑ordning på lånet til Obos. Ved nedbetaling av dette lånet vil felleskostnadene bli kr. 4.877,‑ forutsatt  
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uendret rente og administrasjonskostnader. 

I følge forretningsfører er det meldt om økning av felleskostnadene fra 01.03.2026. Oppgitte felleskostnader er  

med denne endringen. Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall. Herav:

Lån nr: 9820861580: Kapitalkostnader IN lån kr. 1 900,25 fra 01.03.2026

Lån nr: 9820861580; Kapitalkostnader IN lån kr. 1 562,11 fra 01.03.2026

Trappevask kr. 113,00 fra 01.03.2026

Oppvarming kr. 1 124,88 fra 01.03.2026

Tv‑internett kr. 465,‑ fra 01.03.2026

Felleskostnader kr. 3 024,30 fra 01.03.2026 

Styret har vedtatt å justere opp felleskostnadene med 5% fra 01.05.2025. Felleskostnadene vil øke til kr. 3.175,51 i  

følge mail fra forretningsfører datert 12.02.2026. Totalt vil felleskostnadene bli på kr. 7341,‑ forutsatt uendret  

lånekostnad og administrasjonsgebyr. Justeringen skjer på bakgrunn av at øvrige driftskostnader har økt. Tv/ 

internett blir ikke justert nå, men styret gjorde beboerne oppmerksomme på at Telia har skrudd opp prisene.  

Styret vil vurdere ulike muligheter. 

Styret sier også i en mail mottatt fra dem 16.02.2026 at borettslaget har en sunn økonomi. 

FORMUESVERDI ‑ PRIMÆR 

Kr. 1 643 444,‑ som primærbolig for 2025

FORMUESVERDI ‑ SEKUNDÆR 

Kr. 6 573 777,‑ som sekundærbolig for 2025

INFORMASJON OM FORMUEVERDI 

Basert på prisantydning har Skatteetatens boligkalkulator beregnet boligens formuesverdi til her nevnte  

formuesverdi, når boligen benyttes til primærbolig.

 

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen  

beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret  

2026. Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere og innebærer at både selger  

og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av  

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

fastsettelse i skatteåret.

 

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og  

deretter 70 % av den delen som overstiger dette beløpet. For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av  

beregnet eller dokumentert markedsverdi.

OMKOSTNINGER 

kr. 6 090 000,‑ (Prisantydning)

kr. 424 232,‑ (Andel av fellesgjeld)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 6 514 232,‑ (Pris inkl. fellesgjeld)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 11 900,‑ (Boligkjøperforsikring Söderberg & Partners)

kr. 10 500,‑ (Eierskifte‑/ transportgebyr til forretningsfører)

kr. 4 150,‑ (Pantenotering til forretningsfører)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 26 550,‑ (Omkostninger totalt)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 6 540 782,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
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NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.  

Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjøper.

BETALINGSBETINGELSER 

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kjøpesum samt omkostninger innbetales senest per  

overtagelsesdato. Kjøper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og må  

selv påse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjøpesum skal skje fra kjøpers konto i  

norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/ RETTIGHETER 

På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  

overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/ 229/ 109:

21.06.1954 ‑ Dokumentnr: 409230 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår

Gjelder feste 

Festetid: 90 år 

AVGIFT NOK 

BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 

KONTRAKTEN KAN IKKE OVREDRAS/ UTLEIES UTEN SAMTYKKE FRA 

HJEMMELSHAVER/ UTLEIER 

KONTRAKTEN KAN PANTSETTES 

BESTEMMELSER OM FORKJØPSRETT 

MED FLERE BESTEMMELSER 

21.06.1954 ‑ Dokumentnr: 409230 ‑ Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse 

Bestemmelse om gjerde 

Med flere bestemmelser 

21.06.1954 ‑ Dokumentnr: 409230 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår

Festetid: 90 år 

AVGIFT NOK 

BESTEMMELSER OM FORLENGELSE 

PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 

KONTRAKTEN KAN IKKE OVREDRAS/ UTLEIES UTEN SAMTYKKE FRA 

HJEMMELSHAVER/ UTLEIER 

KONTRAKTEN KAN PANTSETTES 

BESTEMMELSER OM FORKJØPSRETT 

MED FLERE BESTEMMELSER 

13.11.1953 ‑ Dokumentnr: 416643 ‑ Registrering av grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra: 

Knr:0301 Gnr:229 Bnr:86 

For mer informasjon om erklæringer/ tilliggende rettigheter ta kontakt med meglerforetaket.

FORSIKRINGSSELSKAP

Tryg
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POLISENUMMER

6588886

OM AKSJESELSKAPET

AS Heibergløkka Boliglag består av 113 leiligheter knyttet til aksjer med følgende adresse: Ringgata 1 A‑E og  

Ringgata 5 A‑E.

Det er fem etasjer i alle oppganger med unntak av 1E, hvor det er seks etasjer og heis. 1E og 5E har tre leiligheter  

per etasje, mens de øvrige åtte oppganger har to leiligheter per oppgang.

Hjemmeside: heiberglokka.no. Her er det praktisk informasjon og dokumenter som årsmøteprotokoller, vedtekter  

og vedlikehold av boenhetene. Nettsiden vil oppdateres fortløpende.

Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS. Aksjeselskapets revisor er PWC.

Aksjelagets nettside: heiberglokka.no

Gartnertjenester utføres av VBR Norge AS.

Det er fellesvaskerier i 1C og 5C. Alle nøkler til inngangsdørene gir tilgang til vaskeriet i blokka du selv bor i. I hvert  

vaskeri er det to sett med to vaskemaskiner, to tørketromler og et større tørkerom.

For elektrikerarbeid har vi rammeavtale med Elektro‑fagmannen for elektrikerarbeid. Disse kjenner blokka godt,  

men beboerne står naturligvis fritt til å velge egne fagfolk. 

Ringeklokke og postkasse må umiddelbart merkes etter overtagelse. Bestilling av skilter skjer ved mail til  

styret@heiberglokka.no.

Det er felles sykkelboder i alle oppganger.

Det oppnevnes en ettårig velferdskomité. Komiteen får en budsjettramme på 5.000,‑ til sosiale begivenheter i  

boliglaget. Eksempler: Grillfest i hagen, sykkelmekk, blomsterstell, byttemarked med mer, i tillegg til det vi allerede  

har av bryggelag og pallekarmer.

ANDEL FELLESGJELD 

Kr. 424 232,‑ pr. 11.02.2026

KOMMENTAR FELLESGJELD 

Bank: Husbanken

Lånenummer: 11455363

Lånetype: Annuitetslån 

Rentesats: 4,14%

Restsaldo: kr. 2 198,80

Kapitalkostnader: kr. 2 221,83

Innfrielsesdato: 01.05.2026

Type rente: Flytende rente

Terminer i år: 4

IN‑avtale: Nei

Dette lånet er snart nedbetalt. 

Bank: OBOS‑banken AS

Lånenummer: 98208615807

Type lån: Annuitetslån

Rentesats; 5,40%
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Restsaldo: kr. 422 033,10

Kapitalkostnader: kr. 2 378,43

Innfrielsesdato: 30.07.2053

Type rente: Flytende rente 

Terminer pr. år: 12 

IN‑avtale: Ja

All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene  

(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom  

kapitalkostnader og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes  

renteendringer, periodisering eller andre årsaker.

Enkelte lån kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i året. Henviser derfor til avsnittet for  

selskapets totale lån for å se antall terminer pr år pr lån.

I tilfelle avvik fra 12 terminer må kapitalkostnader oppgitt deles på korrekt antall måneder.

Hvis antall terminer på lånet er 2 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 6.

Hvis antall terminer på lånet er 4 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 3

Mulighet for individuell nedbetaling av fellesgjeld. Det er IN avtale på lånet som er i OBOS banken. Ønsker kjøper å  

nedbetale hele eller deler av sin andel fellesgjeld, så bes denne ta kontakt med selskapets rådgiver for  

informasjon. For selskap med IN–ordning gjør vi oppmerksom på at kapitalkostnader (renter/ avdrag) vil være  

spesifisert på fakturaen for felleskostnader Kapitalkostnader endres ved renteendring og endringen kommer da  

som tillegg evt fratrekk på fakturaen påfølgende måneder. Ved salg vil eventuelle krav som skyldes regulering av  

kapitalkostnader for tidligere periode, følge selger. Det kan derfor påløpe restanse/ krav for selger, selv om  

felleskostnadene betales ut overtagelsesmåneden.

Forretningsfører gjør oppmerksom på at de kan ha mottatt varsel om renteendring eller nyere lån som ikke er  

iverksatt pr. dags dato. 

ANDEL FORMUE 

Kr. 24 160,‑ pr. 31.12.2025

REGNSKAP/ BUDSJETT/ KOSTNADSØKNINGER 

Driftsinntekter 7.635.376,‑

Driftskostnader 25.266.570,‑

Driftsresultat ‑17.641.192,‑

Planlagt vedlikehold iht. årsrapport: 

Gjerde og port ved trapp: På bakgrunn av uformelle forslag etter bygging av ny lekeplass på Kirsebærlunden,  

med mye uønsket aktivitet fra folk som ikke bor i boliglaget, vurderer styret å sette opp en port ut mot  

gangveien. 

Avtroppende styre anbefaler at nytt styre jobber med følgende saker: 

‑Heiser er fra 1953 og slitt. Styret har satt i gang å innhente tilbud. 

‑Fukten i kjelleren må gjøres noe med. Lufteventiler bør lages og vurdere avfukter. Styret må søke om å lage  

lufteventiler. 

‑Vurdere skifte av internett og tv‑ leverandør.

Styret sier også i en mail mottatt fra dem 16.02.2026 at aksjelaget har en sunn økonomi.

Innkalling/ referat fra siste generalforsamling og regnskap/ budsjett er innhentet og kan sees hos meglerforetaket.

SIKRINGSFOND 

Dette askjelaget har ikke tegnet forsikring i Borettslagenes sikringsfond. Det betyr at andres mislighold av  
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felleskostnader vil kunne medføre økte felleskostnader for de øvrige andelseierne. Ta kontakt med  

meglerforetaket for nærmere info.

FORRETNINGSFØRER 

Obos Eiendomsforvaltning AS

FORKJØPSRETT 

Aksjelaget praktiserer ikke forkjøpsrett.

STYREGODKJENNELSE 

Aksjelaget praktiserer styregodkjennelse av ny aksjeeier. Kjøper er forpliktet til å gjennomføre handelen  

uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent av aksjelaget som ny aksjeeier. Risikoen for å bli  

godkjent som ny andelseier påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  

aksjeeier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk.

DYREHOLD

Hunder tillates ikke holdt i A/ S Heibergløkka Boliglag. Styret kan gi tillatelse til å holde lederhund for blinde. 

VEDTEKTER/ HUSORDENSREGLER 

Utdrag fra vedtekter særlig verdt å bemerke seg: 

Aksjeeieren skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o l. 

Utdrag fra husordensregler særlig verdt å bemerke seg: På balkonger eller i vinduer må det ikke henges opp tøy  

slik at det er synlig fra vei eller gate. Banking, risting eller børsting av tøy, sengeklær, tepper, puter eller møbler etc.  

på balkonger eller i vinduer er forbudt. Det sjenerer naboleilighetene og underliggende leiligheter. Lufting av  

leiligheter (kjøkken) skal skje gjennom vindu og ikke gjennom entrédør mot oppgang. 

Ytre innretninger som skilter, innkledning av balkonger, markiser, antenner, flaggstenger o.l. samt maling av disse  

må ikke utføres uten styrets samtykke og anvisning.

Leieren er ansvarlig for enhver skade foranlediget av såvel leieren selv som av andre personer som er i leiligheten,  

kommer til den eller forlater den. Blir ruter knust i leiligheten, påligger det leieren straks å besørge dem innsatt for  

egen regning, selv om skaden er forårsaket på tilfeldig måte. 

Det må kun brukes ventilatorer med kullfilter. Tilkobling av ventilator med utluftningsslange er forbudt.

Grilling på balkongen er ikke tillatt.

Vedtekter og husordensregler er vedlagt prospekt. Vi oppfordrer alle interessenter til å foreta en grundig  

gjennomgang av disse.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER

Beboerne er forpliktet til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler og følge disse. 

Retningslinjer ved oppussing ‑ generelt:

All oppussing må skje slik at det er i tråd med gjeldende vedtekter og husordensregler. Ta hensyn til naboer og  

heng opp lapp med kontaktinformasjon og informasjon om hvor lenge arbeidene skal pågå, og vær gjerne  

spesifikk på når spesielt støyende arbeider skal utføres. Dersom det er sannsynlig at byggearbeidene vil høres i  

tilstøtende oppgang, kan det være fornuftig å henge en lapp der også.

Ved oppussing anbefaler vi at radiatorer ikke løftes av veggene, da det kan medføre skader på eget røranlegg  

og mulig driftsstans på hele varmeanlegget.

Utskiftning av ytterdør: Oppgradering av leilighetsdører mot felles trappeløp skjer normalt ikke i felles regi.
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Utskiftning av vinduer og balkongdører: Vinduer og balkongdører byttes ikke i felles regi i dette boliglaget.  

Aksjelaget har under utarbeidelse en tekst som skal kunne benyttes ved henvendelse til entreprenører for  

prisforespørsler og bestilling av vinduer. Denne teksten/ notatet skal etter planen foreligge primo 2022.

Merk at vinduer og balkongdører skal ha samme form, funksjon og farge som eksisterende løsninger. Dersom din  

leilighet mot formodning har andre løsninger enn det som gjelder generelt for blokka, skal dette endres til generell  

løsning ved utskiftning av vinduer og balkongdører.

Det gjennomføres dugnad i aksjelaget.

DIVERSE OPPLYSNINGER
DIVERSE 

Plantegninger: Vedlagte plantegning(er) er ikke i målestokk og derfor kun å anse som en skisse(r).

Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjøper må selv sende en kopi av salgskontrakten til Skatteetaten  

slik at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/ epost. Se ytterligere  

informasjon på hjemmesiden til Skatteetaten. 

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av Notar‑kjeden, har

samarbeid med forskjellige foretak som tilbyr produkter eller tjenester i

forbindelse med megleroppdraget:

‑ Søderberg & Partners leverer boligselgerforsikring

‑ Søderberg & Partners leverer boligkjøpeforsikring

‑ Overo, leverandør av digitale oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strøm, alarm og  

bredbånd.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger tilbys i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet  

eiendommen ligger.

LEGALPANT 

Aksjelaget har legalpant for forfalte felleskostnader og andre krav som følger av aksjelagsforholdet iht.  

burettslagsloven § 5‑20. Pantet er begrenset oppad til 2x folketrygdens grunnbeløp.

OVERTAGELSE

Etter avtale. Angi ønsket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER I SALGSOPPGAVEN

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting  

av nødvendige dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT 

21.02.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 

Oslo øst Eiendomsmegling AS

Hagegata 25 D, 0653 OSLO. TLF. 400 09 400

MEGLER 

Kari Skottun, Eiendomsmegler MNEF/ Fagansvarlig/ Partner 

Epost: kari@notar.no

Mobil: 911 62 767
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MEGLERS VEDERLAG 

Prosentprovisjon med 0,75% av kjøpesum	 (inkl. mva).

Salgstilretteleggelse	 kr.	 19 000,‑	 (inkl. mva.)

Oppgjørsgebyr	 kr.	 7 290,‑	 (inkl. mva.)

Markedspakke	 kr.	 21 900,‑	 (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.)	 kr.	 3 900,‑	 (inkl. mva.)

Factoring/ Utleggsgebyr	 kr.	 3 000,‑	 (inkl. mva.)

Grunnpakke/ Grunnbok/ e‑tinglysing	 kr.	 2 000,‑	 (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er følgende avtalt om meglerforetakets vederlag: Intet salg ‑ ingen regning.  

Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg. Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og annonsering utover  

avtalt markedspakke inngår ikke i garantien, men kan bestilles direkte fra leverandør.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING 

For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKJØPERFORSIKRING 

Kjøper har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker  

utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se  

produktark, vedlagt salgsoppgave, for nærmere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Söderberg & Partners og er plassert hos Gar‑Bo Försäkring AB. Skadebehandling  

foretas av Crawford & Company.

SENTRALE LOVER 

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

 

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i  

alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent  

med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  

påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  

oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å  

kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom det er  

behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig før det  

legges inn bud.

 

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan  

det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.  

Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller  

at feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis  

blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  

enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader som nødvendiggjør  

utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller  

mer og minimum 1 kvm.

 

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjøperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel  

hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf. avhl‑3‑3.

 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/ kostnader opptil et beløp på  

kr 10 000 (egenandel).
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Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §  

3‑9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt karakteriseres som en  

mangel vurderes etter avhendingsloven § 3‑8. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen  

om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøper  

menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  

næringsvirksomhet.

 

Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Notar i  

forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges inn.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN 

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av å verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet  

og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal følge det til enhver tid gjeldende  

personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om dette her: https:/ / notar.no/ 

personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE 

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er  

eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både selger og kjøper. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler  

får gjennomført kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket,  

misligholder kjøper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til å heve  

avtalen og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

 

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis i oppdraget må  

eiendomsmegler stanse gjennomføringen av transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine  

forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg  

gjennomføre, vil Notar ikke kunne bistå med handelen eller foreta oppgjør.

 

Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen som ikke kommer fra låneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra  

egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel må foretas på annen måte, må megler orienteres med  

begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, før innbetaling av oppgjør.
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BUDGIVNING 

Det første budet skal inngis skriftlig på Notar sitt budskjema, påført budgivers signatur og vedlagt kopi av  

legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor  

budgiver må legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e‑post eller SMS til megler. Megler skal så  

snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

 

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte  

visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

 

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av eiendomsmeglingsloven § 6‑8 kommer til anvendelse ved  

utførelsen av Oppdraget. For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller Notar krav til frister ved  

budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere  

akseptfrist enn 30 minutter kan avvises. 

 

Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan  

formidles til budgiver.

 

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre være lovlig å legge inn hemmelige bud.

Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet skal holdes skjult  

(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

 

Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle  

som har inngitt bud på eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er  

avsluttet.

 

For øvrig vises det til ”Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Plantegning



Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva nå?

1 - KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PÅ PLASS
Undersøk med banken hvor mye du kan få i lån, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERSØK BOLIGEN
Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING
Dersom du ønsker å by kan første bud gis via GI BUD-knappen på hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Påfølgende bud må også
være skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneRinggata 5 C, 0577 OSLO

gnr. 229, bnr. 109

Aksjenummer 103

Befaringsdato: 17.02.2026 Rapportdato: 19.02.2026 Oppdragsnr.: 13722-3280

Erik Øyum Taks琀椀ngeniør:Øyum Takst og Eiendom ASForetak:

HL1791Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 87 m² BRA-i: 71 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.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

50



Øyum Takst og Eiendom AS
Øyum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse på alt innen
taks琀昀aget fra næringstakster, boligtakster, 琀椀lstandsvurderinger, skjønn, overtakelse av boliger og så videre. Se
www.taksthuset.no for kontak琀椀nfo og medarbeidere.

Jeg, Erik Øyum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er ser琀椀昀椀sert med verditaksering av bolig, 琀椀lstandsanalyse av
boligeiendom, skjønn og skadetaksering av byggverk.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@taksthuset.no

Erik Øyum

Rapportansvarlig

900 88 685

Oppdragsnr.:  13722-3280 Befaringsdato:  17.02.2026 Side: 2 av 18
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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.

Ringgata 5 C, 0577 OSLO
Gnr 229 - Bnr 109
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4
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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

Ringgata 5 C, 0577 OSLO
Gnr 229 - Bnr 109
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4
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Boligen fremstår som et oppussingsobjekt. Nyere bad fra 
2023. Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i 
forhold 琀椀l vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i 
rapporten. Under er et kortere sammendrag av 
hovedpunktene.  

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1952

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Skråtak i trekonstruksjoner.  Takstein. Tekkingen ble by琀琀et i 2018 av 
Nortekk i følge årsmøteinnkalling. 

Oppført i bærende betongkonstruksjoner. Malte pussede 
over昀氀ater. 

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er hengslede. Vinduene er 
produsert i 1985 og 1989. 

Brannser琀椀昀椀sert (B 30) og lydklassi昀椀sert (35 db) inngangsdør. 
Heve/senke balkongdør fra 1985 med glassfelt. 

Balkong i betong med rekkverk i stål og platekonstruksjon. Gulvet 
har kuns琀椀g gress og underliggende betongplate. Balkongen er på 
ca. 4,2  m², avrundet 琀椀l 4 m². 

Balkongen er vestvendt. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv: 3- stavs parke琀琀 i stuen og kjøkkenet, laminat i gangen og på 
e琀琀 soverom. Belegg på det siste soverommet. Vegg昀氀ater: Malte 
昀氀ater, malt strie. Brystning i stuen i kombinasjon med malt strie. 
Fliser mellom benkeskap og overskap på kjøkkenet. Himling: Malt 
gla琀琀 himling. Det er bruksmerker og generell bruksslitasje. 

Boligen har etasjeskille i betong. Det er u琀昀ørt s琀椀kkmålinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
琀椀lfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke målt avvik utover 
toleransekravene angi琀琀 i gjeldende fagstandard (NS 3600). 

Eldre pro昀椀lerte innerdører med terskler.

Oppvarming: Radiatorer 琀椀lkoblet fellesanlegg. Varme i 
baderomsgulvet. Det foreligger ikke informasjon om kjente feil eller 
mangler. Det er varme i alle radiatorer på befaringen.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad:

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdører, servant med 
e琀琀 greps blandeba琀琀eri og vegghengt toale琀琀. Opplegg for 
vaskemaskin. Det er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater uten at unormale 
verdier ble avdekket. 

Badene i aksjelaget er rehabilitert i 2023. 

Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige 
bygningsdeler. Det er ikke fremlagt dokumentasjon på u琀昀ørelse. 

Naturlig ven琀椀lasjon (ikke vi昀琀e). Avtrekksven琀椀l i kanal. 
Overstrømmingsspalte under døren for 琀椀llu昀琀. 

Det er betong/murvegg bak våtsonen på badet. Hulltaking er 
derfor ikke u琀昀ørt. Det er u琀昀ørt fuktsøk med Pro琀椀meter 
Surveymaster på over昀氀ater inne på badet uten at det ble avdekket 
unormale verdier. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

1: En del av kjøkkeninnredningen er en eldre del med pro昀椀lerte 
fronter og laminat benkeplate med oppvaskkum og e琀琀 greps 
svingbart blandeba琀琀eri (by琀琀et i 2023). 

2: En nyere del av kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte fronter og 
integrerte håndtak. Tre benkeplate. Innredning fra 2025. 

Det er ingen hvitevarer på kjøkkenet, men nisjer 琀椀l kjøleskap og 
komfyr.

Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. 
Det er installert komfyrvakt og sensorkabel 琀椀l lekkasjestopper i 
benkeskapet. Ukjent alder på denne delen av kjøkkenet. 

Ven琀椀lator med kull昀椀lter. Frisklu昀琀sven琀椀l i y琀琀erveggen, inne i 
høyskap. Avtrekksven琀椀l i kanal over veggskap. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør kjøkken: Rør i rør koblet på veggbokser. Sensorkabel i 
benkeskapet 琀椀l lekkasjestopper. Blandeba琀琀eriet på kjøkkenet er 
by琀琀et i 2023. Bad: Rørskap med samlestokker og stoppekraner. Det 
er magnetven琀椀ler på både varmt- og kaldtvannsrør. Kursene er 
merket. Det er drensåpning for synliggjøring av eventuelt 
lekkasjevann fra røranlegget. Anlegget er by琀琀et i 2023 i forbindelse 
med baderomsrehabilitering. 

Synlige avløpsrør er av plast (under servanter etc.). Soilrør er ikke 
琀椀lgjengelig inne i leiligheten. 

Naturlig ven琀椀lasjon. Friskslu昀琀sven琀椀ler på kjøkkenet (inne i skap) og 
på soverommene. Spalteven琀椀l i vinduet i stuen. Avtrekksven琀椀ler på 
badet og på kjøkkenet. Kull昀椀ltervi昀琀e på kjøkkenet. Kjøkken og bad 
vurderes i egne punkt. 

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

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer, 
overspenningsvern og jordfeilbrytere. Forskri昀琀smessig 
brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter og kursoversikt. 8 kurser. 
Hovedsikring på 32 A. 

Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l overspenningsvern mangler i 
skapet. Ledning på utelampen på balkongen er ku琀琀et og henger 
løst. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå 琀椀l side

Det er u琀昀ørt en enkel vurdering av HMS (helse, miljø og sikkerhet) i 
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet høyde 
på balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg, 
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i 
rapporten, men uten TG (琀椀lstandsgrad). Ved avvik er disse listet 
opp under de琀琀e avsni琀琀et i eget punkt. (Står det ingen琀椀ng er det 
ikke avdekket avvik). 

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens 
elektroniske byggesaksarkiv.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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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

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

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

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Over昀氀ater - 2 Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Våtrom > 1. etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. etasje > kjøkken  > Avtrekk Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller 
ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold 琀椀l dagens krav.

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er hengslede. Vinduene er 
produsert i 1985 og 1989. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre vinduer med kort gjenværende leve琀椀d. Generell bruksslitasje både 
utvendig og innvendig. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vinduene nærmer seg by琀琀e. Vinduer er o昀琀e aksjelagets ansvarsområde 
uten at det er sjekket spesi昀椀kt i de琀琀e 琀椀lfellet. Utbedring i de琀琀e 琀椀lfellet 
betyr by琀琀e av vinduer. 

Eldre vinduer har økt varmetap, trekk og risiko for punktering av 
isolerglass. Dårlig isolasjon og te琀琀elister kan over 琀椀d føre 琀椀l energitap, 
fuktskader og redusert bokomfort. 

Vinduer - 2

Bad: 3- lags isolerglass i treramme. Vinduet er sidehengslet med 
vippefunksjon. 

Årstall: 2023 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Brannser琀椀昀椀sert (B 30) og lydklassi昀椀sert (35 db) inngangsdør. 

Dører - 2

Heve/senke balkongdør fra 1985 med glassfelt. 

Vurdering av avvik:

Årstall: 1985 Kilde: Produksjonsår på produkt

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1952

Standard
Leiligheten har en standard med laminat, parke琀琀, belegg, malte 
昀氀ater og 昀氀iser. Se også beskrivelse under konstruksjoner. 

Vedlikehold
Boligen fremstår som et oppussingsobjekt. Nyere bad fra 2023. Se 
punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold 琀椀l 
vedlikehold. a

Anvendelse
Bolig

• Det er avvik:
Eldre dør med generell bruksslitasje. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Alder kan ha påvirket isolasjonen og vindte琀紀ngen rundt døren. 
Y琀琀erdører/balkongdører er o昀琀e aksjelagets ansvarsområde uten at det 
er sjekket spesi昀椀kt i de琀琀e 琀椀lfellet. Eldre dører med glass løper en større 
risiko for punktering. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong med rekkverk i stål og platekonstruksjon. Gulvet har 
kuns琀椀g gress og underliggende betongplate. Betongen er ikke vurdert. 
Avrenning fra balkongen i forkant av av balkongen. Høyde på rekkverk er 
ca. 97 cm. Balkongen er på ca. 4,2 m², avrundet 琀椀l 4 m².

Balkongen er vestvendt. 

Andre utvendige forhold

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

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

Det 昀椀nnes en oversikt over u琀昀ørt vedlikehold i bore琀琀slaget, men de琀琀e 
er ikke å betrakte som en teknisk rapport i denne sammenheng. Det 
viser likevel at bore琀琀slaget har et bevisst forhold 琀椀l løpende nødvendig 
vedlikehold. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
I denne sammenhengen skal det se琀琀es TG 2 når det ikke foreligger 
teknisk rapport og også når det er behov for vedlikehold og utbedring av 
mindre skader. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å lukke avviket iht. NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
de琀琀e er opp 琀椀l bore琀琀slag/sameie å rekvirere er kostnadses琀椀mat ikke 
sa琀琀. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: 3- stavs parke琀琀 i stuen, laminat i gangen og på e琀琀 soverom. Belegg 
på det siste soverommet. Vegg昀氀ater: Malte 昀氀ater, malt strie. Brystning i 
stuen i kombinasjon med malt strie. Fliser mellom benkeskap og 
overskap på kjøkkenet. Himling: Malt gla琀琀 himling. Det er bruksmerker 
og generell bruksslitasje. 

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Generell bruksslitasje. 
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Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Kjøpere må selv vurdere behov for oppgradering av 昀氀ater. Sli琀琀e 昀氀ater er 
i hovedsak este琀椀sk.

Over昀氀ater - 2

Kjøkken: 3- stavs parke琀琀 på gulvet. 

Vurdering av avvik:
• Det er stedvis påvist synlige skader på over昀氀ater. 
Skadet gulv. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.

Parke琀琀en må by琀琀es. 
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Parke琀琀 kjøkken. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i betong. Det er u琀昀ørt s琀椀kkmålinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
琀椀lfeldige steder/rom i boligen. Det er ikke målt avvik utover 
toleransekravene angi琀琀 i gjeldende fagstandard (NS 3600). 

Målinger i soverom: 10 mm. over 2 meter og ca. 4 mm. gjennom hele 
rommet. Stue: 16 mm. over 2 meter og ca. 28 mm. gjennom hele 
rommet. Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater. 

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.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Gjelder i stuen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Innvendige dører

Eldre pro昀椀lerte innerdører med terskler.

Vurdering av avvik:
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Dørene fungerer og påviste avvik er vurdert å være este琀椀sk. Ved 
eventuell oppgradering anbefales by琀琀e av dører. 

Bruksslitasje soveromsdør. 

Innvendige dører - 2

Bad: Malt gla琀琀 dør med terskel. 

Oppvarming

Radiatorer 琀椀lkoblet fellesanlegg. Varme i baderomsgulvet. Det foreligger 
ikke informasjon om kjente feil eller mangler. Det er varme i alle 
radiatorer på befaringen.

De琀琀e punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med 
琀椀lstandsgrad. 

VÅTROM

Generell

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdører, servant med e琀琀 
greps blandeba琀琀eri og vegghengt toale琀琀. Opplegg for vaskemaskin. Det 
er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater uten at unormale verdier ble avdekket. 

Badene i aksjelaget er rehabilitert i 2023. 

Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige bygningsdeler. 
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på u琀昀ørelse. 

1. ETASJE > BAD 

Årstall: 2023 Kilde: Egenerklæring

Over昀氀ater vegger og himling

1. ETASJE > BAD 
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Fliser på veggene. Malt gla琀琀 himling. 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Det er nedsenket dusjnisje. 
Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluk på hele gulvet. Høyde 
fra overkant slukrist 琀椀l underkant terskel er ca. 38 mm. Høyde på terskel 
er ca. 43 mm. Ved tes琀椀ng av dusjen renner vannet mot sluket. 

1. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med klemring og membranmansje琀琀. 

1. ETASJE > BAD 

Sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med e琀琀 greps blandeba琀琀eri. 
Dusjba琀琀eri med hånddusj. Opplegg for vaskemaskin. Vegghengt toale琀琀 
med innebygget sisterne. Dreneringsåpning fra sisternen for 
synliggjøring av eventuelt lekkasjevann. 

1. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon (ikke vi昀琀e). Avtrekksven琀椀l i kanal. 
Overstrømmingsspalte under døren for 琀椀llu昀琀. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
Rommet har kun naturlig avtrekk, NS 3600 som er gjeldende 
fagstandard, krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 1.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

For å oppnå TG 1 på de琀琀e punktet er det et krav at det er vi昀琀eavtrekk. 
De 昀氀este bore琀琀slag/sameier 琀椀llater ikke at den enkelte beboer u琀昀ører 
inngrep på kanalanlegget da de琀琀e kan ødelegge ven琀椀leringen for andre 
琀椀lkoblede leiligheter. I praksis er dermed avviket ikke mulig å re琀琀e. 

Mangelfull ven琀椀lasjon kan føre 琀椀l dårlig inneklima i rommet. 

Fukt i 琀椀lliggende konstruksjoner

Det er betong/murvegg bak våtsonen på badet. Hulltaking er derfor ikke 
u琀昀ørt. Det er u琀昀ørt fuktsøk med Pro琀椀meter Surveymaster på over昀氀ater 
inne på badet uten at det ble avdekket unormale verdier. 

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

1: En del av kjøkkeninnredningen er en eldre del med pro昀椀lerte fronter 
og laminat benkeplate med oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart 
blandeba琀琀eri (by琀琀et i 2023).

Det er ingen hvitevarer på kjøkkenet, men nisjer 琀椀l kjøleskap og komfyr.

Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er 
installert komfyrvakt (2025) og sensorkabel 琀椀l lekkasjestopper (2023) i 
benkeskapet. Ukjent alder på denne delen av kjøkkenet. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utski昀琀ning.

Denne delen av kjøkkenet nærmer seg by琀琀e. 

Over昀氀ater og innredning - 2

2: En nyere del av kjøkkeninnredning med pro昀椀lerte fronter og 
integrerte håndtak. Tre benkeplate. Innredning fra 2025. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Avtrekk

Ven琀椀lator med kull昀椀lter. Frisklu昀琀sven琀椀l i y琀琀erveggen, inne i høyskap. 
Avtrekksven琀椀l i kanal over veggskap. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Kjøkken har omlu昀琀sløsning (kull昀椀lter). Gjeldende fagstandard (NS 3600), 
krever mekanisk avtrekk fra kokesonen for å kunne gi TG 1.

Konsekvens/琀椀ltak

Ringgata 5 C, 0577 OSLO
Gnr 229 - Bnr 109
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  13722-3280 Befaringsdato:  17.02.2026 Side: 10 av 18

59



• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 
For å oppnå TG 1 på de琀琀e punktet er det et krav at det er vi昀琀eavtrekk. 
De 昀氀este bore琀琀slag/sameier 琀椀llater ikke at den enkelte beboer u琀昀ører 
inngrep på kanalanlegget da de琀琀e kan ødelegge ven琀椀leringen for andre 
琀椀lkoblede leiligheter. I praksis er dermed avviket ikke mulig å re琀琀e. 

Manglende mekanisk avtrekk kan føre 琀椀l dårligere inneklima. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør kjøkken: Rør i rør koblet på veggbokser. Sensorkabel i 
benkeskapet 琀椀l lekkasjestopper. Blandeba琀琀eriet på kjøkkenet er by琀琀et i 
2023. 

Bad: Rørskap med samlestokker og stoppekraner. Det er magnetven琀椀ler 
på både varmt- og kaldtvannsrør. Kursene er merket. Det er drensåpning 
for synliggjøring av eventuelt lekkasjevann fra røranlegget. 

Anlegget er by琀琀et i 2023 i forbindelse med baderomsrehabilitering. 

Rørskap bad. 

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast (under servanter etc.). Soilrør er ikke 
琀椀lgjengelig inne i leiligheten. Vurderingen gjelder synlige rør, men 
baseres også på alder der hvor rørene ikke er 琀椀lgjengelige for 
inspeksjon. Soilrør er som regel bore琀琀slagets/sameiets ansvarsområde. 
Avløpsrør under servanter og oppvaskkum er som regel eiers ansvar. 
Vurderingen gjelder interne rør. 

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon. 

Friskslu昀琀sven琀椀ler på kjøkkenet (inne i skap) og på soverommene. 
Spalteven琀椀l i vinduet i stuen. Avtrekksven琀椀ler på badet og på kjøkkenet. 
Kull昀椀ltervi昀琀e på kjøkkenet. Kjøkken og bad vurderes i egne punkt. 

Naturlig ven琀椀lasjon må ikke forveksles med balansert eller mekanisk 
ven琀椀lasjon. Naturlig ven琀椀lasjon baserer seg på termisk oppdri昀琀 (varm 
lu昀琀 s琀椀ger) og vil ikke 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav. Referansen her er 
byggeår hvor denne løsningen var vanlig.  

Varmtvannstank

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

Elektrisk anlegg

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer, overspenningsvern og 
jordfeilbrytere. Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter og 
kursoversikt. 8 kurser. Hovedsikring på 32 A. 

Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l overspenningsvern mangler i 
skapet. Ledning på utelampen på balkongen er ku琀琀et og henger løst. 

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.

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Eldre bygg og leilighet. Det 昀椀nnes ikke noen fullgod
oversikt fra 琀椀dligere eiere.

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

Nei   
Det er u琀昀ørt arbeider på anlegget i forbindelse med rehab av bad i 
2023. 

Innmaten i sikringsskapet er by琀琀et, men ukjent årstall. 

Det er ukjent om det er u琀昀ørt andre arbeider på anlegget som 
løser ut krav om samsvarserklæring. 

Fra fremvist samsvarserklæring fra 2025 fra Høvik Elektro AS:

"Lagt opp ny kurs 琀椀l kjøkken. Montert 15A jordfeilautomat i 
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sikringsskapet. Kabel legges i kanal fra sikringsskap i oppgang og 
fram 琀椀l
sokkelen på kjøkkenet. Kabel festets 琀椀l vegg under sokkel og 
påveggs琀椀kk monteres 琀椀l venstre for vindu.
Legger nye kabler og monterer ny s琀椀kk for kjøleskap, ven琀椀lator og 
innfelt s琀椀kk 琀椀l venstre for kjøkkenvindu.
Monterer og kobler komfyrvakt. Sensor plasseres på vegg." 

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet
manglende historikk og dokumentasjon (samsvarserklæring) på
anlegget. (Ved eventuell el- sjekk anbefales denne u琀昀ørt e琀琀er NEK
405). Kontakt registrert elektroinstallatør.

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

Generell kommentar

Sikringsskap. 

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Det er u琀昀ørt en enkel vurdering av HMS (helse, miljø og sikkerhet) i 
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet høyde på 
balkongrekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg, 
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik skal skrives inn i rapporten, 
men uten TG (琀椀lstandsgrad). Ved avvik er disse listet opp under de琀琀e 
avsni琀琀et i eget punkt. (Står det ingen琀椀ng er det ikke avdekket avvik). 

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav.
Balkong: Rekkverk er målt 琀椀l ca. 97 cm. Rekkverk skal vurderes e琀琀er 
dagens krav. Dagens krav er 100 cm. høyde opp 琀椀l 10 meter over bakken 
og 120 cm. på balkonger som ligger høyere enn 10 meter over bakken. 

Radon er en luktløs gass som i store konsentrasjoner kan ha nega琀椀v 
helsemessig påvirkning. Radonmåling vil avdekke om det er behov for 
琀椀ltak. Det 昀椀nnes 昀椀re aktsomhetsgrader: Usikker, moderat 琀椀l lav, høy og 
særlig høy. I følge radonkart over de琀琀e området er området vurdert 
med moderat 琀椀l lav aktsomhetsgrad. (h琀琀p://geo.ngu.no/kart/radon/). 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
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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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

1. etasje 71 71 4

Lo昀琀 7 7

Kjeller 9 9

SUM 71 16 4
SUM BRA 87

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
1. etasje Bad, stue, kjøkken, 2 soverom, gang

Lo昀琀 Lo昀琀sbod

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 254 cm. i stuen. 

Balkong (TBA) avrundet 琀椀l 4 m².

Kjellerbod (BRA-e) på ca. 9 m². Lo昀琀sbod med gulvareal på ca. 11 m². Lo昀琀sboden har skråtak. Målbart areal er avrundet 琀椀l 7 m². Bodene er 
merket med 106. 

Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av aksjelaget og de琀琀e kan påvirke boligens BRA. 

Arealet er beregnet med 3D-laserteknologi som gir nøyak琀椀ghet innenfor 2% som er kravet i ny avhendingslov per 1. januar2022. Bo3d har stå琀琀 
for prosessering av rå昀椀len og utarbeidelse av målsa琀琀 plantegning og arealer 琀椀l bruk i rapporten. Det er beny琀琀et 3D-skanner av typen Leica 
BLK2GO. Skanneren sender ut ca. 420 000 laserpunkter i sekundet og lager en digital tvilling av boligen og gir dermed grunnlag for nøyak琀椀g 
måling.

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

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

Nyere håndverkstjenester

Ny琀琀 bad i 2023.

Kommentar: 

Lovlighet

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
17.2.2026 Erik Øyum med nøkkel Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
229

bnr.
109

Areal
1781.4 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Festet

Adresse
Ringgata 5 C 

Hjemmelshaver
Oslo Kommune, bor琀昀ester
Heibergløkka Boliglag AS, fester

fnr. snr.
0

Beliggende på Tøyen i Oslo. Godt utbygget kollek琀椀v琀椀lbud med buss og T- bane. Gangavstand 琀椀l Grønland, Oslo sentrum, Tøyensenteret,
Botanisk hage, Tøyenparken og Tøyenbadet . Kort vei 琀椀l forretninger og service琀椀lbud.

Beliggenhet

O昀昀entlig, kommunal vei.

Adkomstvei

O昀昀entlig, kommunal 琀椀lknytning. Privat s琀椀kkledning på egen eiendom.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Regulert 琀椀l boliger med 琀椀lhørende anlegg. Reguleringsplan S-2255.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Aksjeobjekt
Leil. nr.
5106

Forretningsfører
OBOS

Eier av adkomstdokumenter
Chiu, Wai Yee

Org.nr.
821476992

Boligselskap
5106/AS Heibergløkka 
Boliglag

Ska琀琀etakst og formuesverdi

Fås ved henvendelse 琀椀l ligningskontoret
KommentarÅr

2025

Andel fellesformue
24 160 31.12.2025

Andel fellesgjeld
424 231 11.02.2026

Pålydende
10 000

Aksjenummer
103

Kommentar
Opplysninger om fellesgjeld/-formue er hentet fra forr. fører. 

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 16.02.2026 Salg v/fullmakt. Selger har ikke kjennskap 
琀椀l boligen. Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 16.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører 16.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 16.02.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Tryg Forsikring 6588886

Kommentar
Beboere må selv tegne innbo-/løsøreforsikring

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 18.02.2026

2 19.02.2026 Re琀琀et en skrivefeil. 

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

Salg v/fullmakt. Selger har ikke bebodd eiendommen. 

Det anbefales å lese all tilgjengelig informasjon (egenerklæring, 
årsmøteinnkallinger o.s.v.) for å sikre seg best mulig informasjon 
om boligen. Interessenter har en selvstendig undersøkelsesplikt. 
Fremlagt dokumentasjon kan generelt variere fra oppdrag til 
oppdrag.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Gamle Oslo

Oppdragsnr.

18-0007/26

Selger 1 navn

Janne Har Hung Ip

Selger 2 navn

Unni Ip-Røed

Gateadresse

Ringgata 5C

Poststed

OSLO

Postnr

0577

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn Wai Yee Chiu

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

Badet er gjort i regi av borettslaget i 2023. Ble samtidig byttet til ny vannkran i kjøkkenet. Observert rotter ved containere. Styret har hatt
befaring med skadedyrbekjempelses firma og de vil sette i gang tiltak. Byttet sikringer, vet ikke hvilket år.

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

Janne Har Hung Ip f551a5cb062c419f3f2f553
3ca7000660b84d2dc

16.02.2026 
12:41:39 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Unni Ip Røed 55847762c848e0614c248
8f40bebc56ad1821a51

14.02.2026 
17:25:11 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→      
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Energiattest for flerboligbygg
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

D

Attesten gjelder Energiattester HEIBERGLØKKA BOLIGLAG AS

Antall registrerte
enheter 4

Postnummer 0577

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 229

Bruksnummer 109

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80581416

Merkenummer Energiattest-2025-241515

Dato 20.12.2025

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.

71


































































   









































 














 
















































































































































































•











•












•






























•







































































































































–










































































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








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

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

•












•





























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


























































































•


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



















































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




























•















































































•
































•






































































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







 


























































































































































 





















 


































































































































































 









































































































































































 









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































 















 

















































































































































































































































 


































































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







































































































 




























































 










































































 







































 














































































































 



















































































































 











































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

































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


























og
 lå

ne
ko

st
na

de
r u

nd
er

 p
un

kt
et

 ”Ø
ko

no
m

is
ke

 o
pp

ly
sn

in
ge

r o
m

 le
ilig

he
te

n”
, k

an
 s

ky
ld

es
 re

nt
ee

nd
rin

ge
r, 

pe
rio

di
se

rin
g 



















































































































































































































































































































































































































































































































































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













































 
































 





















































































































 









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




























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














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





















 














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




























































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
























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

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





























































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

 











































































































































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






























 







































































































































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

 














































































ei
er

en
 h

ar
 re

se
rv

er
t s

eg
 m

ot
 d

et
te

. R
es

er
va

sj
on

 s
kj

er
 p

å 
Vi

bb
o,

 d
er

 d
et

 u
nd

er
 «

m
in

 p
ro

fil
» 

vi
l v

æ
re

 e
n 

kn
ap

p 
fo

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

 Al
te

rn
at

iv
t k

an
 b

ol
ig

ei
er

 s
en

de
 k

ra
v 

om
 re

se
rv

as
jo

n 
til

 




























































–



















 



























































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

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





























 



















 






















 


















 






















































































































































































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


































































































































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

























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























































































































































H
U

S
O

R
D

E
N

  
 

F
O

R
 

 
A

S
 H

E
IB

E
R

G
L

Ø
K

K
A

 B
O

L
IG

L
A

G
 

 
 E

n
d

re
t 

p
å
 g

en
er

a
lf

o
rs

a
m

li
n

g
 2

. 
m

a
i 

2
0
1
2
 

E
n

d
re

t 
p

å
 g

en
er

a
lf

o
rs

a
m

li
n

g
 5

. 
m

a
i 

2
0
1
5

 
E

n
d

re
t 

p
å
 g

en
er

a
lf

o
rs

m
a
li

n
g
 1

. 
ju

n
i 

2
0
2
1

 
  

1
. 

A
ll

e 
fe

ll
es

 i
n
n
re

tn
in

g
er

 s
o
m

 v
as

k
er

i,
 v

as
k
em

as
k
in

er
, 
tø

rk
er

o
m

, 
ru

ll
er

 o
g
 t

ø
rk

ep
la

ss
  
  
  
  
 

 
b
en

y
tt

es
 a

v
 l

ei
eb

o
er

n
e 

et
te

r 
tu

r 
i 

sa
m

sv
ar

 m
ed

 “
va

sk
ed

ag
sta

vl
e”

. 
 

 
F

ø
r 

k
l.

 0
7
.0

0
 o

g
 e

tt
er

 k
l.

 2
2
.0

0
 m

å 
ik

k
e 

v
as

k
er

i,
 t

ø
rk

er
o
m

 e
ll

er
 r

u
ll

er
 b

ru
k

es
, 

h
el

le
r 

 
ik

k
e 

p
å 

sø
n

- 
o
g
 h

el
li

g
d
ag

er
. 
L

ø
rd

ag
, 
sø

n
d

ag
 o

g
 h

el
li

g
d
ag

er
 k

an
 v

as
k

er
ie

t 
b
ru

k
es

 f
ra

  
  
  
  
  
  
  
k
l.

 0
8
.0

0
 t

il
 1

6
.0

0
. 

 
M

as
k
in

en
e 

m
å 

b
ru

k
es

 e
tt

er
 f

o
rs

k
ri

ft
en

e.
 G

u
lv

en
e 

i 
v
as

k
e-

, 
tø

rk
e-

 o
g
 r

u
ll

er
o

m
 s

k
al

 
 

re
n
g
jø

re
s 

et
te

r 
b
ru

k
en

, 
sl

ik
 a

t 
d
et

 i
k
k
e 

sa
m

le
r 

se
g
 s

tø
v
 o

g
 l

o
 l

an
g
s 

v
eg

g
er

, 
u

n
d
er

 b
o
rd

 
 

o
g
 r

u
ll

er
. 

 
D

et
 e

r 
fo

rb
u
d
t 

å 
la

 t
ø
y
 h

en
g
e 

u
te

 p
å 

sø
n

- 
o
g
 h

el
li

g
d
ag

er
. 

 
 

2
. 

P
å 

b
al

k
o
n
g
er

 e
ll

er
 i

 v
in

d
u

er
 m

å 
d
et

 i
k
k
e 

h
en

g
es

 o
p
p
 t

ø
y
 s

li
k
 a

t 
d
et

 e
r 

sy
n
li

g
 f

ra
 v

ei
 

 
el

le
r 

g
at

e.
 B

an
k
in

g
, 
ri

st
in

g
 e

ll
er

 b
ø
rs

ti
n
g
 a

v
 t

ø
y
, 
se

n
g
ek

læ
r,

 t
ep

p
er

, 
p
u
te

r 
el

le
r 

m
ø
b
le

r 
 

et
c.

 p
å 

b
al

k
o
n
g

er
 e

ll
er

 i
 v

in
d
u
er

 e
r 

fo
rb

u
d
t.

 D
et

 s
je

n
er

er
 n

ab
o
le

il
ig

h
et

en
e 

o
g

 
 

u
n
d
er

li
g
g
en

d
e 

le
il

ig
h
et

er
. 
L

u
ft

in
g
 a

v
 l

ei
li

g
h
et

er
 (

k
jø

k
k
en

) 
sk

al
 s

k
je

 g
je

n
n
o

m
 v

in
d
u
 

 
o
g
 i

k
k
e 

g
je

n
n
o
m

 e
n
tr

éd
ø

r 
m

o
t 

o
p
p
g
an

g
. 

 3
. 

D
et

 m
å 

ik
k
e 

sø
le

s 
v
ed

 s
ø

p
p
el

sk
ap

en
e.

 P
ak

k
 a

v
fa

ll
 g

o
d
t 

in
n
. 
D

et
te

 e
r 

v
ik

ti
g
 a

v
 

 
m

il
jø

h
en

sy
n
. 

S
tø

rr
e 

g
je

n
st

an
d
er

 s
o
m

 i
k
k
e 

k
an

 p
la

ss
er

es
 i

 s
ø
p
p
el

sk
ap

en
e 

m
å 

ik
k
e 

se
tt

es
 p

å 
u
ts

id
en

, 
d
a 

d
et

te
 i

k
k
e 

b
li

r 
ta

tt
 m

ed
 a

v
 r

en
h
o
ld

sv
er

k
et

s 
fo

lk
. 
S

li
k
e 

ti
n
g
 m

å 
b
es

ø
rg

es
 a

v
 

le
ie

b
o
er

en
 s

el
v
. 

 4
. 

T
ra

p
p
e-

 o
g
 k

je
ll

er
n
ed

g
an

g
er

 m
å 

ik
k
e 

b
el

em
re

s 
m

ed
 g

je
n
st

an
d
er

 a
v
 n

o
en

 a
rt

. 
 

B
ar

n
ev

o
g
n
er

, 
sy

k
le

r,
 k

je
lk

er
 o

g
 s

k
i 

m
.v

. 
m

å 
ik

k
e 

p
la

ss
er

es
 i

n
n
en

fo
r 

in
n
g
an

g
sd

ø
re

n
e,

 
 

m
en

 a
n
b
ri

n
g
es

 i
 e

g
n

e 
b
o

d
er

, 
sy

k
k
el

b
o
d
 e

ll
er

 k
je

ll
er

h
al

s.
 

 5
. 

Y
tr

e 
in

n
re

tn
in

g
er

 s
o
m

 s
k

il
te

r,
 i

n
n
k
le

d
n
in

g
 a

v
 b

al
k
o
n
g
er

, 
m

ar
k
is

er
, 
an

te
n
n

er
, 

 
fl

ag
g
st

en
g
er

 o
.l

. 
sa

m
t 

m
al

in
g
 a

v
 d

is
se

 m
å 

ik
k
e 

u
tf

ø
re

s 
u
te

n
 s

ty
re

ts
 s

am
ty

k
k

e 
o
g
 

 
an

v
is

n
in

g
. 

 6
. 

L
ei

er
en

 e
r 

an
sv

ar
li

g
 f

o
r 

en
h
v
er

 s
k
ad

e 
fo

ra
n
le

d
ig

et
 a

v
 s

åv
el

 l
ei

er
en

 s
el

v
 s

o
m

 a
v
 a

n
d
re

 
 

p
er

so
n
er

 s
o
m

 e
r 

i 
le

il
ig

h
et

en
, 
k
o
m

m
er

 t
il

 d
en

 e
ll

er
 f

o
rl

at
er

 d
en

. 
 

B
li

r 
ru

te
r 

k
n
u
st

 i
 l

ei
li

g
h
et

en
, 
p
ål

ig
g
er

 d
et

 l
ei

er
en

 s
tr

ak
s 

å 
b
es

ø
rg

e 
d
em

 i
n
n
sa

tt
 f

o
r 

eg
en

 
 

re
g
n
in

g
, 
se

lv
 o

m
 s

k
ad

en
 e

r 
fo

rå
rs

ak
et

 p
å 

ti
lf

el
d
ig

 m
åt

e.
 

 7
. 

E
tt

er
 t

ap
p
in

g
 a

v
 v

an
n
 m

å 
al

le
 k

ra
n
er

 s
k
ru

es
 g

o
d
t 

ig
je

n
 s

å 
d
e 

ik
k
e 

st
år

 o
g
 d

ry
p
p
er

. 
L

ei
eb

o
er

n
e 

m
å 

sø
rg

e 
fo

r 
at

 a
v
lø

p
sr

ø
r 

fr
a 

v
as

k
er

 o
g

 w
c 

ik
k
e 

ti
ls

to
p
p

es
. 
L

ei
er

en
 p

li
k
te

r 
å 

u
tb

ed
re

 e
n
h
v

er
 s

k
ad

e 
so

m
 s

k
y
ld

es
 å

p
n
e 

k
ra

n
er

 e
ll

er
 t

il
st

o
p
p

ed
e 

rø
r.

 V
an

n
k

ra
n
er

 s
o
m

 
le

k
k
er

 m
å 

p
ak

k
es

 o
m

 s
n
ar

es
t 

m
u
li

g
, 
o
g
 l

ei
er

en
 m

å 
b
et

al
e 

u
tg

if
te

n
e 

se
lv

. 
(V

ak
tm

es
te

re
n
 

v
il

 k
u
n
n
e 

u
tf

ø
re

 s
li

k
e 

ar
b

ei
d
er

 m
o
t 

en
 m

in
d
re

 g
o
d
tg

jø
re

ls
e)

. 
S

k
u
ll

e 
d
et

 o
p
p
st

å 
le

k
k
as

je
 

p
å 

v
an

n
rø

r 
el

le
r 

an
n

en
 s

k
ad

e 
so

m
 g

jø
r 

ø
y
eb

li
k
k
el

ig
 i

n
n
g
ri

p
en

 n
ø
d
v
en

d
ig

, 
m

å 
st

y
re

t 
st

ra
k
s 

v
ar

sl
es

. 
S

k
ad

e 
u

ak
ts

o
m

t 
fo

rå
rs

ak
et

 v
ed

 a
t 

v
an

n
 r

en
n
er

 o
v
er

 o
g
 n

ed
 g

je
n
n
o
m

 
et

as
je

n
e 

b
li

r 
i 

si
n
 h

el
h
et

 å
 e

rs
ta

tt
e 

av
 l

ei
er

en
. 
S

ik
k
er

h
et

sv
en

ti
l 

sk
al

 v
æ

re
 m

o
n
te

rt
 p

å 
al

le
 

v
as

k
em

as
k
in

er
 o

g
 o

p
p
v

as
k
m

as
k
in

er
. 

 
V

as
k
em

as
k
in

 o
g
 o

p
p
v
as

k
m

as
k
in

 m
å 

ik
k
e 

ti
lk

o
b
le

s 
fe

ll
es

 v
ar

m
tv

an
n
sa

n
le

g
g

. 
 

D
et

 m
å 

k
u
n
 b

ru
k
es

 v
en

ti
la

to
re

r 
m

ed
 k

u
ll

fi
lt

er
. 
T

il
k

o
b
li

n
g
 a

v
 v

en
ti

la
to

r 
m

ed
 

u
tl

u
ft

n
in

g
ss

la
n
g
e 

er
 f

o
rb

u
d
t.

 
 

 
8
. 

O
p
p
d
ag

er
 l

ei
er

en
 s

k
ad

e,
 f

ei
l 

el
le

r 
m

an
g
le

r 
so

m
 h

an
 i

k
k
e 

m
en

er
 s

eg
 f

o
rp

li
k
te

t 
ti

l 
å 

 
u
tb

ed
re

, 
p
li

k
te

r 
h
an

 s
tr

ak
s 

å 
m

el
d
e 

fr
a 

ti
l 

st
y
re

t.
 

 9
. 

H
u
n
d
er

 t
il

la
te

s 
ik

k
e 

h
o
ld

t 
i 

A
/S

 H
ei

b
er

g
lø

k
k
a 

B
o
li

g
la

g
. 
S

ty
re

t 
k
an

 g
i 

ti
ll

at
el

se
 t

il
 å

 
 

h
o
ld

e 
le

d
er

h
u
n
d
 f

o
r 

b
li

n
d
e.

 
 

 1
0
. 

O
p
p
d
ag

es
 v

eg
g
d
y

r 
el

le
r 

an
n
et

 u
tø

y
 i

 e
n
 l

ei
li

g
h
et

 p
li

k
te

r 
le

ie
b
o
er

en
 ø

y
eb

li
k
k
el

ig
 å

 
sø

rg
e 

fo
r 

fo
rs

k
ri

ft
sm

es
si

g
 u

tr
y
d
d
in

g
 a

v
 d

is
se

. 
 1
1
. 

F
y
rs

ti
k
k
er

 e
ll

er
 b

ar
t 

ly
s 

m
å 

ik
k
e 

i 
n
o
e 

ti
lf

el
le

 b
ru

k
es

 i
 k

je
ll

er
, 
k
o
tt

 e
ll

er
 p

å 
lo

ft
. 
D

et
te

 e
r 

 
st

ra
ff

b
ar

t 
et

te
r 

b
ra

n
n
lo

v
en

. 
R

ø
y
k
in

g
 e

r 
fo

rb
u
d
t 

p
å 

d
is

se
 s

te
d
er

. 
 

A
v
 s

ik
k
er

h
et

sh
en

sy
n
 e

r 
d

et
 h

el
le

r 
ik

k
e 

ti
ll

at
t 

å 
b
en

y
tt

e 
fa

k
k
el

b
o
k
se

r 
u
te

 i
 g

år
d
en

. 
 1
2
. 

K
je

ll
er

- 
o
g
 l

o
ft

sb
o
d
er

 m
å 

h
o
ld

es
 r

en
e 

o
g
 i

 o
rd

en
. 

D
et

 e
r 

fo
rb

u
d
t 

å 
p
la

ss
er

e 
av

fa
ll

, 
m

ø
b
le

r 
o
g
 a

n
n
et

 i
 k

je
ll

er
- 

el
le

r 
lo

ft
g
an

g
. 
H

v
is

 d
et

 s
ø
le

s 
i 

k
je

ll
er

- 
el

le
r 

tr
ap

p
eg

an
g
er

 m
å 

v
ed

k
o
m

m
en

d
e 

fe
ie

 o
p
p
 e

ll
er

 g
jø

re
 r

en
t 

et
te

r 
se

g
. 

 
 

1
3
. 

B
ar

n
 m

å 
ik

k
e 

le
k
e 

el
le

r 
o

p
p
h
o
ld

e 
se

g
 i

 o
p
p
g
an

g
er

 e
ll

er
 t

ra
p
p

er
. 

 
 

F
o
tb

al
ls

p
ar

k
in

g
, 
b
al

ls
lå

in
g
 o

.l
. 
m

å 
ik

k
e 

fo
re

g
å 

i 
n
æ

rh
et

en
 a

v
 h

u
se

n
e.

  
  

A
ll

 p
ar

k
er

in
g
 p

å 
g

år
d
sp

la
ss

en
 e

r 
fo

rb
u
d
t,

 u
n
n
ta

tt
 h

er
fr

a 
er

 a
b
so

lu
tt

 n
ø
d

v
en

d
ig

 
 

in
n
k
jø

ri
n
g
 f

o
r 

av
/p

ål
es

si
n
g
 o

g
 o

ff
en

tl
ig

e 
b
il

er
. 

 1
4
. 

A
ll

e 
y
tt

er
d
ø
re

r 
sk

al
 h

o
ld

es
 l

ås
t.

 
L

ei
eb

o
er

n
e 

b
ø
r 

i 
eg

en
 i

n
te

re
ss

e 
m

ed
v
ir

k
e 

ti
l 

en
 m

es
t 

m
u
li

g
 ø

k
o
n
o
m

is
k
 d

ri
ft

 a
v
 

se
ls

k
ap

et
, 
o
g
 p

ås
e 

at
 d

et
 i

k
k
e 

sl
ø
se

s 
m

ed
 e

le
k
tr

is
k
 l

y
s 

o
g

 s
tr

ø
m

 t
il

 y
tr

e 
b
ru

k
, 
el

le
r 

an
d
re

 
v
er

d
ie

r 
ti

l 
fe

ll
es

 f
o

rm
ål

. 
P

ås
e 

at
 d

et
 e

le
k
tr

is
k
e 

ly
se

t 
er

 s
lu

k
k

et
 o

g
 d

ø
re

n
e 

lå
st

 n
år

 l
o
ft

 o
g
 

k
je

ll
er

 f
o
rl

at
es

. 
D

e 
le

ie
b
o

er
n
e 

so
m

 å
p
n

er
 g

an
g
v
in

d
u
er

 o
g
 l

o
ft

sl
u
k
er

 m
å 

sø
rg

e 
fo

r 
at

 
v
in

d
u
et

 e
ll

er
 l

u
k
en

 b
li

r 
lu

k
k
et

 o
m

 a
ft

en
en

 o
g
 i

 r
eg

n
v
æ

r 
el

le
r 

st
er

k
 v

in
d
. 

 1
5
. 

L
ei

eb
o
er

en
 m

å 
al

lt
id

 p
ås

e 
at

 l
ei

li
g
h
et

en
 b

ru
k
es

 s
li

k
 a

t 
d
et

 i
k
k
e 

o
p
p
st

år
 u

b
eh

ag
el

ig
h
et

er
 

 
el

le
r 

sj
en

er
er

  
an

d
re

 l
ei

eb
o

er
e.

 L
ei

er
en

 h
ar

 i
 d

et
 h

el
e 

å 
re

tt
e 

se
g
 e

tt
er

 d
e 

in
st

ru
k
se

r 
so

m
 

 
st

y
re

t 
u
tf

er
d
ig

er
 f

o
r 

å 
 o

p
p
re

tt
h
o
ld

e 
ro

 o
g
 o

rd
en

 o
g
 b

es
k
y
tt

e 
ei

en
d
o
m

m
en

. 
A

n
v
is

n
in

g
er

 
 

fr
a 

v
ak

tm
es

te
re

n
 m

å 
et

te
rk

o
m

m
es

. 
L

ei
li

g
h
et

er
, 
lo

ft
 o

g
 k

je
ll

er
b
o
d
er

 m
å 

ik
k

e 
b
en

y
tt

es
 

 
ti

l 
v
er

k
st

ed
, 
k
o
n
ti

n
u
er

li
g
 a

rb
ei

d
 s

o
m

 m
ed

fø
re

r 
st

ø
y
  e

ll
er

 a
n
d
re

 f
o
rs

ty
rr

el
se

r 
so

m
 

 
sj

en
er

er
 d

e 
ø
v
ri

g
e 

le
ie

b
o

er
n
e.

 
  

P
å 

sø
n
d
ag

er
, 
h
el

li
g
d
ag

er
 o

g
 o

ff
en

tl
ig

e 
h
ø
y
ti

d
sd

ag
er

 e
r 

al
l 

st
ø
y
en

d
e 

ar
b

ei
d
 f

o
rb

u
d
t.

 
 

D
et

te
 i

n
k
lu

d
er

er
 b

an
k
in

g
, 
b
o
ri

n
g
, 
g
u
lv

sl
ip

in
g
 e

ll
er

 b
ru

k
 a

v
 a

n
d
re

 s
tø

y
en

d
e 

 
v
er

k
tø

y
. 
S

tø
y
en

d
e 

ar
b

ei
d

 i
 l

ei
li

g
h
et

en
e 

m
å 

ik
k
e 

u
tf

ø
re

s 
et

te
r 

k
l.

 1
9
.0

0
. 



  
V

o
lu

m
et

 p
å 

ly
d
an

le
g
g
 o

g
 f

je
rn

sy
n
 s

k
al

 i
k
k
e 

sj
en

er
er

e 
n
ab

o
er

. 
E

n
h
v

er
 l

ei
eb

o
er

 h
ar

 
 

k
ra

v
 p

å 
n
at

te
ro

 m
el

lo
m

 k
l.

 2
3
.0

0
 o

g
 0

6
.0

0
, 
o
g
 v

ed
 s

el
sk

ap
el

ig
h
et

 e
tt

er
 k

l.
 2

3
.0

0
  

m
å 

 
h
en

sy
n
 t

as
 t

il
 n

ab
o
er

. 
 1
6
. 

F
re

m
le

ie
 s

k
al

 m
el

d
es

 t
il

 o
g
 g

o
d
k
je

n
n
es

 a
v
 s

ty
re

t.
 

 
A

k
sj

o
n
æ

re
n
 m

å 
se

lv
 h

a 
b

o
d
d
 i

 l
ei

li
g
h
et

en
 i

 m
in

st
 e

t 
år

 f
ø
r 

d
et

 k
an

 s
ø
k
es

 o
m

 f
re

m
le

ie
. 

 
F

re
m

le
ie

 k
an

 g
o
d
k
je

n
n
es

 f
o
r 

in
n
ti

l 
to

 å
r.

 E
tt

er
 d

en
n
e 

ti
d
 k

an
 g

o
d
k
je

n
n
el

se
n
 f

o
rl

en
g
es

 
 

y
tt

er
li

g
er

e 
m

ed
 i

n
n
ti

l 
to

 å
r 

n
år

 d
et

 f
o

re
li

g
g
er

 t
u
n
g
tv

ei
en

d
e 

g
ru

n
n

er
 f

o
r 

d
et

. 
 1
7
. 

G
ri

ll
in

g
 p

å 
b
al

k
o
n
g
en

 e
r 

ik
k
e 

ti
ll

at
t.

 
 E

v
en

tu
el

le
 k

la
g
er

 p
å 

le
ie

b
o
er

e 
fo

r 
b
ru

d
d
 p

å 
d

en
n
e 

h
u
so

rd
en

 e
ll

er
 a

n
n
en

 s
je

n
er

en
d
e 

o
p
p
tr

ed
en

, 
re

tt
es

 t
il

 s
ty

re
t.

 
 

 T
id

li
g
er

e 
tr

y
k
k
et

 i
 1

9
5
5
, 

1
9
6
6
, 
1
9
7
4
, 

1
9
9
8
 o

g
 2

0
1
1
 

  
  



V
E

D
T

E
K

T
E

R
 

F
O

R
 A

S
 H

E
IB

E
R

G
L

Ø
K

K
A

 B
O

L
IG

L
A

G
  

o
rg

.n
r.

 8
2

1
4

 7
6

 9
9

2
 

 
R

ev
id

er
t 

i 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
 2

5
. 

ap
ri

l 
2

0
0

6
 

E
n
d

re
t 

i 
ek

st
ra

o
rd

in
æ

r 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
 2

2
. 

m
ai

 2
0

0
6

 
E

n
d

re
t 

1
-1

 i
 g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
 1

0
.0

5
.0

7
. 

E
n
d

re
t 

i 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
 0

2
.0

5
.1

2
 

E
n
d

re
t 

i 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
 0

8
.0

6
.2

0
 

E
n
d

re
t 

i 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
 0

8
.0

5
.2

3
 

 1
. 

In
n

le
d

en
d

e 
b

es
te

m
m

el
se

r 
 1

-1
 F

o
rm

å
l 

A
k

sj
es

el
sk

ap
et

 A
S

 H
ei

b
er

g
lø

k
k

a 
B

o
li

g
la

g
 e

r 
et

 u
an

sv
ar

li
g

 s
el

sk
ap

 m
ed

 f
o

rm
ål

 b
y

g
sl

in
g

, 
b

eb
y

g
g

el
se

 
o

g
 d

ri
ft

 a
v

 e
ie

n
d

o
m

m
en

 K
v

ar
ta

l 
1

5
 a

v
 T

ø
y

en
 i

 O
sl

o
. 

 1
-2

 F
o
rr

et
n

in
g

sk
o

n
to

r,
 f

o
rr

et
n

in
g

sf
ø

rs
el

 o
g

 t
il

k
n

y
tn

in
g

sf
o

rh
o

ld
 

 S
el

sk
ap

et
 l

ig
g

er
 o

g
 h

ar
 f

o
rr

et
n

in
g

sk
o

n
to

r 
i 

O
sl

o
 k

o
m

m
u

n
e.

 
 2

. 
A

k
sj

ek
a

p
it

a
l 

o
g

 a
k

sj
ee

ie
re

r 
 

 2
-1

 A
k

sj
er

 o
g

 a
k

sj
ee

ie
re

 

(1
) 

 A
k

sj
ek

ap
it

al
en

 s
k

al
 v

æ
re

 k
r.

 1
.1

3
0

.0
0

0
,-

 -
 k

ro
n

er
en

m
il

li
o

n
et

th
u

n
d

re
o

g
tr

ed
v

et
u

se
n

 -
 f

o
rd

el
t 

p
å 

1
1

3
 a

k
sj

er
 a

 k
r.

 1
0

.0
0

0
 -

 f
u

ll
t 

in
n

b
et

al
t 

o
g

 l
y

d
en

d
e 

p
å 

n
av

n
. 

  (2
) 

B
ar

e 
fy

si
sk

e 
p

er
so

n
er

 (
en

k
el

tp
er

so
n

er
) 

k
an

 v
æ

re
 a

k
sj

ee
ie

re
 i

 s
el

sk
ap

et
. 

In
g

en
 k

an
 e

ie
 f

le
re

 a
k

sj
er

 
en

n
 d

e 
so

m
 g

ir
 b

o
re

tt
 t

il
 e

n
 b

es
te

m
t 

b
o

li
g

. 
  

 (3
) 

U
an

se
tt

 k
an

 s
ta

te
n

, 
en

 f
y

lk
es

k
o

m
m

u
n

e 
el

le
r 

en
 k

o
m

m
u

n
e 

ti
l 

sa
m

m
en

 e
ie

 i
n

n
ti

l 
ti

 p
ro

se
n

t 
av

 
b

o
li

g
en

e 
i 

se
ls

k
ap

et
 i

 s
am

sv
ar

 m
ed

 b
o

re
tt

sl
ag

sl
o

v
en

s 
§

 4
-2

 (
1

).
 D

et
 s

am
m

e 
g

je
ld

er
 s

el
sk

ap
 s

o
m

 h
ar

 
ti

l 
fo

rm
ål

 å
 s

k
af

fe
 b

o
li

g
er

 o
g

 s
o

m
 b

li
r 

le
d

et
 o

g
 k

o
n

tr
o

ll
er

t 
av

 s
ta

t,
 f

y
lk

es
k

o
m

m
u

n
e 

el
le

r 
k

o
m

m
u

n
e,

 
st

if
te

ls
e 

so
m

 h
ar

 t
il

 f
o

rm
ål

 å
 s

k
af

fe
 b

o
li

g
er

 o
g

 s
o

m
 e

r 
o

p
p

re
tt

et
 a

v
 s

ta
te

n
, 

en
 f

y
lk

es
k

o
m

m
u

n
e 

el
le

r 
k

o
m

m
u

n
e 

o
g

 s
el

sk
ap

, 
st

if
te

ls
e 

el
le

r 
an

d
re

 s
o

m
 h

ar
 i

n
n

g
åt

t 
sa

m
ar

b
ei

d
sa

v
ta

le
 m

ed
 s

ta
t,

 
fy

lk
es

k
o

m
m

u
n

e 
el

le
r 

k
o

m
m

u
n

e 
o

m
 å

 s
k

af
fe

 b
o

li
g

er
 t

il
 v

an
sk

el
ig

st
il

te
. 

 
 (4

) 
A

k
sj

ee
ie

rn
e 

sk
al

 f
å 

u
tl

ev
er

t 
et

 e
k

se
m

p
la

r 
av

 s
el

sk
ap

et
s 

v
ed

te
k

te
r.

 
 2

-2
 S

a
m

ei
e 

i 
a

k
sj

er
 

(1
) 

B
ar

e 
p

er
so

n
er

 s
o

m
 b

o
r 

el
le

r 
sk

al
 b

o
 i

 b
o

li
g

en
 k

an
 b

li
 s

am
ei

er
e 

i 
ak

sj
en

. 
  

 (2
) 

D
er

so
m

 f
le

re
 e

ie
r 

en
 a

k
sj

e 
sa

m
m

en
, 

sk
al

 d
et

 r
eg

n
es

 s
o

m
 b

ru
k

so
v

er
la

ti
n

g
 h

v
is

 e
n

 e
ll

er
 f

le
re

 a
v

 
sa

m
ei

er
n

e 
ik

k
e 

b
o

r 
i 

b
o

li
g

en
, 

jf
 v

ed
te

k
te

n
es

 p
u

n
k

t 
4

-2
. 

 
 2

-3
 O

v
er

fø
ri

n
g

 a
v

 a
k

sj
e 

o
g

 g
o

d
k

je
n

n
in

g
 a

v
 n

y
 a

k
sj

ee
ie

r 
(1

) 
E

n
 a

k
sj

ee
ie

r 
h

ar
 r

et
t 

ti
l 

å 
o

v
er

d
ra

 s
in

 a
k

sj
e,

 m
en

 e
rv

er
v

er
en

 m
å 

g
o

d
k

je
n

n
es

 a
v

 s
el

sk
ap

et
 f

o
r 

at
 

er
v

er
v

et
 s

k
al

 b
li

 g
y

ld
ig

 o
v

er
fo

r 
se

ls
k

ap
et

. 
 

 (2
) 

S
el

sk
ap

et
 k

an
 n

ek
te

 g
o

d
k

je
n

n
in

g
 n

år
 d

et
 e

r 
sa

k
li

g
 g

ru
n

n
 t

il
 d

et
 o

g
 s

k
al

 n
ek

te
 g

o
d

k
je

n
n

in
g

 
d

er
so

m
 e

rv
er

v
et

 v
il

 v
æ

re
 i

 s
tr

id
 m

ed
 p

u
n

k
t 

2
 i

 v
ed

te
k

te
n

e.
 S

am
ty

k
k

e 
k

an
 b

ar
e 

n
ek

te
s 

n
år

 d
et

 
fo

re
li

g
g

er
 s

ak
li

g
 g

ru
n

n
 f

o
r 

d
et

. 
S

am
ty

k
k

e 
k

an
 i

k
k

e 
n

ek
te

s 
v

ed
 e

ie
rs

k
if

te
 v

ed
 a

rv
 e

ll
er

 p
å 

an
n

en
 m

åt
e 

n
år

 e
rv

er
v

er
en

 e
r 

d
en

 t
id

li
g

er
e 

ei
er

s 
p

er
so

n
li

g
e 

n
æ

rs
tå

en
d

e 
el

le
r 

sl
ek

tn
in

g
er

 i
 r

et
t 

o
p

p
- 

el
le

r 
n

ed
st

ig
en

d
e 

li
n

je
. 

 

 (3
) 

N
ek

te
r 

se
ls

k
ap

et
 å

 g
o

d
k

je
n

n
e 

er
v

er
v

er
en

 s
o

m
 a

k
sj

ee
ie

r,
 m

å 
m

el
d

in
g

 o
m

 d
et

te
 k

o
m

m
e 

fr
am

 t
il

 
er

v
er

v
er

en
 s

en
es

t 
2

0
 d

ag
er

 e
tt

er
 a

t 
sø

k
n

ad
en

 o
m

 g
o

d
k

je
n

n
in

g
 k

o
m

 f
ra

m
 t

il
 s

el
sk

ap
et

. 
I 

m
o

ts
at

t 
fa

ll
 

sk
al

 g
o

d
k

je
n

n
in

g
 r

eg
n

es
 s

o
m

 g
it

t.
  

 (4
) 

E
rv

er
v

er
en

 h
ar

 i
k

k
e 

re
tt

 t
il

 å
 b

ru
k

e 
b

o
li

g
en

 f
ø

r 
g

o
d

k
je

n
n

in
g

 e
r 

g
it

t 
el

le
r 

d
et

 e
r 

re
tt

sk
ra

ft
ig

 a
v

g
jo

rt
 

at
 e

rv
er

v
er

en
 h

ar
 r

et
t 

ti
l 

å 
er

v
er

v
e 

ak
sj

en
. 

  
  3

. 
B

o
re

tt
 o

g
 b

ru
k

so
v

er
la

ti
n

g
  

 3
-1

 B
o

re
tt

en
  

(1
) 

H
v

er
 a

k
sj

ee
ie

r 
g

is
 e

n
er

et
t 

ti
l 

å 
b

ru
k

e 
en

 b
o

li
g

 i
 s

el
sk

ap
et

 o
g

 r
et

t 
ti

l 
å 

n
y

tt
e 

fe
ll

es
ar

ea
le

r 
ti

l 
d

et
 d

e 
er

 b
er

eg
n

et
 e

ll
er

 v
an

li
g

 b
ru

k
t 

ti
l,

 o
g

 t
il

 a
n

n
et

 s
o

m
 e

r 
i 

sa
m

sv
ar

 m
ed

 t
id

en
 o

g
 f

o
rh

o
ld

en
e.

  
 

 (2
) 

A
k

sj
ee

ie
re

n
 k

an
 i

k
k

e 
b

en
y

tt
e 

b
o

li
g

en
 t

il
 a

n
n

et
 e

n
n

 b
o

li
g

fo
rm

ål
 u

te
n

 s
ty

re
ts

 s
am

ty
k

k
e.

  
 (3

) 
A

k
sj

ee
ie

re
n

 s
k

al
 b

eh
an

d
le

 b
o

li
g

en
, 

an
d

re
 r

o
m

 o
g

 a
n

n
et

 a
re

al
 m

ed
 t

il
b

ø
rl

ig
 a

k
ts

o
m

h
et

. 
B

ru
k

en
 a

v
 

b
o

li
g

en
 o

g
 f

el
le

sa
re

al
en

e 
m

å 
ik

k
e 

p
å 

en
 u

ri
m

el
ig

 e
ll

er
 u

n
ø

d
v

en
d

ig
 m

åt
e 

v
æ

re
 t

il
 s

k
ad

e 
el

le
r 

u
le

m
p

e 
fo

r 
an

d
re

 a
k

sj
ee

ie
re

. 
E

n
d

ri
n

g
er

 i
 l

ei
li

g
h

et
en

 u
t 

o
v

er
 v

ed
li

k
eh

o
ld

, 
fo

r 
ek

se
m

p
el

 r
iv

in
g

 a
v

 v
eg

g
er

, 
k

re
v

er
 s

ty
re

ts
 g

o
d

k
je

n
n

el
se

. 
 (4

) 
E

n
 a

k
sj

ee
ie

r 
k

an
 m

ed
 s

ty
re

ts
 g

o
d

k
je

n
n

in
g

 g
je

n
n

o
m

fø
re

 t
il

ta
k

 p
å 

ei
en

d
o

m
m

en
 s

o
m

 e
r 

n
ø

d
v

en
d

ig
e 

p
å 

g
ru

n
n

 a
v

 f
u

n
k

sj
o

n
sh

em
m

in
g

 h
o

s 
en

 b
ru

k
er

 a
v

 b
o

li
g

en
. 

G
o

d
k

je
n

n
in

g
 k

an
 i

k
k

e 
n

ek
te

s 
u

te
n

 s
ak

li
g

 g
ru

n
n

. 
 (5

) 
S

ty
re

t 
k

an
 f

as
ts

et
te

 v
an

li
g

e 
o

rd
en

sr
eg

le
r 

fo
r 

ei
en

d
o

m
m

en
. 

S
el

v
 o

m
 d

et
 e

r 
v

ed
ta

tt
 f

o
rb

u
d

 m
o

t 
d

y
re

h
o

ld
, 

k
an

 s
ty

re
t 

sa
m

ty
k

k
e 

i 
at

 b
ru

k
er

en
 a

v
 b

o
li

g
en

 h
o

ld
er

 d
y

r 
d

er
so

m
 g

o
d

e 
g

ru
n

n
er

 t
al

er
 f

o
r 

d
et

, 
o

g
 d

y
re

h
o

ld
et

 i
k

k
e 

er
 t

il
 u

le
m

p
e 

fo
r 

d
e 

an
d

re
 b

ru
k

er
n

e 
av

 e
ie

n
d

o
m

m
en

. 
  

 3
-2

 B
ru

k
so

v
er

la
ti

n
g

  
(1

) A
k

sj
ee

ie
re

n
 k

an
 i

k
k

e 
u

te
n

 s
am

ty
k

k
e 

fr
a 

st
y

re
t 

o
v

er
la

te
 b

ru
k

en
 a

v
 b

o
li

g
en

 t
il

 a
n

d
re

. 
 (2

) M
ed

 s
ty

re
ts

 g
o

d
k

je
n

n
in

g
 k

an
 a

k
sj

ee
ie

re
n

 o
v

er
la

te
 b

ru
k

en
 a

v
 h

el
e 

b
o

li
g

en
 d

er
so

m
: 

 
- 

ak
sj

ee
ie

re
n

 s
el

v
 e

ll
er

 a
k

sj
ee

ie
re

n
s 

ek
te

fe
ll

e 
el

le
r 

sl
ek

tn
in

g
 i

 r
et

t 
o

p
p

- 
el

le
r 

n
ed

st
ig

en
d

e 
li

n
je

 
el

le
r 

fo
st

er
b

ar
n

 a
v

 a
k

sj
ee

ie
re

n
 e

ll
er

 e
k

te
fe

ll
en

, 
h

ar
 b

o
d

d
 i

 b
o

li
g

en
 i

 m
in

st
 e

tt
 a

v
 d

e 
si

st
e 

to
 

år
en

e.
 A

k
sj

ee
ie

re
n

 k
an

 i
 s

li
k

e 
ti

lf
el

le
r 

o
v

er
la

te
 b

ru
k

en
 a

v
 h

el
e 

b
o

li
g

en
 f

o
r 

o
p

p
 t

il
 t

re
 å

r 
- 

ak
sj

ee
ie

re
n

 e
r 

en
 j

u
ri

d
is

k
 p

er
so

n
 

- 
ak

sj
ee

ie
re

n
 s

k
al

 v
æ

re
 m

id
le

rt
id

ig
 b

o
rt

e 
so

m
 f

ø
lg

e 
av

 a
rb

ei
d

, 
u

td
an

n
in

g
, 

m
il

it
æ

rt
je

n
es

te
, 

sy
k

d
o

m
 e

ll
er

 a
n

d
re

 t
u

n
g

tv
ei

en
d

e 
g

ru
n

n
er

 
- 

et
 m

ed
le

m
 a

v
 b

ru
k

er
h

u
ss

ta
n

d
en

 e
r 

ak
sj

ee
ie

re
n

s 
ek

te
fe

ll
e 

el
le

r 
sl

ek
tn

in
g

 i
 r

et
t 

o
p

p
- 

el
le

r 
n

ed
st

ig
en

d
e 

li
n

je
 e

ll
er

 f
o

st
er

b
ar

n
 a

v
 a

k
sj

ee
ie

re
n

 e
ll

er
 e

k
te

fe
ll

en
 

- 
d

et
 g

je
ld

er
 b

ru
k

sr
et

t 
ti

l 
n

o
en

 s
o

m
 h

ar
 k

ra
v

 p
å 

d
et

 e
tt

er
 e

k
te

sk
ap

sl
o

v
en

s 
§

 6
8

 e
ll

er
 

h
u

ss
ta

n
d

sf
el

le
ss

k
ap

sl
o

v
en

s 
§

 3
 a

n
d

re
 l

ed
d

. 
 

- 
I 

ti
ll

eg
g

 k
an

 a
n
d
el

se
ie

re
n
 o

v
er

la
te

 b
ru

k
en

 a
v

 h
el

e 
b
o
li

g
en

 t
il

 a
n

d
re

 i
 o

p
p
ti

l 
3
0
 d

ø
g
n
 i

 l
ø
p
et

 a
v
 å

re
t 

u
te

n
 g

o
d

k
je

n
n
in

g
. 

Im
id

le
rt

id
 s

k
al

 s
ty

re
t 

v
ar

sl
es

 i
 f

o
rk

an
t 

av
 a

ll
 f

o
rm

 f
o
r 

b
ru

k
so

v
er

la
ti

n
g
. 

G
o

d
k

je
n

n
in

g
 k

an
 b

ar
e 

n
ek

te
s 

d
er

so
m

 b
ru

k
er

en
s 

fo
rh

o
ld

 g
ir

 s
ak

li
g

 g
ru

n
n

 t
il

 d
et

. 
G

o
d

k
je

n
n

in
g

 
k

an
 n

ek
te

s 
d

er
so

m
 b

ru
k

er
en

 i
k

k
e 

k
u

n
n

e 
b

li
tt

 a
k

sj
ee

ie
r.

  
H

ar
 s

el
sk

ap
et

 i
k

k
e 

se
n

d
t 

sv
ar

 p
å 

sk
ri

ft
li

g
 s

ø
k

n
ad

 o
m

 g
o

d
k

je
n

n
in

g
 a

v
 b

ru
k

er
 i

n
n

en
 e

n
 m

ån
ed

 
et

te
r 

at
 s

ø
k

n
ad

en
 h

ar
 k

o
m

m
et

 f
ra

m
 t

il
 s

el
sk

ap
et

, 
sk

al
 b

ru
k

er
en

 r
eg

n
es

 s
o

m
 g

o
d

k
je

n
t.

  
 (3

) 
A

k
sj

ee
ie

r 
so

m
 b

o
r 

i 
b

o
li

g
en

 s
el

v
, 

k
an

 o
v

er
la

te
 b

ru
k

en
 a

v
 d

el
er

 a
v

 d
en

 t
il

 a
n

d
re

 u
te

n
 

g
o

d
k

je
n

n
in

g
. 

 (4
) 

O
v

er
la

ti
n

g
 a

v
 b

ru
k

en
 r

ed
u

se
re

r 
ik

k
e 

ak
sj

ee
ie

re
n

s 
p

li
k

te
r 

o
v

er
fo

r 
se

ls
k

ap
et

. 



  4
. 

V
ed

li
k

eh
o

ld
  

 4
-1

 A
k

sj
ee

ie
re

n
s 

v
ed

li
k

eh
o

ld
sp

li
k

t 
 (1

) 
D

en
 e

n
k

el
te

 a
k

sj
ee

ie
r 

sk
al

 h
o

ld
e 

 b
o

li
g

en
, 

o
g

 a
n

d
re

 r
o

m
 o

g
 a

n
n

et
 a

re
al

 s
o

m
 h

ø
re

r 
b

o
li

g
en

 t
il

, 
i 

fo
rs

v
ar

li
g

 s
ta

n
d

 o
g

 v
ed

li
k

eh
o

ld
e 

sl
ik

t 
so

m
 v

in
d

u
er

, 
rø

r,
 s

ik
ri

n
g

ss
k

ap
 f

ra
 o

g
 m

ed
 f

ø
rs

te
 

h
o

v
ed

si
k

ri
n

g
/i

n
n

ta
k

ss
ik

ri
n

g
, 

le
d

n
in

g
er

 m
ed

 t
il

b
eh

ø
r,

 v
ar

m
ek

ab
le

r,
 i

n
v

en
ta

r,
 u

ts
ty

r 
in

k
lu

si
v

e 
v

an
n

k
lo

se
tt

, 
v

ar
m

tv
an

n
sb

er
ed

er
, 

ra
d

ia
to

r,
 v

as
k

, 
en

tr
ed

ø
r 

, 
el

-a
p

p
ar

at
er

 o
g

 i
n

n
v

en
d

ig
e 

fl
at

er
 s

o
m

 
f.

ek
s 

in
n

v
en

d
ig

e 
v

eg
g

er
. 

sa
m

t 
rø

r 
el

le
r 

le
d

n
in

g
er

 s
o

m
 e

r 
b

y
g

d
 i

n
n

 i
 b

æ
re

n
d

e 
k

o
n

st
ru

k
sj

o
n

er
 i

n
k

l.
 

v
ar

m
ek

ab
le

r 
V

åt
ro

m
 m

å 
b

ru
k

es
 o

g
 v

ed
li

k
eh

o
ld

es
 s

li
k

 a
t 

le
k

k
as

je
r 

u
n

n
g

ås
. 

 
 (2

) 
V

ed
li

k
eh

o
ld

et
 o

m
fa

tt
er

 o
g

så
 n

ø
d

v
en

d
ig

e 
re

p
ar

as
jo

n
er

 o
g

 u
ts

k
if

ti
n

g
 a

v
 s

li
k

t 
so

m
 r

ø
r,

  
fr

em
 t

il
 o

g
 

m
ed

 v
an

n
lå

s,
 s

lu
k

, 
u

ts
k

if
ti

n
g

 a
v

 v
in

d
u

er
, 

h
er

u
n

d
er

 n
ø

d
v

en
d

ig
 u

ts
k

if
ti

n
g

 a
v

 t
er

m
o

ru
te

r,
 s

ik
ri

n
g

ss
k

ap
 

fr
a 

o
g

 m
ed

 f
ø

rs
te

 h
o

v
ed

si
k

ri
n

g
/i

n
n

ta
k

ss
ik

ri
n

g
, 

le
d

n
in

g
er

 m
ed

 t
il

b
eh

ø
r,

 v
ar

m
ek

ab
le

r,
 i

n
v

en
ta

r,
 u

ts
ty

r 
in

k
lu

si
v

e 
sl

ik
 s

o
m

 v
an

n
k
lo

se
tt

, 
v

ar
m

tv
an

n
sb

er
ed

er
, 

v
as

k
er

, 
ap

p
ar

at
er

, 
ta

p
et

, 
g

u
lv

b
el

eg
g

, 
v

eg
g

, 
 g

u
lv

 
o

g
 h

im
li

n
g

, 
sk

il
le

v
eg

g
er

, 
li

st
v

er
k

, 
sk

ap
, 

b
en

k
er

 o
g

 i
n

n
v

en
d

ig
e 

d
ø

re
r 

m
ed

 k
ar

m
er

 o
g

 e
n

tr
ed

ø
r 

ti
l 

eg
en

 b
o

li
g

. 
 

 (3
) 

A
k

sj
ee

ie
re

n
 h

ar
 o

g
så

 a
n

sv
ar

et
 f

o
r 

o
p

p
st

ak
in

g
 o

g
 r

en
si

n
g

 a
v

 i
n

n
v

en
d

ig
 k

lo
ak

k
le

d
n

in
g

 b
åd

e 
ti

l 
o

g
 

fr
a 

eg
en

 v
an

n
lå

s/
sl

u
k

 o
g

 f
ra

m
 t

il
 s

el
sk

ap
et

s 
fe

ll
es

-/
h

o
v

ed
le

d
n

in
g

. 
A

k
sj

ee
ie

re
n

 s
k

al
 o

g
så

 r
en

se
 

ev
en

tu
el

le
 s

lu
k

 p
å 

v
er

an
d

ae
r,

 b
al

k
o

n
g

er
 o

 l
. 

 
 (4

) 
A

k
sj

ee
ie

re
n

 s
k

al
 h

o
ld

e 
b

o
li

g
en

 f
ri

 f
o

r 
in

se
k

te
r 

o
g

 s
k

ad
ed

y
r.

  
 (5

) 
V

ed
li

k
eh

o
ld

sp
li

k
te

n
 o

m
fa

tt
er

 o
g

så
 u

tb
ed

ri
n

g
 a

v
 t

il
fe

ld
ig

 s
k

ad
e,

 h
er

u
n

d
er

 s
k

ad
e 

p
åf

ø
rt

 v
ed

 
in

n
b

ru
d

d
 o

g
 u

v
æ

r.
  

 (6
) 

O
p

p
d

ag
er

 a
k

sj
ee

ie
re

n
 s

k
ad

e 
i 

b
o

li
g

en
 s

o
m

 s
el

sk
ap

et
 e

r 
an

sv
ar

li
g

 f
o

r 
å 

u
tb

ed
re

, 
p

li
k

te
r 

ak
sj

ee
ie

re
n

 s
tr

ak
s 

å 
se

n
d

e 
m

el
d

in
g

 t
il

 s
el

sk
ap

et
. 

 
 (7

) 
S

el
sk

ap
et

 o
g

 a
n

d
re

 a
k

sj
ee

ie
re

r 
k

an
 k

re
v

e 
er

st
at

n
in

g
 f

o
r 

ta
p

 s
o

m
 f

ø
lg

er
 a

v
 a

t 
ak

sj
ee

ie
re

n
 i

k
k

e 
o

p
p

fy
ll

er
 p

li
k

te
n

e 
si

n
e,

 j
f 

b
o

re
tt

sl
ag

sl
o

v
en

s 
§

§
 5

-1
3

 o
g

 5
-1

5
. 

  
 (8

) 
E

g
en

an
d

el
 e

tt
er

 f
o

rs
ik

ri
n

g
ss

k
ad

e 
so

m
 h

ar
 s

in
 o

p
p

ri
n

n
el

se
 i

n
n

en
fo

r 
ak

sj
o

n
æ

re
n

s 
b

ru
k

se
n

h
et

 e
ll

er
 

i 
u

ts
ty

r 
so

m
 l

ig
g

er
 u

n
d

er
 a

k
sj

o
n

æ
re

n
s 

v
ed

li
k

eh
o

ld
sp

li
k

t/
er

st
at

n
in

g
sp

li
k

t,
 p

li
k

te
s 

d
ek

k
et

 a
v

 
ak

sj
o

n
æ

re
n

. 
  4

-2
 S

el
sk

a
p

et
s 

v
ed

li
k

eh
o

ld
sp

li
k

t 
 

(1
) 

S
el

sk
ap

et
 s

k
al

 h
o

ld
e 

b
y

g
n

in
g

er
 o

g
 e

ie
n

d
o

m
m

en
 f

o
r 

ø
v

ri
g

 i
 f

o
rs

v
ar

li
g

 s
ta

n
d

 s
å 

la
n

g
t 

p
li

k
te

n
 i

k
k

e 
li

g
g

er
 p

å 
ak

sj
ee

ie
rn

e.
 S

k
ad

e 
p

å 
b

o
li

g
 e

ll
er

 i
n

v
en

ta
r 

so
m

 t
il

h
ø

re
r 

se
ls

k
ap

et
, 

sk
al

 s
el

sk
ap

et
 u

tb
ed

re
 

d
er

so
m

 s
k

ad
en

 f
ø

lg
er

 a
v

 m
is

li
g

h
o

ld
 f

ra
 e

n
 a

n
n

en
 a

k
sj

ee
ie

r.
  

 (2
) 

F
el

le
s 

rø
r,

 l
ed

n
in

g
er

, 
k

an
al

er
 o

g
 a

n
d

re
 f

el
le

s 
in

st
al

la
sj

o
n

er
 s

o
m

 g
år

 g
je

n
n

o
m

 b
o

li
g

en
, 

sk
al

 
se

ls
k

ap
et

 h
o

ld
e 

v
ed

 l
ik

e.
 S

el
sk

ap
et

 h
ar

 r
et

t 
ti

l 
å 

fø
re

 n
y

e 
sl

ik
e 

in
st

al
la

sj
o

n
er

 g
je

n
n

o
m

 b
o

li
g

en
 

d
er

so
m

 d
et

 i
k

k
e 

er
 t

il
 v

es
en

tl
ig

 u
le

m
p

e 
fo

r 
ak

sj
ee

ie
re

n
. 

 
U

ts
k

if
ti

n
g

 a
v

 r
ad

ia
to

r 
b

el
as

te
s 

fy
ri

n
g

sr
eg

n
sk

ap
et

. 
 (3

) 
S

el
sk

ap
et

s 
v

ed
li

k
eh

o
ld

sp
li

k
t 

o
m

fa
tt

er
 r

ep
ar

as
jo

n
 e

ll
er

 u
ts

k
if

ti
n

g
 a

v
 a

ll
e 

fe
ll

es
an

le
g

g
 s

li
k

 s
o

m
 

y
tt

er
ta

k
, 

 b
je

lk
el

ag
, 

b
æ

re
n

d
e 

v
eg

g
k

o
n

st
ru

k
sj

o
n

er
, 

fe
ll

es
 c

al
li

n
g

an
le

g
g

, 
v

as
k

er
i,

 f
y

rr
o

m
, 

h
ei

s 
u

tv
en

d
ig

e 
p

o
rt

er
 o

g
 f

el
le

s 
g

rø
n

ta
re

al
. 

 
 

(4
) 

A
k

sj
ee

ie
re

n
 s

k
al

 g
i 

ad
g

an
g

 t
il

 b
o

li
g

en
 s

li
k

 a
t 

se
ls

k
ap

et
 k

an
 u

tf
ø

re
 s

in
 v

ed
li

k
eh

o
ld

sp
li

k
t,

 h
er

u
n

d
er

 
et

te
rs

y
n

, 
re

p
ar

as
jo

n
 e

ll
er

 u
ts

k
if

ti
n

g
. 

E
tt

er
sy

n
 o

g
 u

tf
ø

ri
n

g
 a

v
 a

rb
ei

d
 s

k
al

 g
je

n
n

o
m

fø
re

s 
sl

ik
 a

t 
d

et
 i

k
k

e 
er

 t
il

 u
n

ø
d

ig
 u

le
m

p
e 

fo
r 

ak
sj

ee
ie

re
n

 e
ll

er
 a

n
n

en
 b

ru
k

er
 a

v
 b

o
li

g
en

. 
 (5

) 
A

k
sj

ee
ie

re
n

 k
an

 k
re

v
e 

er
st

at
n

in
g

 f
o

r 
ta

p
 s

o
m

 f
ø

lg
e 

av
 a

t 
se

ls
k

ap
et

 i
k

k
e 

o
p

p
fy

ll
er

 p
li

k
te

n
e 

si
n

e,
 j

f 
b

o
re

tt
sl

ag
sl

o
v

en
s 

§
 5

-1
8

. 
 

  5
. 

P
å
le

g
g

 o
m

 s
a

lg
 o

g
 f

ra
v

ik
el

se
 

 5
-1

 M
is

li
g

h
o

ld
 

A
k

sj
ee

ie
re

n
s 

b
ru

d
d

 p
å 

si
n

e 
fo

rp
li

k
te

ls
er

 o
v

er
fo

r 
se

ls
k

ap
et

 u
tg

jø
r 

m
is

li
g

h
o

ld
. 

S
o

m
 m

is
li

g
h

o
ld

 r
eg

n
es

 
b

la
n

t 
an

n
et

 m
an

g
le

n
d

e 
b

et
al

in
g

 a
v

 f
el

le
sk

o
st

n
ad

er
, 

fo
rs

ø
m

t 
v

ed
li

k
eh

o
ld

sp
li

k
t,

 u
lo

v
li

g
 b

ru
k

 e
ll

er
 

o
v

er
la

ti
n

g
 a

v
 b

ru
k

 o
g

 b
ru

d
d

 p
å 

h
u

so
rd

en
sr

eg
le

r.
  

 5
-2

 P
å
le

g
g

 o
m

 s
a

lg
 

(1
) 

H
v

is
 e

n
 a

k
sj

ee
ie

r 
ti

l 
tr

o
ss

 f
o

r 
ad

v
ar

se
l 

v
es

en
tl

ig
 m

is
li

g
h

o
ld

er
 s

in
e 

p
li

k
te

r,
 k

an
 s

el
sk

ap
et

 p
ål

eg
g

e 
v

ed
k

o
m

m
en

d
e 

å 
se

lg
e 

ak
sj

en
(e

),
 j

f 
b

o
re

tt
sl

ag
sl

o
v

en
s 

§
 5

-2
2

 f
ø

rs
te

 l
ed

d
. 

A
d

v
ar

se
l 

sk
al

 g
is

 s
k

ri
ft

li
g

 
o

g
 o

p
p

ly
se

 o
m

 a
t 

v
es

en
tl

ig
 m

is
li

g
h

o
ld

 g
ir

 s
el

sk
ap

et
 r

et
t 

ti
l 

å 
k

re
v

e 
ak

sj
en

(e
) 

so
lg

t.
  

 5
-3

 F
ra

v
ik

el
se

 
M

ed
fø

re
r 

ak
sj

ee
ie

re
n

s 
el

le
r 

b
ru

k
er

en
s 

o
p

p
fø

rs
el

 f
ar

e 
fo

r 
ø

d
el

eg
g

el
se

 e
ll

er
 v

es
en

tl
ig

 f
o

rr
in

g
el

se
 a

v
 

ei
en

d
o

m
m

en
, 

el
le

r 
er

 a
k

sj
ee

ie
re

n
s 

el
le

r 
b

ru
k

er
en

s 
o

p
p

fø
rs

el
 t

il
 a

lv
o

rl
ig

 p
la

g
e 

el
le

r 
sj

en
an

se
 f

o
r 

ei
en

d
o

m
m

en
es

 ø
v

ri
g

e 
ak

sj
ee

ie
re

 e
ll

er
 b

ru
k

er
e,

 k
an

 s
ty

re
t 

k
re

v
e 

fr
av

ik
el

se
 f

ra
 b

o
li

g
en

 e
tt

er
 

tv
an

g
sf

u
ll

b
y

rd
el

se
sl

o
v

en
s 

k
ap

it
te

l 
1

3
. 

 
  6

. 
F

el
le

sk
o

st
n

a
d

er
 o

g
 p

a
n

te
si

k
k

er
h

et
 

 6
-1

 F
el

le
sk

o
st

n
a

d
er

  
(1

) D
en

 e
n

k
el

te
 a

k
sj

ee
ie

r 
er

 a
n

sv
ar

li
g

 f
o

r 
fe

ll
es

k
o

st
n

ad
en

e 
et

te
r 

en
 f

o
rd

el
in

g
sn

ø
k

k
el

 f
as

ts
at

t 
v

ed
 

st
if

te
ls

en
 a

v
 s

el
sk

ap
et

 o
g

 k
an

 b
ar

e 
en

d
re

s 
m

ed
 t

il
sl

u
tn

in
g

 f
ra

 d
e 

b
er

ø
rt

e 
ak

sj
ee

ie
re

. 
 

 
(2

) F
el

le
sk

o
st

n
ad

en
e 

b
et

al
es

 h
v

er
 m

ån
ed

. 
S

el
sk

ap
et

 k
an

 e
n

d
re

 f
el

le
sk

o
st

n
ad

en
e 

m
ed

 e
n

 m
ån

ed
s 

sk
ri

ft
li

g
 v

ar
se

l.
  

 (3
) F

o
r 

fe
ll

es
k

o
st

n
ad

er
 s

o
m

 i
k

k
e 

b
li

r 
b

et
al

t 
v

ed
 f

o
rf

al
l,

 s
v

ar
er

 a
k

sj
ee

ie
re

n
 d

en
 t

il
 e

n
 h

v
er

 
  

  
  

ti
d

 g
je

ld
en

d
e 

fo
rs

in
k

el
se

sr
en

te
 e

tt
er

 l
o

v
 a

v
 1

7
. 

d
es

em
b

er
 1

9
7

6
 n

r 
1

0
0

. 
 

 6
-2

 S
el

sk
a

p
et

s 
p

a
n

te
si

k
k

er
h

et
 

F
o

r 
k

ra
v

 p
å 

d
ek

n
in

g
 a

v
 f

el
le

sk
o

st
n

ad
er

 o
g

 a
n

d
re

 k
ra

v
 f

ra
 s

el
sk

ap
sf

o
rh

o
ld

et
 h

ar
 s

el
sk

ap
et

 p
an

te
re

tt
 i

 
ak

sj
en

(e
) 

fo
ra

n
 a

ll
e 

an
d

re
 h

ef
te

ls
er

. 
P

an
te

k
ra

v
et

 e
r 

b
eg

re
n

se
t 

ti
l 

en
 s

u
m

 s
o

m
 s

v
ar

er
 t

il
 t

o
 g

an
g

er
 

fo
lk

et
ry

g
d

en
s 

g
ru

n
n

b
el

ø
p

 p
å 

ti
d

sp
u

n
k

te
t 

d
a 

tv
an

g
sd

ek
n

in
g

 b
es

lu
tt

es
 g

je
n

n
o

m
fø

rt
. 

 6
-3

 V
ed

li
k

eh
o

ld
sf

o
n

d
 

G
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
 v

ed
ta

r 
m

ed
 a

lm
in

n
el

ig
 f

le
rt

al
l 

av
se

tn
in

g
 t

il
 f

o
n

d
 t

il
 d

ek
n

in
g

 a
v

 f
re

m
ti

d
ig

 
v

ed
li

k
eh

o
ld

su
tg

if
te

r,
 p

åk
o

st
n

in
g

er
 e

ll
er

 a
n

d
re

 f
el

le
st

il
ta

k
 p

å 
ei

en
d

o
m

m
en

. 
 

 V
ed

li
k

eh
o

ld
 o

g
 o

p
p

g
ra

d
er

in
g

er
 a

v
 f

el
le

s 
v

ar
m

tv
an

n
s-

 o
g

 f
y

ri
n

g
sa

n
le

g
g

 b
el

as
te

s 
d

e 
b

o
en

h
et

en
e 

so
m

 
er

 k
n

y
tt

et
 t

il
 a

n
le

g
g

et
, 

o
g

 f
o

rd
el

es
 e

tt
er

 s
am

m
e 

n
ø

k
k

el
 s

o
m

 d
ri

ft
sk

o
st

n
ad

en
e.

 
    



  7
. 

S
ty

re
t 

o
g

 d
et

s 
v

ed
ta

k
 

 7
-1

 S
ty

re
t 

 
(1

) 
 S

el
sk

ap
et

 s
k

al
 h

a 
et

 s
ty

re
 s

o
m

 s
k

al
 b

es
tå

 a
v

 e
n

 s
ty

re
le

d
er

 o
g

 t
o

 a
n

d
re

 m
ed

le
m

m
er

 m
ed

 2
 

v
ar

am
ed

le
m

m
er

. 
 

 (2
) 

F
u

n
k

sj
o

n
st

id
en

 f
o

r 
st

y
re

le
d

er
 o

g
 d

e 
an

d
re

 m
ed

le
m

m
en

e 
er

 t
o

 å
r.

 V
ar

am
ed

le
m

m
er

 v
el

g
es

 f
o

r 
et

t 
år

. 
S

ty
re

m
ed

le
m

 o
g

 v
ar

am
ed

le
m

 k
an

 g
je

n
v

el
g

es
. 

 
 (3

) 
S

ty
re

t 
sk

al
 v

el
g

es
 a

v
 g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

. 
G

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 v
el

g
er

 s
ty

re
le

d
er

 v
ed

 s
æ

rs
k

il
t 

v
al

g
. 

S
ty

re
t 

v
el

g
er

 n
es

tl
ed

er
 b

la
n

t 
si

n
e 

m
ed

le
m

m
er

. 
 

  7
-2

 S
ty

re
ts

 o
p

p
g

a
v

er
 

(1
) 

S
ty

re
t 

sk
al

 l
ed

e 
v

ir
k

so
m

h
et

en
 i

 s
am

sv
ar

 m
ed

 l
o

v
, 

v
ed

te
k

te
r 

o
g

 g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
s 

v
ed

ta
k

. 
S

ty
re

t 
k

an
 t

a 
al

le
 a

v
g

jø
re

ls
er

 s
o

m
 i

k
k

e 
i 

lo
v

en
 e

ll
er

 v
ed

te
k

te
n

e 
er

 l
ag

t 
ti

l 
an

d
re

 o
rg

an
er

. 
 

 (2
) 

S
ty

re
le

d
er

en
 s

k
al

 s
ø

rg
e 

fo
r 

b
eh

an
d

li
n

g
 a

v
 a

k
tu

el
le

 s
ak

er
 s

o
m

 h
ø

re
r 

in
n

 u
n

d
er

 s
ty

re
t.

 
S

ty
re

m
ed

le
m

m
en

e 
k

an
 k

re
v

e 
at

 s
ty

re
t 

b
eh

an
d

le
r 

b
es

te
m

te
 s

ak
er

. 
  

 (3
) 

S
ty

re
t 

sk
al

 f
ø

re
 p

ro
to

k
o

ll
 o

v
er

 s
ty

re
sa

k
en

e.
 P

ro
to

k
o

ll
en

 s
k

al
 u

n
d

er
sk

ri
v

es
 a

v
 d

e 
fr

am
m

ø
tt

e 
st

y
re

m
ed

le
m

m
en

e.
  

 7
-3

 S
ty

re
ts

 v
ed

ta
k

 
S

ty
re

t 
er

 v
ed

ta
k

sf
ø

rt
 n

år
 m

er
 e

n
n

 h
al

v
p

ar
te

n
 a

v
 a

ll
e 

st
y

re
m

ed
le

m
m

en
e 

er
 t

il
 s

te
d

e 
el

le
r 

d
el

ta
r 

i 
st

y
re

b
eh

an
d

li
n

g
en

. 
V

ed
ta

k
 k

an
 t

re
ff

es
 m

ed
 m

er
 e

n
n

 h
al

v
p

ar
te

n
 a

v
 d

e 
av

g
it

te
 s

te
m

m
en

e.
 S

tå
r 

st
em

m
en

e 
li

k
t,

 g
jø

r 
m

ø
te

le
d

er
en

s 
st

em
m

e 
u

ts
la

g
et

. 
D

e 
so

m
 s

te
m

m
er

 f
o

r 
et

 v
ed

ta
k

 s
o

m
 i

n
n

eb
æ

re
r 

en
 

en
d

ri
n

g
, 

m
å 

li
k

ev
el

 u
tg

jø
re

 m
in

st
 e

n
 t

re
d

je
d

el
 a

v
 a

ll
e 

st
y

re
m

ed
le

m
m

en
e.

  
 7

-4
 R

ep
re

se
n

ta
sj

o
n

 o
g

 f
u

ll
m

a
k

t 
 

T
o
 s

ty
re

m
ed

le
m

m
er

 i
 f

el
le

ss
k

ap
 r

ep
re

se
n

te
re

r 
se

ls
k

ap
et

 u
ta

d
 o

g
 t

eg
n

er
 d

et
s 

n
av

n
. 

 
  8

. 
G

en
er

a
lf

o
rs

a
m

li
n

g
en

 
 8

-1
 M

y
n

d
ig

h
et

 
G

je
n

n
o

m
 g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 u
tø

v
er

 a
k

sj
ee

ie
rn

e 
d

en
 ø

v
er

st
e 

m
y

n
d

ig
h

et
en

 i
 s

el
sk

ap
et

. 
 

 8
-2

 T
id

sp
u

n
k

t 
fo

r 
g

en
er

a
lf

o
rs

a
m

li
n

g
 

(1
) 

O
rd

in
æ

r 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
 s

k
al

 h
o

ld
es

 h
v

er
t 

år
 i

n
n

en
 u

tg
an

g
en

 a
v

 j
u

n
i.

 
 (2

) 
S

ty
re

t 
k

an
 b

es
te

m
m

e 
at

 d
et

 s
k

al
 i

n
n

k
al

le
s 

ti
l 

ek
st

ra
o

rd
in

æ
r 

g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

. 
S

ty
re

t 
sk

al
 

in
n

k
al

le
 t

il
 e

k
st

ra
o

rd
in

æ
r 

g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

 n
år

 r
ev

is
o

r 
el

le
r 

ak
sj

ee
ie

re
 s

o
m

 r
ep

re
se

n
te

re
r 

m
in

st
 e

n
 

ti
d

el
 a

v
 a

k
sj

ek
ap

it
al

en
, 

sk
ri

ft
li

g
 k

re
v

er
 d

et
 f

o
r 

å 
få

 b
eh

an
d

le
t 

et
 b

es
te

m
t 

an
g

it
t 

em
n

e.
 S

ty
re

t 
sk

al
 

sø
rg

e 
fo

r 
at

 g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
 h

o
ld

es
 i

n
n

en
 e

n
 m

ån
ed

 e
tt

er
 a

t 
k

ra
v

et
 e

r 
fr

em
sa

tt
. 

 
 8

-3
 I

n
n

k
a

ll
in

g
 t

il
 g

en
er

a
lf

o
rs

a
m

li
n

g
 

(1
) 

G
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
 i

n
n

k
al

le
s 

v
ed

 s
k

ri
ft

li
g

 h
en

v
en

d
el

se
 t

il
 a

ll
e 

ak
sj

ee
ie

re
 m

ed
 k

je
n

t 
ad

re
ss

e.
 

In
n

k
al

li
n

g
en

 s
k

al
 v

æ
re

 s
en

d
t 

se
n

es
t 

en
 u

k
e 

fø
r 

m
ø

te
t 

sk
al

 h
o

ld
es

. 
T

id
 o

g
 s

te
d

 f
o

r 
m

ø
te

t 
sk

al
 a

n
g

is
. 

 (2
) 

In
n

k
al

li
n

g
en

 s
k

al
 b

es
te

m
t 

an
g

i 
d

e 
sa

k
er

 s
o

m
 s

k
al

 b
eh

an
d

le
s 

p
å 

g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
. 

F
o

rs
la

g
 o

m
 

å 
en

d
re

 v
ed

te
k

te
n

e 
sk

al
 g

je
n

g
is

 i
 i

n
n

k
al

li
n

g
en

. 
 

 

(3
) 

E
n
 a

k
sj

ee
ie

r 
h

ar
 r

et
t 

ti
l 

å 
få

 b
eh

an
d

le
t 

sp
ø

rs
m

ål
 p

å 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 s
o

m
 h

an
 e

ll
er

 h
u

n
 

m
el

d
er

 s
k

ri
ft

li
g

 t
il

 s
ty

re
t 

i 
så

 g
o

d
 t

id
 a

t 
d

et
 k

an
 t

as
 m

ed
 i

 i
n

n
k

al
li

n
g

en
. 

H
ar

 i
n

n
k

al
li

n
g

en
 a

ll
er

ed
e 

fu
n

n
et

 s
te

d
, 

sk
al

 d
et

 s
en

d
es

 u
t 

n
y

 i
n

n
k

al
li

n
g

 d
er

so
m

 d
et

 e
r 

m
in

st
 e

n
 u

k
e 

ig
je

n
 t

il
 

g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
 s

k
al

 h
o

ld
es

. 
 

 8
-4

 S
a

k
er

 s
o

m
 s

k
a

l 
b

eh
a

n
d

le
s 

p
å

 o
rd

in
æ

r 
g

en
er

a
lf

o
rs

a
m

li
n

g
  

- 
G

o
d

k
je

n
n

in
g

 a
v

 å
rs

b
er

et
n

in
g

 f
ra

 s
ty

re
t 

 
- 

G
o

d
k

je
n

n
in

g
 a

v
 å

rs
re

g
n

sk
ap

  
- 

V
al

g
 a

v
 s

ty
re

m
ed

le
m

m
er

 o
g

 v
ar

am
ed

le
m

m
er

 
- 

F
as

ts
et

ti
n

g
 a

v
 g

o
d

tg
jø

re
ls

e 
ti

l 
st

y
re

t 
 

- 
A

n
d

re
 s

ak
er

 s
o

m
 e

r 
n

ev
n

t 
i 

in
n

k
al

li
n

g
en

 
  8

-5
 M

ø
te

le
d

el
se

 o
g

 p
ro

to
k

o
ll

 
G

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 s
k

al
 l

ed
es

 a
v

 s
ty

re
le

d
er

en
 m

ed
 m

in
d

re
 g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 v
el

g
er

 e
n

 a
n

n
en

 
m

ø
te

le
d

er
. 

M
ø

te
le

d
er

en
 s

k
al

 s
ø

rg
e 

fo
r 

at
 d

et
 f

ø
re

s 
p

ro
to

k
o

ll
 f

ra
 g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

. 
 

 8
-6

 S
te

m
m

er
et

t 
o

g
 f

u
ll

m
a

k
t 

H
v

er
 a

k
sj

e 
h

ar
 e

n
 s

te
m

m
e 

p
å 

g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
. 

A
k

sj
ee

ie
r 

h
ar

 r
et

t 
ti

l 
å 

m
ø

te
 v

ed
 f

u
ll

m
ek

ti
g

. 
A

n
ta

ll
 f

u
ll

m
ak

te
r 

er
 u

b
eg

re
n

se
t.

 F
o

r 
ak

sj
er

 m
ed

 f
le

re
 e

ie
re

 k
an

 d
et

 b
ar

e 
av

g
is

 e
n

 s
te

m
m

e.
  

A
k

sj
ee

ie
r 

h
ar

 r
et

t 
ti

l 
å 

m
ø

te
 m

ed
 r

åd
g

iv
er

, 
so

m
 h

ar
 r

et
t 

ti
l 

å 
u

tt
al

e 
se

g
 h

v
is

 g
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
 

ti
ll

at
er

 d
et

te
. 

  8
-7

 V
ed

ta
k

 p
å

 g
en

er
a

lf
o

rs
a

m
li

n
g

en
 

(1
) 

F
o

ru
te

n
 s

ak
er

 s
o

m
 n

ev
n

t 
i 

p
u

n
k

t 
8

-4
 i

 v
ed

te
k

te
n

e 
k

an
 i

k
k

e 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 f
at

te
 v

ed
ta

k
 i

 
an

d
re

 s
ak

er
 e

n
n

 d
e 

so
m

 e
r 

b
es

te
m

t 
an

g
it

t 
i 

in
n

k
al

li
n

g
en

. 
  (

2
) 

S
ty

re
t 

k
an

 i
k

k
e 

u
te

n
 a

t 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 m
ed

 m
in

st
 2

/3
 a

v
 d

e 
av

g
it

te
 s

te
m

m
er

 g
jø

re
 v

ed
ta

k
 

o
m

: 
 

 
B

y
g

g
e 

el
le

r 
ri

v
e 

h
u

s 
se

ls
k

ap
et

 e
ie

r 
el

le
r 

p
å 

an
n

en
 v

es
en

tl
ig

 m
åt

e 
en

d
re

 b
eb

y
g

g
el

se
n

 e
ll

er
 

to
m

te
n

. 

 
Ø

k
e 

an
ta

ll
 a

k
sj

er
 e

ll
er

 k
n

y
tt

e 
ak

sj
er

 t
il

 b
o

li
g

er
 s

o
m

 f
ø

r 
h

ar
 v

æ
rt

 t
en

k
t 

ti
l 

u
tl

ei
e.

  

 
S

el
g

e 
el

le
r 

k
jø

p
e 

fa
st

 e
ie

n
d

o
m

. 
 

 
P

an
ts

et
te

 h
el

e 
el

le
r 

d
el

er
 a

v
 s

el
sk

ap
et

s 
ei

en
d

o
m

 m
ed

 p
ri

o
ri

te
t 

fo
ra

n
 a

k
sj

e-
 e

ll
er

 
in

n
sk

u
d

d
sk

ap
it

al
en

. 

 
A

n
d

re
 r

et
ts

li
g

e 
d

is
p

o
si

sj
o
n

er
 o

v
er

 f
as

t 
ei

en
d

o
m

 s
o

m
 g

år
 u

t 
o

v
er

 v
an

li
g

 f
o

rv
al

tn
in

g
. 

  
T

il
ta

k
 s

o
m

 h
ar

 s
am

m
en

h
en

g
 m

ed
 a

k
sj

ee
ie

re
s 

b
o

- 
el

le
r 

b
ru

k
si

n
te

re
ss

er
 o

g
 s

o
m

 g
år

 u
t 

o
v

er
 v

an
li

g
 

fo
rv

al
tn

in
g

 o
g

 v
ed

li
k

eh
o

ld
 n

år
 t

il
ta

k
et

 m
ed

fø
re

r 
ø

k
o

n
o

m
is

k
 a

n
sv

ar
 e

ll
er

 u
tl

eg
g

 f
o

r 
se

ls
k

ap
et

 p
å 

m
er

 
en

n
 5

 %
 a

v
 d

e 
år

li
g

e 
fe

ll
es

u
tg

if
te

r.
 

 (3
) 

M
ed

 d
e 

u
n

n
ta

k
 s

o
m

 f
ø

lg
er

 a
v

 a
k

sj
el

o
v

en
 e

ll
er

 v
ed

te
k

te
n

e 
h

er
 f

at
te

s 
al

le
 b

es
lu

tn
in

g
er

 a
v

 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 m
ed

 m
er

 e
n

n
 h

al
v

p
ar

te
n

 a
v

 d
e 

av
g

it
te

 s
te

m
m

er
. 

V
ed

 v
al

g
 a

n
se

s 
d

en
 e

ll
er

 d
e 

v
al

g
t 

so
m

 f
år

 f
le

st
 s

te
m

m
er

. 
  

 (4
) 

E
n
 b

es
lu

tn
in

g
 a

v
 g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 k
re

v
er

 f
le

rt
al

l 
av

 d
e 

av
g

it
t 

st
em

m
er

 o
m

 i
k

k
e 

 n
o

e 
an

n
et

 e
r 

b
es

te
m

t 
i 

lo
v

en
. 

S
tå

r 
st

em
m

et
al

le
t 

li
k

t,
 g

je
ld

er
 d

et
 s

o
m

 m
ø

te
le

d
er

en
 s

lu
tt

er
 s

eg
 t

il
, 

o
g

så
 n

år
 d

en
n

e 
ik

k
e 

h
ar

 s
te

m
m

er
et

t,
 a

k
sj

el
. 

§
 5

-1
7

. 
S

tå
r 

st
em

m
et

al
le

t 
li

k
t 

v
ed

 v
al

g
 a

v
g

jø
re

s 
d

et
te

 v
ed

 l
o

d
d

tr
ek

n
in

g
. 

 
      9

. 
In

h
a

b
il

it
et

 o
g

 m
in

d
re

ta
ll

sv
er

n
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-1

 I
n

h
a

b
il

it
et

  
(1

) 
E

t 
st

y
re

m
ed

le
m

 m
å 

ik
k

e 
d

el
ta

 i
 s

ty
re

b
eh

an
d

li
n

g
en

 e
ll

er
 a

v
g

jø
re

ls
en

 a
v

 s
p

ø
rs

m
ål

 s
o

m
 h

ar
 s

li
k

 
sæ

rl
ig

 b
et

y
d

n
in

g
 f

o
r 

eg
en

 d
el

 e
ll

er
 f

o
r 

n
o

en
 n

æ
rs

tå
en

d
e 

at
 m

ed
le

m
m

et
 m

å 
an

se
s 

fo
r 

å 
h

a 
fr

em
tr

ed
en

d
e 

p
er

so
n

li
g

 e
ll

er
 ø

k
o

n
o

m
is

k
 s

æ
ri

n
te

re
ss

e 
i 

sa
k

en
. 

 
 (2

) 
In

g
en

 k
an

 s
el

v
 e

ll
er

 v
ed

 f
u

ll
m

ek
ti

g
 e

ll
er

 s
o

m
 f

u
ll

m
ek

ti
g

 d
el

ta
 i

 e
n

 a
v

st
em

n
in

g
 p

å 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 o
m

 s
ø

k
sm

ål
 m

o
t 

se
g

 s
el

v
 e

ll
er

 o
m

 e
g

et
 a

n
sv

ar
 o

v
er

fo
r 

se
ls

k
ap

et
, 

o
g

 h
el

le
r 

ik
k

e 
o

m
 s

ø
k

sm
ål

 m
o

t 
an

d
re

 e
ll

er
 o

m
 a

n
d

re
s 

an
sv

ar
 d

er
so

m
 h

an
 e

ll
er

 h
u

n
 h

ar
 e

n
 v

es
en

tl
ig

 i
n

te
re

ss
e 

i 
sa

k
en

 s
o

m
 k

an
 v

æ
re

 s
tr

id
en

d
e 

m
o

t 
se

ls
k

ap
et

s.
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 M
in

d
re

ta
ll

sv
er

n
 

G
en

er
al

fo
rs

am
li

n
g

en
, 

st
y

re
t 

el
le

r 
an

d
re

 s
o

m
 e

tt
er

 a
k

sj
el

o
v

en
s 

§
§

 6
-3

0
 t

il
 6

-3
2

 r
ep

re
se

n
te

re
r 

se
ls

k
ap

et
 k

an
 i

k
k

e 
tr

ef
fe

 b
es

lu
tn

in
g

 e
ll

er
 f

o
re

ta
 n

o
e 

so
m

 e
r 

eg
n

et
 t

il
 å

 g
i 

v
is

se
 a

k
sj

ee
ie

re
 e

ll
er

 a
n

d
re

 
en

 u
ri

m
el

ig
 f

o
rd

el
 p

å 
an

d
re

 a
k

sj
ee

ie
re

s 
el

le
r 

se
ls

k
ap

et
s 

b
ek

o
st

n
in

g
. 

 
 1

0
. 

V
ed

te
k

ts
en

d
ri

n
g

er
, 

fo
rh

o
ld

et
 t

il
 a

k
sj

el
o

v
en

 o
g

 b
o

re
tt

sl
a

g
sl

o
v

en
 o

g
 o

p
p

lø
sn

in
g
 

 1
0

-1
 V

ed
te

k
ts

en
d

ri
n

g
er

 
E

n
d

ri
n

g
er

 i
 s

el
sk

ap
et

s 
v

ed
te

k
te

r 
k

an
 b

ar
e 

b
es

lu
tt

es
 a

v
 g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

. 
B

es
lu

tn
in

g
en

 k
re

v
er

 
ti

ls
lu

tn
in

g
 f

ra
 m

in
st

 t
o

 t
re

d
je

d
el

er
 a

v
 s

å 
v

el
 d

e 
av

g
it

te
 s

te
m

m
er

 s
o

m
 a

v
 d

en
 a

k
sj

ek
ap

it
al

en
 s

o
m

 e
r 

re
p

re
se

n
te

rt
 p

å 
g

en
er

al
fo

rs
am

li
n

g
en

 
 1

1
-1

 F
o
rh

o
ld

et
 t

il
 a

k
sj

el
o

v
en

 o
g

 b
o

re
tt

sl
a

g
sl

o
v

en
 

F
o

r 
så

 v
id

t 
ik

k
e 

an
n

et
 f

ø
lg

er
 a

v
 v

ed
te

k
te

n
e 

g
je

ld
er

 r
eg

le
n

e 
i 

lo
v

 o
m

 a
k

sj
es

el
sk

ap
er

 a
v

 1
3

.0
6

.1
9

9
7

 n
r 

3
4

 o
g

 l
o

v
 o

m
 b

o
re

tt
sl

ag
 a

v
 0

6
.0

6
.2

0
0

3
 n

r 
3

9
 §

§
 1

-5
, 

4
-2

, 
k

ap
it

te
l 

5
 o

g
 o

m
d

an
n

in
g

sr
eg

le
n

e 
i 

§
 1

3
-5
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  P
ric

ew
at

er
ho

us
eC

oo
pe

rs
 A

S
, D

ro
nn

in
g 

E
uf

em
ia

s 
ga
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 7

1,
 P

os
tb

ok
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8 

S
en

tr
um

, N
O
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O
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o 

T
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23
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rg

. n
o.
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87
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 M
V

A
, w

w
w

.p
w

c.
no

 
S

ta
ts

au
to

ris
er

te
 r

ev
is

or
er

, m
ed

le
m

m
er

 a
v 

D
en

 n
or

sk
e 

R
ev

is
or

fo
re

ni
ng

 o
g 

au
to

ris
er

t r
eg

ns
ka

ps
fø

re
rs

el
sk

ap
 

 T
il 

ge
ne

ra
lfo

rs
am

lin
ge

n 
i H

ei
be

rg
lø

kk
a 

B
ol

ig
la

g 
A

S
 

























K
o

n
kl

u
sj

o
n

  

V
i h

ar
 r

ev
id

er
t å

rs
re

gn
sk

ap
et

 fo
r 

H
ei

be
rg

lø
kk

a 
B

ol
ig

la
g 

A
S

 s
om

 b
es

tå
r 

av
 b

al
an

se
 p

er
 3

1.
 d

es
em

be
r 

20
24

, 
re

su
lta

tr
eg

ns
ka

p 
fo

r 
re

gn
sk

ap
så

re
t a

vs
lu

tte
t p

er
 d

en
ne

 d
at

oe
n 

og
 n

ot
er

 ti
l å

rs
re

gn
sk

ap
et

, h
er

un
de

r 
et

 
sa

m
m

en
dr

ag
 a

v 
vi

kt
ig

e 
re

gn
sk

ap
sp

rin
si

pp
er

. 

E
tte

r 
vå

r 
m

en
in

g 
op

pf
yl

le
r 

år
sr

eg
ns

ka
pe

t g
je

ld
en

de
 lo

vk
ra

v,
 o

g 
gi

r 
år

sr
eg

ns
ka

pe
t e

t r
et

tv
is

en
de

 b
ild

e 
av

 
se

ls
ka

pe
ts

 fi
na

ns
ie

lle
 s

til
lin

g 
pe

r 
31

. d
es

em
be

r 
20

24
, o

g 
av

 d
et

s 
re

su
lta

te
r 

fo
r 

re
gn

sk
ap

så
re

t a
vs

lu
tte

t p
er

 
de

nn
e 

da
to

en
 i 

sa
m

sv
ar

 m
ed

 r
eg

ns
ka

ps
lo

ve
ns

 r
eg

le
r 

og
 g

od
 r

eg
ns

ka
ps

sk
ik

k 
i N

or
ge

. 

G
ru

n
n

la
g

 f
o

r 
ko

n
kl

u
sj

o
n

en
 

V
i h

ar
 g

je
nn

om
fø

rt
 r

ev
is

jo
ne

n 
i s

am
sv

ar
 m

ed
 In

te
rn

at
io

na
l S

ta
nd

ar
ds

 o
n 

A
ud

iti
ng

 (
IS

A
-e

ne
).

 V
år

e 
op

pg
av

er
 

og
 p

lik
te

r 
i h

en
ho

ld
 ti

l d
is

se
 s

ta
nd

ar
de

ne
 e

r 
be

sk
re

ve
t n

ed
en

fo
r 

un
de

r 
R

ev
is

or
s 

op
pg

av
er

 o
g 

pl
ik

te
r 

ve
d 

re
vi

sj
on

en
 a

v 
år

sr
eg

ns
ka

pe
t. 

V
i e

r 
ua

vh
en

gi
ge

 a
v 

se
ls

ka
pe

t i
 s

am
sv

ar
 m

ed
 k

ra
ve

ne
 i 

re
le

va
nt

e 
lo

ve
r 

og
 

fo
rs

kr
ift

er
 i 

N
or

ge
 o

g 
In

te
rn

at
io

na
l C

od
e 

of
 E

th
ic

s 
fo

r 
P

ro
fe

ss
io

na
l A

cc
ou

nt
an

ts
 (

in
kl

ud
er

t i
nt

er
na

sj
on

al
e 

ua
vh

en
gi

gh
et

ss
ta

nd
ar

de
r)

 u
ts

te
dt

 a
v 

In
te

rn
at

io
na

l E
th

ic
s 

S
ta

nd
ar

ds
 B

oa
rd

 fo
r 

A
cc

ou
nt

an
ts

 (
IE

S
B

A
-

re
gl

en
e)

, o
g 

vi
 h

ar
 o

ve
rh

ol
dt

 v
år

e 
ø

vr
ig

e 
et

is
ke

 fo
rp

lik
te

ls
er

 i 
sa

m
sv

ar
 m

ed
 d

is
se

 k
ra

ve
ne

. I
nn

he
nt

et
 

re
vi

sj
on

sb
ev

is
 e

r 
et

te
r 

vå
r 

vu
rd

er
in

g 
til

st
re

kk
el

ig
 o

g 
he

ns
ik

ts
m

es
si

g 
so

m
 g

ru
nn

la
g 

fo
r 

vå
r 

ko
nk

lu
sj

on
. 

Ø
vr

ig
 in

fo
rm

as
jo

n
 

S
ty

re
t (

le
de

ls
en

) 
er

 a
ns

va
rli

g 
fo

r 
ø

vr
ig

 in
fo

rm
as

jo
n 

so
m

 e
r 

pu
bl

is
er

t s
am

m
en

 m
ed

 å
rs

re
gn

sk
ap

et
. Ø

vr
ig

 
in

fo
rm

as
jo

n 
om

fa
tte

r 
bu

ds
je

tta
ll 

so
m

 e
r 

pr
es

en
te

rt
 s

am
m

en
 m

ed
 å

rs
re

gn
sk

ap
et

. V
år

 k
on

kl
us

jo
n 

om
 

år
sr

eg
ns

ka
pe

t o
ve

nf
or

 d
ek

ke
r 

ik
ke

 ø
vr

ig
 in

fo
rm

as
jo

n.
 

I f
or

bi
nd

el
se

 m
ed

 r
ev

is
jo

ne
n 

av
 å

rs
re

gn
sk

ap
et

 e
r 

de
t v

år
 o

pp
ga

ve
 å

 le
se

 ø
vr

ig
 in

fo
rm

as
jo

n.
 F

or
m

ål
et

 e
r 

å 
vu

rd
er

e 
hv

or
vi

dt
 d

et
 fo

re
lig

ge
r 

ve
se

nt
lig

 in
ko

ns
is

te
ns

 m
el

lo
m

 d
en

 ø
vr

ig
e 

in
fo

rm
as

jo
ne

n 
og

 å
rs

re
gn

sk
ap

et
 

og
 d

en
 k

un
ns

ka
p 

vi
 h

ar
 o

pp
ar

be
id

et
 o

ss
 u

nd
er

 r
ev

is
jo

ne
n 

av
 å

rs
re

gn
sk

ap
et

, e
lle

r 
hv

or
vi

dt
 ø

vr
ig

 in
fo

rm
as

jo
n 

el
le

rs
 fr

em
st

år
 s

om
 v

es
en

tli
g 

fe
il.

 V
i h

ar
 p

lik
t t

il 
å 

ra
pp

or
te

re
 d

er
so

m
 ø

vr
ig

 in
fo

rm
as

jo
n 

fr
em

st
år

 s
om

 
ve

se
nt

lig
 fe

il.
 V

i h
ar

 in
ge

nt
in

g 
å 

ra
pp

or
te

re
 i 

så
 h

en
se

en
de

. 

L
ed

el
se

n
s 

an
sv

ar
 f

o
r 

år
sr

eg
n

sk
ap

et
 

Le
de
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Nabolagsprofil
Ringgata 5C - Nabolaget Munchmuseet/Enerhaugen vestre - vurdert av 185 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Tøyenparken 2 min

Linje FB5B, 20 0.1 km

Tøyen 2 min

Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.2 km

Lakkegata skole 11 min

Linje 17 0.8 km

Tøyen stasjon 11 min

Linje RE30, R31 0.8 km

Oslo S 20 min

Totalt 24 ulike linjer 1.6 km

Skoler

Tøyen skole (1-7 kl.) 3 min

351 elever, 17 klasser 0.2 km

Vahl skole (1-7 kl.) 7 min

199 elever, 13 klasser 0.6 km

Kampen skole (1-7 kl.) 11 min

495 elever, 21 klasser 0.8 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 11 min

429 elever, 30 klasser 0.9 km

Jordal skole (8-10 kl.) 16 min

616 elever, 46 klasser 1.3 km

Hersleb videregående skole 10 min

Elvebakken videregående skole 20 min

576 elever 1.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 75/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Kvalitet på skolene
Bra 51/100

Aldersfordeling

11
.5

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

4
.1 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

4
1.6

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

37
.3

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

5.
5 

% 14
.1 

%
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Munchmuseet/Enerhaugen ve... 2 048 1 272

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Heibergløkka barnehage (1-5 år) 3 min

27 barn 0.2 km

Sommerfryd barnehage (1-5 år) 4 min

83 barn 0.3 km

Min Árbi 4 min

Dagligvare

Rema 1000 Tøyen 3 min

Post i butikk 0.2 km

Kiwi Tøyen 5 min

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

1. Tog/t-bane

2. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Tøyen skole 3 min

Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

Schubelersgate friområde balløkke 4 min

Ballspill 0.3 km

CrossFit Gamlebyen 6 min

Tøyen Fitness og Tr.senter 6 min

Boligmasse

100% blokk

«Rolig strøk med hyggelige mennesker og en fin

park rett i nærheten»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tøyen Torg 4 min

Boots apotek Tøyen 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

39% i barnehagealder

34% 6-12 år

14% 13-15 år

12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Munchmuseet/Enerhaugen vestre

Oslo og omegn

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 16% 33%

Ikke gift 74% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 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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Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

 � Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

 � Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

 � Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

 � Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 

Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke 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 flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. 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 forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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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 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 11 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

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




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

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



 










 


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

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

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

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

 



 



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

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

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



 


 






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

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

 



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BUD PÅ HJEMMET

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg. Undertegnende er kjent med 

forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgår av salgsop-

pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkår.

LEGITIMASJON

Gir herved bindende bud på overnevnte eiendom på kr:   kroner:  

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg  (Med blokkbokstaver) 

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom 

budgiver ikke har angitt annen akseptfrist. 

For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller 

Notar krav til f rister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en 

akseptfrist på mindre enn 30 minutter f ra budet inngis. 

Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

FINANSIERING 

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

Långiver:  

Bank:  

Egenkapital kr:  

Eventuelle forbehold/andre betingelser:  

 

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Kontaktperson:  

Tlf:  

Salg av eiendom, adr.:  

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

LEGITIMASJON

Ønsket overtakelsestidspunkt:  Budet gjelder til og med den: kl: 

Kontaktperson: Kari Skottun

Tlf:

Epost:

911 62 767

kari@notar.no

Oppdragsnummer: 18‑0007/ 26

Adresse:

Salgsoppgavedato:

Ringgata 5C, 0577 OSLO, gnr. 229, bnr. 109 i Oslo  

kommune.

21.02.2026



Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


