
Sons gate 27
KAMPEN

Prisantydning Kr. 5 100 000,‑ Boligtype Aksjeleilighet BRA‑i/ BRA Total  50/ 55 kvm

Megler Julie Marie Lunde Tlf 406 33 638
NOTAR.NO





Hagegata 25 D

0653 OSLO

Julie Marie Lunde

Notar Gamle Oslo

Daglig leder/  Eiendomsmegler/  Partner

406 33 638 /  julie@notar.no

Sons gate 27
Superfin og gjennomgående 2‑roms med  

vestvendt solrik balkong mot bakgård. Peis.  

Internett inkl. Idyllisk beliggenhet. 

Koselig leilighet beliggende i høy 1.etasje med vestvendt balkong og peis.  

Dette er en leilighet det er lett å bli glad i og en fantastisk start på  

boligdrømmen!

Selgers sitat: "Vi har stortrivdes både i leiligheten og i området. Her får man  

det beste av to verdener: en sentral beliggenhet kombinert med et rolig og  

skjermet nabolag. Den grønne bakgården og Normannsparken rett ved  

gjør området til en stille oase midt i Oslo sentrum".

‑ Solrik vestvendt balkong som vender inn mot bakgård

‑ Stor stue med peisovn

‑ Separat kjøkken med oppvaskmaskin

‑ Bad og soilrør (2005) i regi av aksjelaget med opplegg til vaskemaskin

‑ Fibernett inkludert i husleien.

‑ Innvendig bod, en loftsbod og en kjellerbod

‑ Kort vei til t‑bane, butikker, kafeer

‑ Søndagsåpen Bunnpris

Velkommen!

Adresse	 Sons gate 27

	 0654 OSLO

Prisantydning	 Kr 5 100 000,‑

Fellesgjeld	 Kr 11 803,‑

Omkostninger	 Kr 14 650,‑

Totalpris	 Kr 5 126 453,‑

Fellesutgifter	 Kr 3 784,‑

BRA‑i/ BRA Total	 50/ 55 m²

Eierform	 Aksje

Boligtype	 Aksjeleilighet

Byggeår	 1934

Soverom	 1

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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Plantegning
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Høy 1.etasje. 
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Sons gate 27 ligger i et idyllisk boligområde på Kampen ‑ sentralt i Oslo, men likevel tilbaketrukket fra byens støy.  

Her finner du et nabolag fylt med sjarm og særpreg, omkranset av vakre teglsteinsgårder og trehusbebyggelse.  

Kampen er kjent for sine frodige, grønne lunger som inviterer til rolige spaserturer og gode nabolagsopplevelser.  

På Kampen finner du også Kampen Økologiske Barnebondegård, som er et populært tilbud for familier. 

Samtidig er leiligheten kun et steinkast unna Ensjø, som er i rivende utvikling. Her vokser det frem et moderne  

boligområde med ny arkitektur og spennende tilbud. Beliggenheten gir deg det beste fra to verdener ‑ en  

harmonisk atmosfære på Kampen, kombinert med enkel tilgang til byens pulserende liv og fasiliteter.

For den aktive ligger både SATS, Fresh Fitness og Jordal Idrettsanlegg i nærheten. Sistnevnte har vært gjennom  

en omfattende oppgradering og tilbyr topp moderne fasiliteter som fotballbaner, ishockeyhall og skøytebaner ‑  

et ideelt samlingspunkt for sport og aktivitet. Det er kort avstand til Tøyenbadet.

Fra leiligheten er det kort gangavstand til både Tøyen og Ensjø T‑banestasjon, hvor Tøyen torg ligger omtrent 10  

minutter unna til fots. I Strømsveien like ved finner du bussholdeplasser med ruter i flere retninger. For bilister er  

adkomsten enkel via Ensjøveien.

Med en svært sentral plassering er det kort vei til mange av byens mest populære områder som Grünerløkka,  

Vålerenga, Tøyen, Gamlebyen, Grønland, Sørenga og sentrum. Dette gjør det enkelt å nyte alt Oslo har å by på ‑  

fra kultur og shopping til spennende matopplevelser og friluftsliv.

ADKOMST

Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte visninger. Se for øvrig kart for nærmere veibeskrivelse.
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Kampen Kaffe og Bar har supergod kaffe, et bakeri er nå i lokalene til Galleri Bastian og Kampen Bistro. med riktig god  

husmannskost.

Noen få minutter fra leiligheten finner man også idylliske Kampen Park. Parken ligger på en høyde og er et perfekt sted for  

deg som ønsker å slappe av.
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Kampen park er et idyllisk og populært parkanlegg. Det stilfulle bassenget på toppen av parken er fylt med vann på  

sommeren

I nærområdet finner du en rekke småforretninger.
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God dekning på offentlig kommunikasjon bare 4 min gange på T-bane fra Ensjø T-banestasjon hvor linje 1,2,3 og4 stopper. 

Åpent Bakeri ligger på Ensjø Torg
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På Tøyen Torg finner du blant annet populære Postkontoret med øl, pizza og quiz.

Tøyenparken ligger ligger 3 min sykkeltur rett ved der Øyafestivalen holdes hver sommer.



Nabolagsprofil
Sons gate 27 - Nabolaget Kampen - vurdert av 302 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Kampen park 2 min

Linje 60 0.2 km

Ensjø 4 min

Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.3 km

Tøyen stasjon 12 min

Linje RE30, R31 0.9 km

Lakkegata skole 20 min

Linje 17 1.5 km

Oslo S 7 min

Totalt 24 ulike linjer 2.5 km

Skoler

Kampen skole (1-7 kl.) 4 min

495 elever, 21 klasser 0.3 km

Nyskolen i Oslo (1-10 kl.) 9 min

120 elever, 10 klasser 0.7 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 10 min

351 elever, 17 klasser 0.7 km

Jordal skole (8-10 kl.) 13 min

616 elever, 46 klasser 1 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 15 min

386 elever, 27 klasser 1.1 km

Etterstad videregående skole 16 min

588 elever, 41 klasser 1.1 km

Hartvig Nissens skole 16 min

630 elever 1.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Kampen 3 197 1 809

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kampen kunstbarnehage Avd Sons Gate (... 3 min

26 barn 0.2 km

Kampen barnehage (1-5 år) 3 min

80 barn 0.2 km

Kardemomme barnehage (0-5 år) 4 min

50 barn 0.3 km

Dagligvare

Bunnpris Kampen 3 min

PostNord, søndagsåpent 0.2 km

Spar Ensjø 4 min

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

1. Tog/t-bane

2. Buss

3. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 86/100

Sport

Kampen park 2 min

Ballspill 0.1 km

Kampen skole 6 min

Aktivitetshall 0.4 km

Fresh Fitness Ensjø 5 min

SATS Kampen 8 min

Boligmasse

100% blokk

«Det er fin og sentral beliggenhet, veldrevet

boligsameie, vakre parker og fine omgivelser,

gangavstand til sentrum og byens ulike

kulturtilbud.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tøyen Torg 11 min

Apotek 1 Ensjø 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

34% i barnehagealder

41% 6-12 år

14% 13-15 år

11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Kampen

Oslo og omegn

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 18% 33%

Ikke gift 71% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

EIENDOMMEN
ADRESSE 

Sons gate 27, 0654 OSLO

OPPDRAGSNUMMER 

18‑0028/ 26

SELGER 

Magnus Højen

Anne Linn Svendsen

MATRIKKEL 

Gårdsnummer 231, bruksnummer 438, , ideell andel 1/ 1. 

 i Kampens Byggeselskap AS med orgnr.: 921 104 219 i Oslo kommune.

EIEFORM 

Aksje

BOLIGTYPE 

Aksjeleilighet

ENERGIKLASSE

G

INFO ENERGIKLASSE

Energimerket angir boligens energistandard. Energimerket består av en energikarakter og en  

oppvarmingskarakter, se i figuren. Energimerket symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmingskarakter,  

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 gjennomsnittlig 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.

STRØMFORBRUK

Nåværende eier har har hatt et strømforbruk på ca. 7 000 kWh i året. 

Selger har avtale om Norgespris. Det gir en fast strømpris, 40 øre per kilowattime (ekskl. mva). Avtalen er er  

knyttet til målepunktet (boligen), og ikke personen (selger), og vil dermed følge boligen. Avtalen er med  

bindingstid. Utgangspunktet er at avtalen vil gjelde ut kalenderåret, likevel slik at første periode vil være fra 1.  

oktober 2025 til 31. desember 2026. 

Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT 

Eiet tomt på 131 kvm.
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BESKRIVELSE AV TOMT 

Flott eiet tomt som er til fri benyttelse for beboerne i aksjelaget. Hyggelig parkmessige opparbeidede  

fellesarealer med plener, lekeplass, sittegrupper og beplantning. Asfalterte veier. Sykkelstativer. 

TAKST 

Tilstandsrapport datert 22.01.2026. utført av Simen Thorp.

BYGGEÅR 

1934

BYGGEMÅTE 

Andelsleilighet i et boligbygg over fire etasjer med loft og kjeller, oppført i 1934. Bygningen er fundamentert med  

støpte gulv mot grunn.

Grunnmuren, bærende vegger og skillende dekker er utført i betong og murkonstruksjoner.

Ytterveggene er forblendet med tegl.

Bygningen har et valmet tak tekket med takstein. Takkonstruksjonen er ikke besiktiget.

Etasjeskillene er av betong.

Vinduer: Boligen har trevinduer med 2‑lags isolerglass, noen datert 2012 og andre uten datering. 

Dører: Entredøren er brannsertifisert, og balkongdøren har 2‑lags glass uten datering. 

Innvendige dører: Profilerte innerdører.

Balkong: Balkong med dekke av terrassebord i tre. Rekkverk i metall med perforerte plater. Fastmontert benk i tre  

langs vegg.

Peis: Frittstående vedovn i metall. Glass i front. Plassert på ikke‑brennbart underlag. 

Tekniske installasjoner:

Vannledninger: Vannrør i kobber på kjøkken og bad.

Avløpsrør: Avløpsrør/ soilrør er utført i plast og støpejern. Det er i byggeselskapets årsrapport opplyst at det i 2005  

ble etablert/ skiftet nye soilrør til kjøkken og bad. Mottatt dokumentasjon beskriver ikke nærmere omfanget av  

arbeidene, materialvalg eller om alle tidligere støpejernsrør ble skiftet ut. Tilstands på evt. støpejern er ikke  

vurdert i rapporten.

Ventilasjon: Oppdriftventilasjon med spalteventiler i vinduer.

Varmtvann: Varmtvannsbereder av typen CTC KMP Hovenette, trykkvannsbereder i rustfritt stål, ca. 150 liter.  

Plassert i skap/ bod.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer. Kursfortegnelse montert i skap.

Tilliggende konstruksjoner våtrom: Det er ikke utført hulltakning da våtsone er plassert mot fellesgang.

Følgende har fått tilstandsgrad 2 (TG2) av takstmann: 

‑ Utvendig ‑ Vinduer

Avvik: Vinduer har teknisk levetid på ca 40 år. Vinduene har en alder som tilsier nedsatt funksjon og forventet  

levetid er overgått halvparten av forventet levetid. Krever oppfølgning med jevnlig tilsyn.

‑ Utvendig ‑ Dører

Avvik: Vinduer/ glass har teknisk levetid på ca 40 år. Vinduene har en alder som tilsier nedsatt funksjon og  

forventet levetid er overgått halvparten av forventet levetid. Krever oppfølgning med jevnlig tilsyn.
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‑ Utvendig ‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Avvik: Det er observert slitasje og grønske på terrassebordene. Vedlikehold anbefales.

‑ Innvendig ‑ Overflater

Avvik: Det er delehvis knirk i gulvet ved overganger. Utbedring kan vurderes etter behov.

‑ Våtrom ‑ Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Tettesjiktet har en alder som tilsier at restlevetiden er usikker. Rommets lekkasjesikkerhet kan derfor ikke  

verifiseres, eventuelt bør nytt tettesjikt etableres.

‑ Kjøkken ‑ Kjøkken > Overflater og innredning

Avvik: Kjøkkenfronter har synlige merker, avskalling og slitasje, blant annet rundt knotter og på utsatte flater.  

Slitasjen vurderes å være aldersrelatert. Tiltak kan iverksettes ved behov.

‑ Kjøkken ‑ Kjøkken > Avtrekk

Avvik: Ventilator med kullfilter og utkast i samme rom. Ikke separat avtrekk. Dette gir redusert luftutskiftning.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger

Avvik: Vannrør er vurdert til å ha en alder som tilsier at anbefalt brukstid er passert. Vannrør bør fornyes.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank

Avvik: Varmtvannsbereder er av eldre dato. Anbefalt brukstid er vurdert å være overskredet. Oppfølgning med  

jevnlig tilsyn. Bereder er plassert i tørt rom uten vannsikring og uten avrenning til sluk. Risiko for vannskade ved  

lekkasje. Lekkasjestopper bør monteres.

VIKTIG:

Du bør lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i salgsprospektet og selgers egenerklæring nøye. Du  

kan ikke klage på forhold som du har fått opplysninger om i tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller på andre  

måter. Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad for å danne deg et bilde av hva du må regne med av  

kostnader og eventuelle arbeider på boligen fremover. Husk at en anslått kostnad ikke er det samme som faktisk  

kostnad. Merk også at anslått utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete avvik, etter den standarden som  

boligen har. Oppgradering til dagens standard kan koste mer. 

Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme som å kjøpe en ny bolig. Gjør en vurdering av boligens alder,  

tilstand og type. I en eldre bolig, kan det være avvik som ikke er beskrevet, men som du ikke kan klage på til  

selger.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 

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

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

Ja, kun av faglært

Firmanavn: I regi av Kampen Byggeselskap

Beskrivelse: Byggeselskapet gjennomførte i 2005 en omfattende rehabilitering av samtlige baderom i  

boligselskapet samtidig med utskiftning av soilrør på bad og kjøkken.

2.1. Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?

Ja

Beskrivelse: Komplett renovering av bad

2.2. Er arbeidet byggemeldt?

Ja

Beskrivelse: Ja
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11. Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  

sentralfyr, ventilasjon)?

Ja, kun av faglært

Firmanavn: Kampen Installasjon AS

Beskrivelse: Jording av stikk i stue og på soverom januar 2026

11.1. Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?

Ja

12. Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/ eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  

ventilasjon)?

Ja

Beskrivelse: Tilsyn av el‑anlegg september 2025

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 

Modernisering i leiligheten:

2018: Bad oppgradert med ny baderomsinnredning.

2012: Nye vinduer kjøkken og soverom.

2006: Alle bad ble totalrenovert i regi av aksjelaget. 

2005: Oppgradert elektrisk anlegg. Nye sikringsskap med automatsikringer i leiligheter hvor byggeselskapet sto  

for rehabiliteringen.

Større vedlikehold og rehabilitering i boligselskapet:

2025 Det er montert vifter på alle piper for ildsteder.

2025 Skifte av låssystem

2023 Utbedring av lekkasje på hovedvannledning i Skedsmogata.

2023: Utskifting av balkongdører med tilstøtende vindu etter behovsvurdering.

2022: Installasjon av LED belysning i kjeller ‑ og loftsboder.

2022; Bygging av sykkelhus i C og D kvartalet.

2021: Ombygging av søppelskur til sykkelparkeringhus i A‑kvatalet.

2019: Ombygging av søppelskur til sykkelparkeringhus i B‑kvartalet.

2018: Utskiftning og oppgradering til LED‑belysning i oppgangene og fellesareal i kjellere.

2017/ 2018: oppussing av oppganger.

2015: oppgradering og utvidelse av parkering, etablering av 2 ladestasjoner.

2014: Oppussing/ modernisering et fellesvaskeri.

2014: Oppgradering og utvidelse parkering. Det er lagt til rette for 10 nye parkeringsplasser.

2012: Nye pipeløp samt rehabilitering utvendig

2012: Nye vinduer kjøkken og soverom.

2009: Nytt callinganlegg.

2006 Oppussing av alle bad.

2005: Oppgradert elektrisk anlegg. Nye sikringsskap med automatsikringer i leiligheter hvor byggeselskapet sto  

for rehabiliteringen.

2005: Nye soilrør kjøkken og bad.

2000: Opparbeide utearealet. Beplantning, utbedring gressplener. Nytt søppelskur i kvartal A og B.

1997: Utvendige malerarbeider. Balkonger, terrassedør og stuevinduer

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 

Eiendommen er avsatt til hovedformål bebyggelse og anlegg, nåvørende i kommuneplan 2015 – Oslo mot 2030,  

vedtatt 23.09.2015. Tidligere reguleringsplan Byggeområde for boliger gjennom soneplan for indre by S‑2255,  

vedtatt 07.28.1977, er i sin helhet opphevet, jf. Vedlegg 5 i kommuneplanen 2015.
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Hele bygårdsanlegget er oppført på Byantikvarens gule liste som bevaringsverdig. Det må påregnes at  

myndighetene mener at eiendommen har verneverdi slik at eventuelle tiltak kun tillates i begrenset grad.

Pågående byggesaker:

Nittedalsgata 14‑19, Normannsgata 52‑75, Sons gate 11‑29, Bøgata 27‑31, Skedsmogata 16‑20, Trysilgata 1‑7 og  

Telemarksvingen 2‑22 ‑ montering av markiser på balkonger ‑ Kampen byggeselskap. Saksnummer: 202513111.  

Siste dok. 22.01.2026

Telemarksvingen 21 ‑ gjenoppretting av branncelle og brannteknisk tiltak ‑ H0502. Saksnummer: 202603312. Siste  

dok. 18.05.2026.

Fetsundgata 3 ‑ bruksendring av bod på loft til bolig og oppføring av tre arker. Saksnummer: 202507934. Siste  

dok. 13.01.2026. 

Skedsmogata 24A ‑ oppføring av levegg, foreløpig sak. Saksnummer: 202521801. Siste dok. 17.11.2025. 

Skedsmogata 19 A ‑ rehabilitering av bygg, oppføring av sykkelbod, bruksendring av bod til teknisk rom, endring  

av uteområder og ny gangvei ‑ Vesle Kampen barnehage ‑ Tidligere adresse: Elverumgata 14. Saksnummer:  

202518511. Siste dok. 19.03.2026.

Sørumgata 1 ‑ sammenslåing av bruksenheter og oppretting av ny bruksenhet. Saksnummer: 202507600. Siste  

dok. 21.01.2026.

Ensjøveien 7 ‑ riving av bebyggelse. Saksnummer: 202510608. Siste dok. 03.02.2026. 

Sons gate 2 ‑ riving ‑ Kampen park barnehage. Saksnummer: 202511347. Siste dok. 28.05.2026

Planforslag i nærområdet:

Ensjøveien 3‑15 ‑ NRK ‑ Normannsløkka ‑ Forslag til detaljregulering med konsekvensutredning er oversendt til  

politisk behandling. 

Vi anbefaler alle interessenter å sette seg inn i reguleringskartet og bestemmelsene. Utsnitt av plan med  

tilhørende bestemmelser, eventuelt målebrevskart, tegninger samt grunnboksutskrift kan fås ved henvendelse til  

megler.

OPPVARMING 

Elektrisk oppvarming med panelovner. I tillegg er det en peisovn i stue. Varmekabler i gulv på bad.

Dersom det er beboelsesrom i boligen som ikke har fastmonterte varmekilder (ovner, kaminer, peiser,  

varmepumper og panelovner), uansett festemåte, så følger dette heller ikke med. Dette avviker fra  

bransjenormen.

TV/ INTERNETT/ BREDBÅND

Bredbånd fra OBOS Opennet som inngår i fellesutgiftene. 

TV‑pakke er ikke inkludert i fellesutgiftene, men den enkelte kan bestille dette selv. 

PARKERINGSFORHOLD 

Det er 38 parkeringsplasser i regi av byggeselskap som trekkes ved loddtrekning annet hvert år. Mellom  

trekningene fordeles plassene fortløpende fra ventelisten. Det koster kr. 400.‑ pr. mnd å leie parkeringsplass , for  

EL‑ biler kr. 600.‑ pr. mnd (priser i følge vedtektene). Kontakt styret etter overtagelse dersom du ønsker å stå på  

ventelisten. 

Det påløper administrasjonskostnader til forretningsfører ved tildeling av parkering etter gjeldene priser.

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

regulert til beboerparkering for kr. 3 850,‑ pr. år for bensin, diesel og hybridbiler. For el‑biler koster det kr. 1 300,‑  

per år. Se Oslo kommune sine nettsider for mer informasjon.

For øvrig gateparkering etter gjeldende bestemmelser
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VEI/ VANN/ KLOAKK 

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

ADGANG TIL UTLEIE 

Aksjeeieren kan ikke uten skriftlig samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. En andelseier som selv  

bor i husstanden, kan overlate bruken av deler av husstanden til andre. I tillegg kan andelseieren overlate bruken  

av hele husstanden til andre i opp til 30 døgn i året."

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 

Et uattestert ekspedisjonsdokument for våningshus, datert 1933, er funnet i kommunens arkiver. Dokumentet er  

et brev som ble sendt andre etater for å innhente innspill disse måtte ha til byggeprosjektet. Det er i seg selv  

ingen ferdigattest men ble brukt til å påføre statusopplysninger i saken. Noen ekspedisjonsdokumenter har en  

dato for ferdigattestering. Kommunen opplyser at det er rimelig å tro at saken er ferdigattestert dersom slik  

dato er påført, selv om det ikke finnes noen egen Ferdigattest i arkivene. Er ikke dato utfylt i  

ekspedisjonsdokumentet, kan man ikke gå ut i fra at tiltaket ferdigattestert. Megler har ikke ytterligere  

informasjon om dette forholdet og på grunn av byggets alder anses det for å være uten betydning.

I forbindelse med våtromsrehabiliteringen er det utstedt ferdigattest for modernisering av bad/ utskiftning av  

innvendige røranlegg, datert 2006 og ferdigattest på oppføring av balkonger datert 2003. 

At slike tillatelser/ attester eksisterer gir ingen garanti for at det ikke senere er utført arbeider som ikke er  

byggemeldt/ godkjent.

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

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 byggets 1. etasje og inneholder: Bad, bod, entré, kjøkken, soverom og stue. 

I tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod på ca. 5 kvm. Samt, en loftsbod på ca. 6 kvm ved gulv som Ikke  

måleverdig areal. 

Vedlagte plantegninger er ikke målbare. De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport utført av Simen Thorp. 

STANDARD 

Gjennomgående og lys 2‑roms leilighet med flott beliggenhet like ved Kampen Park. Leiligheten ligger i høy  

1.etasje, uten direkte innsyn og med utsikt rett mot grønne fellesarealer. 

ENTRÉ/ GANG

Innbydende og koselig entré med plass til å henge av seg yttertøy og sette fra seg skotøy. Delikate fliser på gulv  

og vegger er malt i en moderne fargetone. Her får du umiddelbart en god følelse! 

‑ Sikringsskap plassert i entré med automatsikringer. 

INNVENDIG BOD

Fra entréen er det adkomst til et praktisk kott med ekstra oppbevaringsplass. Her står også  

varmtvannsberederen på 150 liter. Noen har også satt her vaskemaskinen for å få bedre plass på badet. Praktisk  

bod til også å gjemme unna støvsugeren, etc. 

KJØKKEN
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Separat og hyggelig kjøkken fra 2010 med gode lysforhold og plass til et lite spisebord. Kjøkkenet inneholder  

innredning med profilerte fronter, benkeplate i heltre (slipt og oljet i 2023) med nedsenket oppvaskkum. Fliser i  

benkerygg og belysning under overskap. Videre inneholder kjøkkenet integrerte hvitevarer som komfyr, platetopp,  

oppvaskmaskin og kjøl/ fryseskap (kjøleskap nytt fra 2023). Kjøkkenet oppleves veldig hyggelig og har gode  

oppbevaringsmuligheter i skap og skuffer, samt rikelig med arbeidsplass på benk. 

‑ Nytt vindu på kjøkken montert 2012 i regi av aksjelaget. Dette vinduet er lydisolert. 

STUE

Stuen er romslig og lys i et tidløst fargevalg. Det er store vindusflater som slipper inn rikelig med lys i boligen.  

Dette sammen med den gjennomgående planløsningen og gode takhøyden sørger for en luftig atmosfære. Her  

møter du et stort rom med gode møbleringsmuligheter. Du har plass til både sofagruppe, spisebord og TV med  

tilhørende møblement. I stuen er det satt inn en peisovn som bidrar godt til varme på kalde høst‑ og vinterdager.

‑ Nye pipeløp samt rehabilitering utvendig i 2012 i regi av aksjelaget. 

BALKONG

Fra stuen er det utgang til en herlig, vestvendt balkong på 5 kvm med gode solforhold på sommeren fra ca. 14‑20  

i følge selger. Balkongen vender mot den rolige bakgården, så her kan du nyte varme sommerdager. Du har plass  

til en sittegruppe, grill og beplantning. På balkongen er det tillatt å grille med gass‑ eller elektrisk grill.

‑ Fastmontert benk i tre langs vegg som medfølger salget. 

SOVEROM

Leiligheten kan skilte med et meget innbydende soverom av svært god størrelse. Det er plass til dobbeltseng med  

tilhørende nattbord og øvrig ønsket møblement. Rommet har store vindusflater som sørger for godt med lys og  

et hyggelig innemiljø. God lagringsplass i stor skyvedørsgarderobe. 

‑ Nytt vindu på soverom montert 2012 i regi av aksjelaget. Dette vinduet er lydisolert. 

BAD/ WC

Tidløst og flislagt baderom fra 2006, oppgradert i 2018 med ny baderomsinnredning. Baderommet inneholder  

ovenpåliggende servant over innredning med skuffer, speil med belysning, dusj med innfellbare glassdører og  

gulvstående toalett. Opplegg til vaskemaskin. Det er varmekabler i gulv. Himlingen er nedsenket med downlights.

‑ 2005: Nye soilrør kjøkken og bad.

OVERFLATER

Vegger: malte flater. 

Gulv: parkett i oppholdsrom. Flislagt gulv i entré.

Tak: malte himlingsflater.

VENTILASJON

Naturlig ventilasjon med spalteventiler i vinduer.

HVITEVARER 

Hvitevarene medfølger salget. Hvitevarer leveres uten noen form for garantier, ut over eventuell gjenværende  

leverandørgaranti. 

INNBO OG LØSØRE

Skap/ benk‑løsning i stue kan medfølge salget. Teakreol, seng og øvrige møbler kan kjøpes om ønskelig. 

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  
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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: 50 m²

BRA ‑ e: 5 m²

BRA totalt: 55 m²

TBA: 5 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje

BRA‑e: 5 m² Kjellerbod

1. etasje

BRA‑i: 50 m² Bad, bod, entré, kjøkken, soverom og stue

6. etasje

TBA fordelt på etasje

1. etasje

5 m² Terrasse‑ og balkongareal

IKKE MÅLBARE AREALER

Leiligheten disponerer en loftsbod på ca. 6 kvm ved gulv. Ikke måleverdig areal. 

FELLESAREALER OG RETTIGHETER TIL BRUK

Tilgang til bruk av boligselskapets fellesvaskeri, sykkelbod ute med lås og en veldig koselig bakgård.

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMÅLING

Arealet er beregnet ut i fra oppmåling på stedet. Arealer beregnes etter bruken av rommet på  

befaringstidspunktet, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.

ØKONOMI
PRISANTYDNING 

Kr. 5 100 000,‑

FELLESKOSTNADER 

Kr. 3 784,‑/ mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER 

Internett, nedbetaling av fellesgjeld, bygningsforsikring, utvendig vedlikehold, styrehonorar, forretningsførsel,  

revisjonshonorar og andre diverse driftsutgifter.
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Herav:

Bredbånd: 199,‑

Felleskostnader: 3 585,43,‑

Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. 

Husleien justeres normalt en til to ganger årlig i forhold til borettslagets faktiske utgifter. Det tas forbehold om at  

felleskostnadene kan justeres fortløpende pga renteøkninger. Husleien økte sist den 01.01‑2026 med 3%. 

Kjøper må selv tegne innboforsikring.

FORMUESVERDI ‑ PRIMÆR 

Kr. 1 279 610,‑ som primærbolig for 2025

FORMUESVERDI ‑ SEKUNDÆR 

Kr. 5 118 438,‑ 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 

Prisantydning kr. 5 100 000,‑

I tillegg til kjøpesummen betaler kjøper:

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

Pantenoterings–/ urådighetsgebyr pr. heftelse (lån), kr. 4.150,‑

Total kjøpesum inkl. fellesgjeld, gebyrer og avgifter: kr. 5 126 452,‑

Av dette utgjør kr. 11 802,52,‑ andel fellesgjeld som ikke skal betales inn ved overtakelse, men som følger  

leiligheten ved salg.

Regnestykket forutsetter at det kun registreres ett pantedokument.

Valgfri Sødeberg Boligkjøperforsikring kr. 11 900,‑ kommer i tillegg. 

Det tas forbehold om endringer i offentlig gebyrer, satser osv.

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/ 231/ 438:

19.12.2012 ‑ Dokumentnr: 1082525 ‑ Erklæring/ avtale

Bestemmelse om urådighet til Oslo kommune i forbindelse med overdragelse av eiendom tinglyst 12.04.1934. er  

slettet. 

19.06.1934 ‑ Dokumentnr: 900879 ‑ Opprettelse av matrikkelenheten

OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA VESTBYGT 9E ‑ UTGÅTT 

FORSIKRINGSSELSKAP

Tryg Forsikring

POLISENUMMER

6625647

OM AKSJESELSKAPET

AS Kampens Byggeselskap består av 433 leiligheter knyttet til aksjer fordelt på adressene:

Normannsgata 52,54,56,58, 60,62,64, 69,71,73,75 

Bøgata 27,29,31, 

Telemarksvingen 8,6,4,2, 14 12 10, 20 18 16, 21,19,22 

Skedsmogata 20,18,16 

Trysilgata 1,3,5,7 

Nittedalsgata 19,17,16,14 

Sonsgate 11,13,15,17,19,21, 23,25,27,29, 

Normannsgata 59 61 68 66 

Forretningsfører er OBOS Eiendomsforvaltning AS, og selskapets hjemmeside er Vibbo.no.

Du kan komme i kontakt med styret på e‑post kampen@styrerommet.no, via Vibbo.no. 

Bestilling av postkasseskilt: kampen@styrerommet.no

Det er flere fellesvaskerier. Nærmeste vaskeri til denne boligen er i nabooppgangen. 

Det er sykkelbod med lås i bakgården.

Boligselskapet har noen ekstra boder til utleie.

Boligaksjeselskapet har avtale med Centrum Vinduspuss og Rengjøringsbyrå AS om renhold av trappeoppganger,  

fellesvaskerier, styrekontor og vaktmesterkontor, trimrom.

Boligselskapet har noen parkeringsplasser og ekstra boder til utleie. Henvendelse til styret. Parkeringsplass eller  

ekstra bod følger ikke boligen ved salg, så selger må selv si opp plassen/ boden til styret. Det påløper  

administrasjonskostnader til forretningsfører ved tildeling av parkering/ bod etter gjeldene priser.

Styrets arbeid

Styrets arbeid har i denne perioden vært preget av god fremdrift, gjennomføring og oppfølging av større  

prosjekter knyttet til utbygging av hovedsikringsskapene og utvendige arbeider med overvannshåndtering og  

vedlikehold.

Styret har arbeidet med oppfølging av vedtak fra forrige generalforsamling når det gjelder bygningsmessige  

endringer, og har vært opptatt av å sikre likebehandling og forutsigbarhet for beboerne.
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Avtalen om vaktmestertjenester med Oslo Bygårdsservice AS er sagt opp og erstattet av en ny avtale om drifts‑  

og vaktmestertjenester med Tronslien AS fra 1. mai 2026.

Elvia har også i år gjennomført el‑tilsyn på tilfeldig valgte adresse i byggeselskapets felles bygningsmasse.

Skifte av låssystem er i hovedsak ferdigstilt, og vi er sikret tilgang til alle våre lokaler med unntak av boder for  

utleie i kjellerne. Låssystemet virker med noen unntak bra. De problemer som er rettet er i hovedsak knyttet til  

dørene som har gamle låskasser og endestykker, og noe brukerproblematikk som har løst seg. I forbindelse med  

behov for utskifting av låskasser og endestykker er det også avdekket problematikk knyttet til rømningsveier, og  

utskifting av dørene inkl låskasser og endestykker er prioritert.

Nøkler som er meldt tapt blir avregistrert, og det har ikke vært innbrudd knyttet til åpne dører og nøkkeltilgang  

siden Iloq ble innstallert.

Det er fortsatt økning i forsikringssaker og forsikringsutbetalinger grunnet vannskade, og også forsikringspremien  

har økt. I forsikringssaker er vedtektene og forsikringsavtalen lagt til grunn med hensyn til hva som dekkes av  

husforsikringen, og egenandel/ aldersfradrag som i hovedsak skal dekkes av eier.

Det er inngått avtale med parkeringsselskap om kontroll av overholdelse av parkeringsforbudet, som vil starte  

når opparbeidelsen av gårdsrommene er klart.

Pågående saker:

‑ Styrets arbeid har i denne perioden vært preget av god fremdrift, gjennomføring og oppfølging av større  

prosjekter knyttet til utbygging av hovedsikringsskapene og utvendige arbeider med overvannshåndtering og  

vedlikehold.

‑ Arbeidet med å skifte verandadører og tilstøtende vinduer fortsetter.

‑ Det arbeides med en vedlikeholdsplan basert på tidligere rapporter og prioriterte behov.

‑ Utskifting av ytterdører er en prioritert oppgave, og det vil bli gjort en vurdering av tilstanden til leilighetenes  

inngangsdører.

‑ Opparbeidelse av gårdsrom inkl lyssetting i kvartal C. Vedlikehold, utskifting og oppgradering av grøntarealer  

fortsetter.

‑ Utskifting av hovedsikringsskap med automatsikringer, og skifte av stigeledninger fortsetter.

‑ Det foreslås å redusere antall vaskerier til fire.

‑ Forslag om nedleggelse av treningsrommet i Bøgata 31.

‑ Forslag om å erstatte dagens langtidsutleie av boder med korttidsutleie.

‑ Styret vil følge opp forslaget om ENØK i forbindelse med prioritering av tiltak som krever låneopptak. Det vil bli  

gjort i forbindelse med at nåværende lån innfris første kvartal 2027, og nytt låneopptak for å følge opp  

vedlikeholdet av bygningsmassen.

Vedtatte saker:

‑ Det er montert vifter på alle piper for ildsteder.

‑ Skifte av låssystem.

‑ Utbedring av lekkasje på hovedvannledning i Skedsmogata.

‑ Utskifting av balkongdører med tilstøtende vindu etter behovsvurdering.

‑ Installasjon av LED belysning i kjeller ‑ og loftsboder.

‑ Bygging av sykkelhus i C og D kvartalet.

‑ Ombygging av søppelskur til sykkelparkeringhus i A‑kvatalet.

‑ Ombygging av søppelskur til sykkelparkeringhus i B‑kvartalet.

‑ Utskiftning og oppgradering til LED‑belysning i oppgangene og fellesareal i kjellere.

‑ Oppussing av oppganger.

‑ Det er inngått egen avtale om årlig service av dører, dørpumper og låser.

VEDLIKEHOLD FOR KOMMENDE PERIODE (1‑3‑5 ÅR)
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Det arbeides med en vedlikeholdsplan basert på tidligere rapporter og prioriterte behov. Utskifting av ytterdører  

er en prioritert oppgave, og det vil bli gjort en vurdering av tilstanden til leilighetenes inngangsdører.  

Opparbeidelse av gårdsrom inkl lyssetting i kvartal C. Vedlikehold, utskifting og oppgradering av

grøntarealer fortsetter. Utskifting av hovedsikringsskap med automatsikringer, og skifte av stigeledninger  

fortsetter.

PART. OBL. NR.

250

ANDEL FELLESGJELD 

Kr. 11 803,‑ pr. 01.06.2026

LÅNEBETINGELSER FELLESGJELD 

Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 66151976104, Nordea Bank Abp, Filial I Norge

Annuitetslån, 4 terminer per år.

Rentesats per 31‑12‑2025: 5.47% pa.

Type rente: fastrente

Antall terminer til innfrielse: 2

Innfrielsesdato: 23‑01‑2027

Saldo per 01‑06‑2026: kr 5 302 592,‑

Andel av saldo: kr 11 802.52,‑

ANDEL FORMUE 

Kr. 33 248,‑ pr. 31.12.2025

REGNSKAP/ BUDSJETT/ KOSTNADSØKNINGER 

Megler har kopi av budsjett for år 2026 og årsregnskap for år 2025. Dette kan interessenter få oversendt.

2024 viser et overskudd på kr. 6.034.792,‑

2025 viser et overskudd på kr. 3.936.982,‑

Budsjettet for inneværende år legger til grunn et underskudd på kr. 5.070.390,‑ Det er budsjettert med kr 12 471  

630 til drift og vedlikehold. Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift og  

vedlikehold i den grad det foreligger estimater. Budsjettet er basert på 3 % økning av felleskostnadene den  

01.01.2026.

Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets likviditet. Arbeidskapitalen pr.  

31.12 var kr 14 825 131.

SIKRINGSFOND 

Boligselskapet er ikke tilknyttet sikringsfond. Boligselskapet har imidlertid legalpant i andelen, og manglende  

betaling av felleskostnader kan dermed tvangsinndrives av boligselskapet.

FORRETNINGSFØRER 

OBOS Eiendomsforvaltning AS

FORKJØPSRETT 

Det foreligger ingen forkjøpsrett på eiendommen.

STYREGODKJENNELSE 

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

uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å  
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bli godkjent som ny andelseier påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  

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

DYREHOLD

I henhold til husordensreglene er dyrehold som en hovedregel tillatt i selskapet, men styret kan be om at dette  

opphører dersom gjentatte klager på dyrehold ikke fører frem.

VEDTEKTER/ HUSORDENSREGLER 

Husordensregler/  vedtekter er innhentet og kan sees hos meglerforetaket. 

Bestemmelser i vedtekter som er verdt å bemerke seg:

Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være aksjeeiere i selskapet. Ingen kan eie flere aksjer enn de som gir  

borett til en bestemt bolig.

Flytting/ riving av vegger eller andre større bygningsmessige endringer i leiligheten må forelegges styret for  

godkjenning.

Aksjonærene er selv ansvarlig for å vedlikeholde balkonggulvet med treolje. Vask med vann og vær forsiktig med  

oljebruken så det ikke søles ned til nabo. 

Teppebanking på balkongen må ikke forekomme. Det er ikke tillatt å henge tøy til tørk over gelenderet på  

balkongen. Tørking av tøy må skje uten at det er til sjenanse for naboene.

På balkongene er det kun tillatt å grille med gass‑ eller elektrisk grill.

Skilt, flaggstenger, blomsterkasser, markiser o.l. må ikke settes opp uten styrets evt. samtykke.

Barnevogner og sykler må ikke plasseres i oppganger eller kjellerhalser.

Etter søknad og trekning kan det tildeles fast parkeringsplass langs Gjøvikbanen for 2 år av gangen, ellers er det  

gateparkering som gjelder.

Oppussing av leiligheten skal meldes inn til styret i forkant av oppussingen. En kortfattet søknad som beskriver  

tiltaket samt en faglig dokumentasjon der det er påkrevet. Naboene i oppgangen skal varsles ved støyende  

oppussing.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER

Det avholdes dugnad i boligselskapet. 

Aksjonærene er selv ansvarlig for å vedlikeholde balkonggulvet med treolje. Vask med vann og vær forsiktig med  

oljebruken så det ikke søles ned til nabo. Oljing bør skje hver vår/ sommer. 

Flytting/ riving av vegger eller andre større bygningsmessige endringer i leiligheten må forelegges styret for  

godkjenning. 

Dokumentasjon om at endringene ikke svekker bærende konstruksjoner må fremlegges. 

Endringer som berører opprinnelige avløpsrør må også beskrives for styret. 

Spørsmål kan rettes til styreleder.

DIVERSE OPPLYSNINGER
DIVERSE 

Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjøper må selv sende en kopi av salgskontrakten til Skatteetaten  
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slik at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/ epost. Se ytterligere  

informasjon på hjemmesiden til Skatteetaten.

Andelseier må selv stå for kostnader forbundet med eget strømforbruk, innbo‑ og løsøreforsikring og ev. andre  

påløpte kostnader som ikke dekkes av husleien.

Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har befart boder og sameiets fellesarealer.

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

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 

09.06.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 

Oslo øst Eiendomsmegling AS

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

MEGLER 

Julie Marie Lunde, Daglig leder/  Eiendomsmegler/  Partner

Epost: julie@notar.no

Mobil: 406 33 638

MEGLERS VEDERLAG 

Prosentprovisjon med .90% av kjøpesum	 (inkl. mva).

Salgstilretteleggelse	 kr.	 15 000,‑	 (inkl. mva.)

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

Markedspakke	 kr.	 19 900,‑	 (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.)	 kr.	 3 500,‑	 (inkl. mva.)

Grunnbok/ e‑tinglysing	 kr.	 200,‑	 (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.
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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).

 

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.
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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.

VEDLEGG 

Tilstandsrapport, datert 22.01‑2026

Egenerklæringsskjema, datert 03.06‑2026

Megleropplysninger, datert 01.06‑2026

Årsmøte 2025

Nabolagsprofil

Forbrukerinformasjon ‑ Trygg bolighandel med nye regler fra 1.januar 2022

Tilbehørsliste 

Help Boligkjøperforsikring 

Forbrukerinformasjon om budgivning

Budskjema

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.
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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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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 kommuneSons gate 27, 0654 OSLO

gnr. 231, bnr. 438

Befaringsdato: 22.01.2026 Rapportdato: 04.06.2026 Oppdragsnr.: 22624-1011

We Consult ASForetak:

KZ4481Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 55 m² BRA-i: 50 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Uavhengig Takstingeniør

post@weconsult.no

Simen Thorp

Rapportansvarlig

413 51 267
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Sons gate 27, 0654 OSLO
Gnr 231 - Bnr 438
0301 OSLO

We Consult AS

1337 SANDVIKA
Sverrestien 58B

Oppdragsnr.:  22624-1011 Befaringsdato:  22.01.2026 Side: 3 av 14
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

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

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

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

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 foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Arealer Gå til side

Andelsleilighet beliggende i Oslo kommune. Fellesområder 
opparbeidet med fast dekke, interne gangarealer og 
beplantning.

Boligbygg over fire etasjer med loft og kjeller. Bygningen er 
oppført med støpte gulv mot grunn. Grunnmur, bærende 
vegger og skillende dekker er utført i betong og 
murkonstruksjoner. Yttervegger er forblendet med tegl. 
Bygningen har valmet tak tekket med takstein. 
Takkonstruksjonen er ikke besiktiget.

Balkonger er utkraget fra fasade og utført med dekker og 
rekkverk i metall. Vinduer i 2- lags glass fra 2012 og uten 
datering. 

Leiligheten er beliggende i byggets 1. etasje. Adkomst via 
felles trappeoppgang. Leiligheten består av entré, stue, 
kjøkken, bad og soverom. Utgang fra stue til balkong.

Leiligheten disponerer i tillegg to boder. Én bod på loft som 
ikke er måleverdig, samt én bod i kjeller.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

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

Gå til side

Gå til side

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0
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10
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ta

ll

Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. etasje  > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 1. etasje  > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Kjøkken > 1. etasje  > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

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

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Trevinduer med isolerglass (2-lags) datert 2012. 
Trevinduer med isolerglass (2-lags) uten dato. 

Det er utført visuell kontroll fra tilgjengelige flater, samt stikkprøvevis 
funksjonsprøving ved åpning og lukking av enkelte vinduer.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vinduer har teknisk levetid på ca 40 år. Vinduene har en alder som tilsier 
nedsatt funksjon og forventet levetid er overgått halvparten av forventet 
levetid. Krever oppfølgning med jevnlig tilsyn.  

Dører

Brannsertifisert entredør. 
Balkongdør med 2- lags glass uten datering. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vinduer/glass har teknisk levetid på ca 40 år. Vinduene har en alder som 
tilsier nedsatt funksjon og forventet levetid er overgått halvparten av 
forventet levetid. Krever oppfølgning med jevnlig tilsyn.  

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med dekke av terrassebord i tre. Rekkverk i metall med 
perforerte plater. Fastmontert benk i tre langs vegg.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er observert slitasje og grønske på terrassebordene. Vedlikehold 
anbefales. 

INNVENDIG

Overflater

Malte himlingsflater. Vegger med malte overflater. Enkelte vegger med 
nisjer/hyller. Gulv med parkett i oppholdsrom. Flislagt gulv i entré. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er delehvis knirk i gulvet ved overganger. Utbedring kan vurderes 
etter behov. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1934

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille av betong. 

Det er målt 2,64 m på kjøkken, 2,60 m på soverom og 2,25 m på badet. 

Beskrivelse

Pipe og ildsted

Frittstående vedovn i metall. Glass i front. Plassert på ikke-brennbart 
underlag

Beskrivelse

Innvendige dører

Profilerte innerdører. 
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Bad fra 2005 med ny baderomsinnredning i 2018 (eiers opplysning). 
Flislagt gulv og vegger. Dusjhjørne med glassdører. Servantinnredning 
med skuffer og heldekkende servant. Ett- greps blandebatteri. Speil med 
overlys. Veggmontert toalett. Himling  Avtrekksventil i himling. Synlig 
tettesjikt rundt sluk med klemring. Vann- og avløpsinstallasjoner skjult i 
konstruksjon.

1. ETASJE  > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

1. ETASJE  > BAD 

Overflater Gulv

1. ETASJE  > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

1. ETASJE  > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Tettesjiktet har en alder som tilsier at restlevetiden er usikker. Rommets 
lekkasjesikkerhet kan derfor ikke verifiseres, eventuelt bør nytt tettesjikt 
etableres. 

Sons gate 27, 0654 OSLO
Gnr 231 - Bnr 438
0301 OSLO

We Consult AS

1337 SANDVIKA
Sverrestien 58B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22624-1011 Befaringsdato:  22.01.2026 Side: 7 av 14

56



Sanitærutstyr og innredning

1. ETASJE  > BAD 

Ventilasjon

1. ETASJE  > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke utført hulltakning da våtsone er plassert mot fellesgang. 

1. ETASJE  > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkken fra 2010. Innredning med profilerte fronter. Benkeplate i 
trebasert materiale. Nedfelt oppvaskkum med blandebatteri. Integrert 
oppvaskmaskin og stekeovn. Platetopp. Ventilator med kullfilter og 
utkast i samme rom. Vann- og avløpsrør i benkeskap. Parkett på gulv. 
Vegger og himling med malte flater.

1. ETASJE  > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Kjøkkenfronter har synlige merker, avskalling og slitasje, blant annet 
rundt knotter og på utsatte flater. Slitasjen vurderes å være 
aldersrelatert. Tiltak kan iverksettes ved behov.

Avtrekk

Kullfilterventilator med utkast i samme rom. 

1. ETASJE  > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ventilator med kullfilter og utkast i samme rom. Ikke separat avtrekk. 
Dette gir redusert luftutskiftning. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør i kobber på kjøkken og bad. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Vannrør er vurdert til å ha en alder som tilsier at anbefalt brukstid er 
passert. Vannrør bør fornyes. 

Avløpsrør

Avløpsrør/soilrør er utført i plast og støpejern. Det er i byggeselskapets 
årsrapport opplyst at det i 2005 ble etablert/skiftet nye soilrør til 
kjøkken og bad. Mottatt dokumentasjon beskriver ikke nærmere 
omfanget av arbeidene, materialvalg eller om alle tidligere støpejernsrør 
ble skiftet ut. Tilstands på evt. støpejern er ikke vurdert i rapporten. 

Beskrivelse

Ventilasjon

Oppdriftventilasjon med spalteventiler i vinduer. 
Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder av typen CTC KMP Hovenette, trykkvannsbereder i 
rustfritt stål, ca. 150 liter. Plassert i skap/bod. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Varmtvannsbereder er av eldre dato. Anbefalt brukstid er vurdert å være 
overskredet. Oppfølgning med jevnlig tilsyn. 

Bereder er plassert i tørt rom uten vannsikring og uten avrenning til 
sluk. Risiko for vannskade ved lekkasje. Lekkasjestopper bør monteres. 

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.

Beskrivelse

Sons gate 27, 0654 OSLO
Gnr 231 - Bnr 438
0301 OSLO

We Consult AS

1337 SANDVIKA
Sverrestien 58B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22624-1011 Befaringsdato:  22.01.2026 Side: 8 av 14

57



Elektrisk anlegg med både skjult og åpent ledningsnett. Sikringsskap 
med automatsikringer. Kursfortegnelse montert i skap.

Stikkontakter og brytere montert på vegg. Synlig føring av ledninger i 
enkelte rom.

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2006

Spørsmål til eier

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

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

Nei   

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?
Ja

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 

allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Leietaker informerer om at sikringen kan gå om alt på kjøkken
brukes samtidig og at det er noe ujordede kontakter i leiligheten.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH) Gulvareal (GUA)

1. etasje 50 50 5 50

Kjeller 5 5 5

Loft 6 6

SUM 50 5 5 6 61
SUM BRA 55

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
1. etasje Bad, bod, entré, kjøkken, soverom, stue

Kjeller Bod

Loft Bod

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

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

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
22.1.2026 Simen Thorp Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
231

bnr.
438

Areal
131.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sons gate 27  

Hjemmelshaver
Kampens Byggeselskap AS

fnr. snr.
0

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 03.06.2026  Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 28.01.2026

2 01.06.2026

3 04.06.2026

4 04.06.2026

5 04.06.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

BEFARINGEN

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.
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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
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Gamle Oslo

Oppdragsnr.

18-0028/26

Selger 1 navn

Anne Linn Svendsen

Selger 2 navn

Magnus Højen

Gateadresse

Sons gate 27

Poststed

OSLO

Postnr

0654

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Byggeselskapet gjennomførte i 2005 en omfattende rehabilitering av samtlige baderom i boligselskapet samtidig
med utskiftning av soilrør på bad og kjøkken.

Arbeid utført av I regi av Kampen Byggeselskap

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

Beskrivelse Komplett renovering av bad

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Ja

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Jording av stikk i stue og på soverom januar 2026

Arbeid utført av Kampen Installasjon AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

Beskrivelse Tilsyn av el-anlegg september 2025

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

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

Nei Ja
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15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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






 


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


• 
• 
• 
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



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







   



 




   


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




og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 








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

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




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





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

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

• 
• 
• 
• 

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


• 
• 
• 
• 


• 









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        
     

   

     

      

    

       

      





         

         

        






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








    

    

    

    

    

    

    

    

    
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    

   



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







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

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









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

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





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










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

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




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

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

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






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















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

















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ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
 
Vesentlig avvik  
Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak høyere kostnader til drift 
og vedlikehold av bygningsmassen enn budsjettert. 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 14 825 131.  
 
 

 

 

Budsjett 2026  
Det er budsjettert med kr 12 471 630 til drift og vedlikehold. 

Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift og 
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  

 
Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på 3 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2026. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

Innkrevde felleskostnader 2 20 204 444 19 484 917 20 221 116 20 775 000
Vaskeri 10 558 0 10 000 10 000
Andre inntekter 3 32 614 72 104 70 000 70 000
SUM DRIFTSINNTEKTER 20 247 616 19 557 021 20 301 116 20 855 000

Personalkostnader 4 -54 990 -53 315 -53 000 -56 000
Styrehonorar 5 -390 000 -375 000 -390 000 -402 000
Avskrivninger 14 -653 978 -660 378 -660 000 -660 000
Revisjonshonorar 6 -40 234 -38 953 -42 000 -43 260
Forretningsførerhonorar -599 213 -586 600 -614 000 -638 000
Konsulenthonorar -508 037 -263 484 -100 000 -600 000
Drift og vedlikehold 7 -3 854 236 -1 903 427 -1 971 000 -12 471 630
Forsikringer -1 291 505 -1 042 562 -1 250 000 -1 446 000
Kommunale avgifter 8 -4 512 190 -4 182 366 -4 671 000 -5 230 000
Energi/fyring 9 -273 603 -250 064 -300 000 -280 000
TV-anlegg/bredbånd -1 127 241 -1 098 483 -1 134 000 -1 178 000
Andre driftskostnader 10 -2 858 394 -2 662 824 -2 565 500 -2 699 500
SUM DRIFTSKOSTNADER -16 163 621 -13 117 456 -13 750 500 -25 704 390

DRIFTSRESULTAT 4 083 995 6 439 565 6 550 616 -4 849 390

Finansinntekter 11 371 031 375 483 40 000 40 000
Finanskostnader 12 -518 044 -780 257 -583 000 -261 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -147 013 -404 773 -543 000 -221 000

ÅRSRESULTAT 3 936 982 6 034 792 6 007 616 -5 070 390

Til opptjent egenkapital: 3 936 982 6 034 792

RESULTATREGNSKAP

KAMPENS BYGGESELSKAP AS
ORG.NR. 921104219, KLIENTNR. 1266

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:
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Note 2025 2024

Bygninger 13 62 731 703 63 365 357
Andre varige driftsmidler 14 912 989 933 313
SUM ANLEGGSMIDLER 63 644 693 64 298 670

Restanser felleskostnader/kundefordringer 89 575 96 085
Andre kortsiktige fordringer 15 8 385 0
Driftskonto OBOS-banken 4 359 853 7 377 083
Innestående i andre banker 1 450 243 68 004
Sparekonto OBOS-banken 9 610 765 9 286 845
Sparekonto OBOS-banken II 271 703 220 270
SUM OMLØPSMIDLER 15 790 524 17 048 286

SUM EIENDELER 79 435 217 81 346 956

Aksjekapital 16 477 540 477 540
Opptjent egenkapital 66 424 041 62 487 059
SUM EGENKAPITAL 66 901 581 62 964 599

Pante- og gjeldsbrevlån 17 6 584 232 11 508 219
Annen langsiktig gjeld 18 4 984 010 4 986 010
SUM LANGSIKTIG GJELD 11 568 242 16 494 229

Forskuddsbetalte felleskostnader 361 498 306 056
Leverandørgjeld 529 702 1 454 232
Påløpte renter 74 193 127 839
SUM KORTSIKTIG GJELD 965 393 1 888 127

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 79 435 217 81 346 956

Pantstillelse 19 50 000 000 50 052 665
Garantiansvar 0 0

Randi Irene Røvik /s/ Amanda Myhre Winje /s/ Ingrid C. Meidell Berge /s/

Oslo, 27.02.2026
Styret i Kampens Byggeselskap As 

BALANSE

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

KAMPENS BYGGESELSKAP AS
ORG.NR. 921104219, KLIENTNR. 1266

.

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER
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Bod 42 000
Eiendomsskatt 1 636
Felleskostnader 18 715 348
Bredbånd 1 090 740
Parkering 354 720
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 20 204 444

Nayax-innbetaling (vaskeri) 32 614
SUM ANDRE INNTEKTER 32 614

Arbeidsgiveravgift -54 990
SUM PERSONALKOSTNADER -54 990

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -390 000
SUM STYREHONORAR -390 000
I tillegg har styret fått dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -2 000

NOTE 5

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

NOTE 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE 4
PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

STYREHONORAR

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

SKATTETREKKSKONTO

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet.
Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske
levetid.

.

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

.

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

.

.

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.
INNTEKTER

NOTE 1
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Revisjon -40 234
SUM REVISJONSHONORAR -40 234

Tronslien as -346 369
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -346 369
Drift/vedlikehold bygninger -3 305 906
Drift/vedlikehold VVS -50 482
Drift/vedlikehold elektro -41 304
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -85 755
Egenandel forsikring -24 421
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -3 854 236

Eiendomsskatt -1 636
Vann- og avløpsgebyr -2 640 697
Feie- og tilsynsgebyr -102 789
Renovasjonsgebyr -1 767 068
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -4 512 190

Elektrisk energi -273 603
SUM ENERGI / FYRING -273 603

Lokalleie -12 000
Container -328 463
Skadedyrarbeid/soppkontroll -38 629
Annen leiekostnad (gjelder leasingavtale av informasjonstavler) -184 690
Annet driftsmateriale -4 456
Vaktmestertjenester -1 120 253
Renhold ved firmaer -773 513
Snørydding -93 700
Gressklipping -245 500
Andre driftskostnader -17 417
Trykksaker -2 500
Møter, kurs, oppdateringer mv. -7 430
Andre kostnader tillitsvalgte -2 000
Andre kontorkostnader -1 663
Kontingenter -250
Gave, fradragsberettiget -3 500
Bank- og kortgebyr -8 514
Øreavrunding -6
Velferdskostnader -13 911
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2 858 394

NOTE 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE 9
ENERGI/FYRING

NOTE 7
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE 8

NOTE 6
REVISJONSHONORAR
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Renter av driftskonto i OBOS-banken 21 769
Renter av sparekonto i OBOS-banken 332 382
Renter bank 12 736
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1 168
Andre renteinntekter 2 976
SUM FINANSINNTEKTER 371 031

Pantegjeldsrenter -512 864
Renter på leverandørgjeld -5 180
SUM FINANSKOSTNADER -518 044

Kostpris/bokført verdi 64 005 411
Avskrevet tidligere -640 054
Avskrevet i år -633 654

62 731 703
SUM BYGNINGER 62 731 703

Tilgang 2023 37 125
Avskrevet tidligere -14 850
Avskrevet i år -7 425

14 850

Tilgang 2023 64 494
Avskrevet tidligere -25 796
Avskrevet i år -12 899

25 799

Tilgang 2005 3 768 635
Avskrevet tidligere -2 896 295

872 340
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 912 989
SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -20 324

Felleskostnader innkrevd 2026 8 385
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 8 385

Aksjekapital 477 540
SUM AKSJEKAPITAL 477 540

AKSJEKAPITAL

NOTE 13
BYGNINGER

NOTE 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Tørketrommel

Vaskemaskin

Teknisk anlegg

NOTE 15
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE 16

FINANSKOSTNADER

NOTE 11
FINANSINNTEKTER

NOTE 12

Fordelt på 7959 aksjer x 60.
Styremedlemmer som også er aksjonærer, eier aksjer på lik linje med øvrige aksjonærer.
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Opprinnelig 2007 -50 000 000
Nedbetalt tidligere 38 491 781
Nedbetalt i år 4 923 987

-6 584 232
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -6 584 232

Andre innskudd -4 984 010
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -4 984 010

Pantelån 6 584 232
TOTALT 6 584 232

Bygninger 62 731 703
TOTALT 62 731 703

.

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 følgende bokførte verdi:
.

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

.

NOTE 18
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

NOTE 19

NOTE 17

Nordea Bank Abp, Filial I Norge
Flytende rente. Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,47 %. 
Løpetiden er 20 år.

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
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

Medlem av revisorforeningen









Narvesen Revisjon AS
Storgata 4, 2212 Kongsvinger

Org.nr.: 912663930 MVA
www.narvesenrevisjon.no
















               
            



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

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





         




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

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


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Side 2

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


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
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HUSORDENSREGLER 
FOR 

A/S KAMPENS BYGGESELSKAP 
 
I. VASKERI, BALKONGER OG AVFALLSHÅNDTERING.  
 

1. I vaskeriene vil det være oppslått reglement som klart viser hvordan vaskeriene skal 
anvendes. Det er styrets sak til enhver tid å bestemme vasketider og økter etc. 
Respekter andres vasketider. 

 
2. Tørking av tøy kan foregå på tørkeloftet eller tørkeplass i gården.  

Tøy som henger på loftet må være drypptørt og må fjernes så snart det er tørt.  
Tøy må ikke henge ute søn- og helligdager. 
Tørking og lufting av tøy i vinduer er ikke tillat.  
 

3. Banking av tepper etc. må kun foregå på tørkeplassene og kun dersom det ikke henger tøy 
på tørkestativet. 

 
4. Teppebanking på balkongen må ikke forekomme. Det er ikke tillatt å henge tøy til tørk 

over gelenderet på balkongen. Tørking av tøy må skje uten at det er til sjenanse for 
naboene. 

 
5. På balkongene er det kun tillatt å grille med gass- eller elektrisk grill.  

Det må ikke monteres radio og TV-antenner på balkongen, men feste for balkongflagg er 
tillatt.  

 
6. Kun vanlig husholdningsavfall og papir/papp kan kastes i oppsatte avfallsbeholdere. 

Alt småelektrisk avfall og farlig avfall som malingsrester, olje, løsemidler, syreholdige 
væsker, lysstoffrør etc, må leveres på en miljøstasjon. 
 
Hensetting av avfall utenfor oppsatte beholdere er ikke tillatt. Det er den enkelte beboers 
ansvar å frakte bort alt annet avfall enn det som kan kastes i beholderne. 
 

 
II. RO OG ORDEN.  
 

1. Beboere må påse at ro og orden overholdes.  
Støyende musikk og bråk av alle slag som kan forstyrre naboene, er ikke tillatt. Høyttalere 
av alle slag skal dempes og bruk av vaskemaskin gjelder i tidsrommet 07.00 – 22.00 
Lek eller støy må ikke finne sted i trapper, portrom, kjeller eller loft.  
  

2. Hold orden i fellesområdene både ute og inne. Private eiendeler – untatt sykler og 
barnevogner – skal ikke plasseres i fellesområdene, men fraktes bort. Vaktmester har 
fullmakt til å kaste hensatte ting fra fellesområder uten varsel.  

 
3. Barnevogner og sykler må ikke plasseres i oppganger eller kjellerhalser. 

 
4. Biler tillates ikke parkert inne i gårdsrommene. 

Etter søknad og trekning kan det tildelse fast parkeringsplass langs Gjøvikbanen for 2 år 
av gangen, ellers er det gateparkering som gjelder. 
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Motorsykler kan parkeres i gårdsrommene, men ikke slik at de er til hinder for generell 
fremkommelighet. 

 
5. Skilt, flaggstenger, blomsterkasser, markiser o.l. må ikke settes opp uten styrets evt. 

samtykke. 
 

6. Av hensyn till smittefare og tiltrekking av skadedyr må det ikke på noen del av selskapets 
eiendom legges mat eller matrester, heller ikke i den hensikt å mate småfugl. Alt fuglefor 
skal evt. henges i busker/trær eller legges på oppsatt fuglebrett. 

 
7. Loftsdører, kjellerdører og bakdører må alltid holdes låst.  

 
• Loftsluke må holdes lukket om vinteren. 
• Slukk alltid lyset når du forlater kjeller og loft.  

 
8. Dyrehold er som en hovedregel tillatt i selskapet, men Styret kan be om at dette opphører 

dersom gjentatte klager på dyrehold ikke fører frem. 
 

9. Utvis forsiktighet og omtanke med hensyn til gårdens og leilighetens benyttelse.  
 
• Opptre hensynsfullt mot hverandre.  
• Respekteres pålegg fra Styret og vaktmester.  

 
 
 
 
 
 

Viktig informasjon ved salg/ utflytting av leilighet 
Gjelder både for aksjeeier og leietakere. 

 
Aksjeeiere 
Hver leilighet disponerer en loftsbod og en kjellerbod. 
Det er selgers ansvar å vise ny eier tilhørende boder. 
Bodene skal være tømt ved utflytting! 
Det skal ikke settes igjen noe av innbo, inventar o.a i fellesarealene på 
loft og kjeller eller i oppgangen. 
 
NB! Aksjeeier og leietakere vil bli fakturert for evt bortkjøring i 
etterkant av utflytting. 
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AS Kampens Byggeselskap  
NYTTIGE OPPLYSNINGER 

Styret, adresse,  Normannsgt. 52, 0655 Oslo . E-post;  a-bygge@online.no 
Styrekontoret holder åpnet mandag kl.18.00 -19.00 . Telef;  22191784 
Forretningsfører;  OBOS Eiendomsforvaltning AS 
                                    POB 6668 St. Olavs pl. 
                                     0129 Oslo 
Vaktmester;  Åpent kontor  mandag - fredag;  Normannsgt. 61 , kl. 0700-0730 og 11.30 -
12.00 . 
Arbeidstid;  0700-15.00 . Telefon; 22198733 , mobil 41558182 
Hos vaktmester kan du kjøpe vaskepolletter (kr. 5 pr. stk) og vaskerilås med inngravert 
nummer, samt få rekvisisjon til oppgangsnøkler. Disse er «sperret» og kan ikke kopieres uten 
rekvisisjon. Kontakt vaktmester for bestilling av navneskilt til dør og postkasse.  Vaktmester 
har egen postkasse v Normannsgt. 61. Mangler det en lyspære – legg lapp i postkassen. 
Viktig informasjon ved inn og utflytting av leilighet 
Gjelder både for aksjeeier og leietakere. 
Aksjeeiere 
Hver leilighet disponerer en loftsbod og en kjellerbod. 
Det er selgers ansvar å vise ny eier tilhørende boder. 
Bodene skal være tømt ved utflytting! 
Det skal ikke settes igjen noe av innbo, inventar o.a i fellesarealene på loft og kjeller eller i 
oppgangen. 
 
NB! Aksjeeier og leietakere vil bli fakturert for evt bortkjøring i etterkant av utflytting. 
Nye beboere 
Ved innflytting  skal  det ikke settes igjen noe av innbo, inventar o.a i fellesarealene på loft og 
kjeller eller i oppgangen. 
Ved evt oppussing av leilighet gjelder tilsvarende regler. 
Vi vil presisere at materialer i forbindelse med dette heller ikke kan bli stående på balkonger 
eller utearealer.  
Ved oppussing skal naboene varsles med et skriv på oppslagstavlen;  her skal det fremkomme 
grad av oppussing og varighet. 
Fellesvaskerier;  Din oppgangsnøkkel går også til kjellerinngangene der det finnes vaskerier;  
Telemarksvingen 6,16,19. Sonsgt. 11,19. Normannsgt, 54,58. Nittedalsgt. 16. Trysilgt. 1. 
Kun låser som er kjøpt hos vaktmester er godkjent til vaskeritavlene. Husk å fjerne lås etter 
vasking. Ikke godkjente låser blir fjernet. Polletter kjøpes hos vaktmester i kontortiden eller 
på styrekontoret mandag 18.00 -19.00. 
Parkeringsplasser;  Parkeringsplasser trekkes ved loddtrekning annet hvert år. Mellom 
trekningene fordeles plassene fortløpende fra ventelisten. 
Det koster kr. 400.- pr. mnd å leie parkeringsplass , for EL- biler kr. 600.- pr. mnd. 
Kontakt styret pr. e-post eller brev dersom du ønsker å stå på ventelisten. 
Trappevask;  Trappene blir vasket en gang pr. uke. Ta inn dørmatten om morgen det dagen 
det vaskes i din oppgang. For øvrig henviser vi til husordensreglene for å få et godt bomiljø. 
Innbruddssikring;  Det er viktig at alle beboer tar et ansvar for at dører til oppganger, kjeller 
og loft holdes lukket og låst. Ser du at dører står åpne, lukk dem. Ikke slipp folk inn i 
oppgangene uten å ha hørt hvem som ringer på. Våre tavler er for intern bruk. Det er ingen 
grunn til å åpne for reklame på tavlene. 
Vedtekter;  Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtektene som gjelder for selskapet. Da ser 
du hva ditt vedlikeholdsansvar omfatter og hva du kan forvente deg av selskapet. 
Hjemmeside;  http://herborvikampen.no 
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VEDTEKTER 
 

for  AS Kampens Byggeselskap   org nr 921104219 
Sist endret 21. april 2026. 

 
1. Innledende bestemmelser  
 
1- 1 Formål  
AS Kampens Byggeselskap er et boligaksjeselskap som har t il formål å 
opprettholde og vedlikeholde aksjeeiernes bruksrett  (borett) t il egen bolig i 
selskapet. Selskapets eiendom omfatter:  
 
Bøgt. 27- 29- 31, 
Nit tedalsgt. 14- 16- 17- 19, 
Normannsgt. 52- 54- 56- 58- 60- 62- 64- 66- 68, 59- 61- 69- 71- 73- 75, 
Skedsmogt. 16- 18- 20, 
Sonsgt. 11- 13- 15- 17- 19- 21- 23- 25- 27- 29, 
Telemarksvingen 2- 4- 6- 8- 10- 12- 14- 16- 18- 19- 20- 21- 22. 
Trysilgt. 1- 3- 5- 7. 
 
 
1- 2 For retn ingsførsel  og for retn ingskontor , 
 
Selskapet ligger i Oslo kommune og skal ha sit t  forretningskontor der.  
 
 
2. Aksjekapit al  og aksjeeiere  
 
2- 1  Aksjer  og aksjeeiere 
(1) Selskapets aksjekapital er på kr 477.540,-   fordelt  på 7.959 aksjer 
à kr. 60,- .  

   
(2) Oppskriving av aksjer kan ikke f inne sted. 
 
(3) Aksjonær som innehar 27 eller 28 aksjer skal ha rett  t il leie av en leilighet 
på 3 værelser, kjøkken m.v. 
Aksjonær som innehar 18 eller 20 aksjer skal ha rett  t il leie av en leilighet på 
2 værelser, kjøkken    m.v. 
Aksjonær som innehar 12 aksjer skal ha rett  t il leie av leilighet på 1 værelse, 
kjøkken m.v. 
  
(4) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være aksjeeiere i selskapet. 
Ingen kan eie f lere aksjer enn de som gir borett  t il én bestemt bolig.   
 
(5) Staten, en fylkeskommune eller en kommune kan likevel t il sammen eie 
inntil t i prosent av boligene i selskapet i samsvar med borettslagslovens § 4-
2 (1).  
 

(6) Aksjeeierne skal få ut levert et eksemplar av selskapets vedtekter.  
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2- 2 Sameie i  aksjer  
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie aksjer sammen.   
 
(2) Dersom f lere eier aksje(r) sammen, skal det regnes som bruksoverlat ing 
(framleie) hvis en eller f lere av sameierne ikke bor i boligen. 
 
2- 3 Over før ing av aksjer  og godk jenning av ny aksjeeier  
(1) Omsett ing av aksjer skal godkjennes av styret.  
 
(2) Selskapet kan nekte godkjenning når det er saklig grunn t il det og skal 
nekte godkjenning dersom overdragelsen er i strid med kapit tel 2 i 
vedtektene.  
 
 
3. Boret t  og bruksover lat ing  
 
3- 1 Boret ten  
(1) Hver aksjeeier gis enerett  t il å bruke en bolig i selskapet og rett  t il å nytte 
fellesarealene t il det de er beregnet for eller vanlig brukt t il.  
 
(2) Leiligheten skal/ kan bare benyttes som bolig. 
 
(3) Aksjeeieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med t ilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være t il skade eller ulempe for andre aksjeeiere.  
 
(4) En aksjeeier kan med styrets godkjenning gjennomføre t iltak på 
eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en 
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er 
vedtatt  forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen 
holder dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er t il 
ulempe for de andre brukerne av eiendommen.   
 
3- 2 Bruksover lat ing (f ram leie) 
(1) Aksjeeieren kan ikke uten skrif t lig samtykke fra styret overlate bruken av 

boligen t il andre. 
 
(2) Med styrets skrif t lige godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele 

boligen dersom:  
- aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett  opp-  

eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, 
har bodd i boligen i minst ett  av de siste to årene. Aksjeeieren kan i 
slike t ilfeller overlate bruken av hele boligen for inntil t re år 

- aksjeeieren er en juridisk person med lovfestet krav på å eie leiligheter, 
jf r. pkt. 2- 1 (5). 

- aksjeeieren skal være midlert idig borte som følge av arbeid, utdanning, 
militært jeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 
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- et medlem av brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle eller 
slektning i rett  opp-  eller nedst igende linje eller fosterbarn av 
aksjeeieren eller ektefellen 

- det gjelder bruksrett  t il noen som har krav på det etter 
ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  

Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn 
t il det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blit t  
aksjeeier.  
 

(3)  En andelseier som selv bor i husstanden, kan overlate bruken av deler av 
husstanden t il andre. I t il legg kan andelseieren overlate bruken av hele 
husstanden t il andre i opp t il 30 døgn i året.  

 
(4) Overlat ing av bruken endrer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet. 
 
 
4. Vedl ikehold  
 
4- 1 Aksjeeierens vedl ikeholdspl ik t  
(1) Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal 
som hører boligen t il, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt  som vinduer, 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/ inntakssikring, elektriske 
ledninger med t ilbehør, panelovner, varmekabler, inventar, utstyr, inklusive 
vannklosett , varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige f later. 
Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner eller utskif t ing av 
slikt som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/ inntakssikring, 
ledninger med t ilbehør, panelovner, varmekabler, inventar, utstyr, inklusive 
slik som vannkloset t , varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, 
gulvbelegg, vegg- , gulv-  og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, 
benker og innvendige dører med karmer, samt låser og nøkler.  
 
(3) Aksjeeieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig 
kloakkledning både t il og fra egen vannlås/ sluk og fram t il selskapets felles-
/ hovedledning.  
 
(4) Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Varsel om at 
t iltak er iverksatt bør sendes styret. 
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av t ilfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær.  
 
(6) Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for å 
utbedre, plikter aksjeeieren straks å sende melding t il selskapet.  
 
(7) Alt  arbeid som aksjonæren plikter å ut føre skal han foreta uten ugrunnet 
opphold og på en måte som er håndverksmessig forsvarlig. 
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(8) Bygningsmessige endringer skal meldes t il styret for vurdering, 

behandling og registrering.  

Alle endringer i boligen må være i henhold t il regler, forskrif ter og 

veiledninger git t  av offentlige myndigheter. Den enkelte eier kan ikke søke 

om meldeplikt ige arbeider etter plan-  og bygningsloven uten styrets 

godkjenning.  

Den enkelte eier kan ikke f lyt te leilighetens sikringsskap, eller gjøre inngrep i 

hovedsikringsskap og på st igeledninger uten godkjennelse fra styret.  

Endringer som berører opprinnelige avløpsrør skal også beskrives for styret.  

Aksjonæren må ikke uten skrif t lig samtykke fra boligselskapet f lytte/ rive 

vegger eller gjøre andre større bygningsmessige endringer i boligen. 

Dokumentasjon om at endringene ikke svekker bærende konstruksjoner må 

legges ved søknad t il styret om endringer. 

Montering av elektriske vif ter i på kjøkken og bad på eksisterende ventiler og 

avtrekkskanaler beregnet for naturlig oppdrif t  i rom beregnet for kjøkken og 

bad, må ikke forekomme. Flytter man inn i en bolig hvor elektriske vif ter er 

montert, må disse f jernes. Kullf iltervif ter er t il latt . 

Det t il lates ikke 

 Forgreininger, dvs nye hull på eksisterende nedløpsrør. Verken på bad 

eller kjøkken. 

 Pumpe og kvern i t ilknytning t il avløpet. 

 Tildekking av hovedstoppekran. 

 Gjennomføring av røropplegg t il bad. 

 Gjennomføring av røropplegg t il kjeller eller loft  

 Etablering av strømuttak i kjeller-  og loftboder. 

Det skal avholdes sluttbefaring av arbeider som krever godkjenning, som 

utføres av fagkyndig/ e oppnevnt av styret, for eiers regning. 

 
(9) Oppfyller aksjonæren ikke sin vedlikeholdsplikt, reparerer han ikke skader 
han plikter å utbedre, kan boligselskapet la arbeidet utføres for hans kostnad. 
Boligselskapet har rett  t il å foreta den inspeksjon som trengs t il kontroll med 
at aksjonæren oppfyller sin vedlikeholdsplikt. 
 
(10) Selskapet og andre aksjeeiere kan kreve erstatning for tap som følger av 
at aksjeeieren ikke oppfyller pliktene sine, jf  borettslagslovens §§ 5- 13 og 
5- 15.   
  
(11) Ved bruk av Kampens Byggeselskaps gårdsforsikring skal egenandelen 
ved skade på bolig/ gjenstander dekkes av aksjeeieren selv dersom skaden 
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gjelder forhold som omfat tes av aksjonærens vedlikeholdsplikt  etter 
brl.lovens § 5- 12, jf r. vedtektens § 4, 1. ledd-  Der Byggeselskapet har 
vedlikeholdsplikt svarer selskapet også for egenandelen. 
 
4- 2 Selskapets vedl ikeholdspl ik t   
(1) Selskapet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig 
stand så langt plikten ikke ligger på aksjeeierne. Skade på bolig eller inventar 
som t ilhører selskapet, skal selskapet utbedre dersom skaden følger av 
mislighold fra en annen aksjeeier. 
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går 
gjennom boligen, skal selskapet holde ved like. Selskapet har rett  t il å føre 
nye slike installasjoner gjennom boligen. 
 
(3) Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter også utskif t ing av vinduer, og 
ytterdører t il boligen, samt utvendig vedlikehold av disse. Reparasjon eller 
utskif t ing av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller 
ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av 
varmekabler, er også selskapets ansvar. I boliger hvor aksjonær eller t idligere 
aksjonærer har foretatt  f lyt t ing/ riving av vegger, eller endret andre t ing som 
selskapet normalt har ansvar for, kan aksjonæren selv holdes ansvarlig for 
reparasjoner og vedlikehold dersom det ikke foreligger godkjennelse fra 
styret, dersom reparasjonene ikke er gjort  i henhold t il plan-  og 
bygningslovens bestemmelser eller dersom reparasjonene ikke er 
håndverksmessig forsvarlig utført. 
 
(4) Aksjeeieren skal gi adgang t il boligen slik at selskapet kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskif t ing. Ettersyn og 
utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er t il unødig ulempe for 
aksjeeieren eller annen bruker av boligen. 
  
(5) Aksjeeieren kan kreve erstatning for tap som følge av at selskapet ikke 
oppfyller pliktene sine, jf  borettslagslovens § 5- 18.  
 
 
5. Pålegg om salg og f ravikelse  
 
5- 1 Misl ighold 
Aksjeeierens brudd på sine forpliktelser overfor selskapet utgjør mislighold. 
Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, 
forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlat ing av bruk og brudd på 
husordensregler.  
 
5- 2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en aksjeeier t il t ross for advarsel, vesentlig misligholder sine plikter, 
kan selskapet pålegge vedkommende å selge aksjen(e), jf  borettslagslovens § 
5- 22 første ledd. Advarsel skal gis skrif t lig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir selskapet rett  t il å kreve aksjen(e) solgt.  
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5- 3 Fravikelse  
Medfører aksjeeierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er aksjeeierens eller brukerens 
oppførsel t il alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige aksjeeiere 
eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapit tel 13.  
 
 
6. Fel leskostnader  og pantesikkerhet  
 
6- 1 Fel leskostnader   
(1) Felleskostnadene betales hver måned.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt  ved forfall, svarer aksjeeieren den 
t il en hver t id gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 
100.  
 
6- 2 Selskapets pantesikkerhet   
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra selskapsforholdet 
har selskapet panterett  i aksjen(e) foran alle andre heftelser. Pantekravet er 
begrenset t il en sum som svarer t il to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
t idspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
7. Styret  og dets vedtak  
 
7- 1 Styret   
(1) Selskapets forretninger ledes av et styre som skal bestå av en styreleder 
og 4 andre medlemmer med 2 varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonst iden for styrets leder og medlemmer er to år. Av styrets 
medlemmer uttrer vekselvis to og to annet hvert år. Varamedlemmer velges 
hvert år og i nummmerisk rekkefølge.  
 
Gjenvalg t il styret er t il lat t .  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt  valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer.  
 
7- 2 Styrets oppgaver  
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven 
eller vedtektene er lagt t il andre organer.  
 
(2) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives 
av de frammøtte styremedlemmene.  
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7- 3 Styrets vedtak  
Styret er bare vedtaksdyktig når mer enn halvparten av alle 
styremedlemmene er t il stede eller deltar i styrebehandlingen. Vedtak kan 
treffes med mer enn halvparten av de avgit te stemmene. Står stemmene likt , 
gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som 
innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene.  
 
7- 4 Representasjon og fu l lmak t   
Styrets leder sammen med et styremedlem representerer selskapet utad og 
tegner dets navn.  
  
8. General f orsaml ingen 
 
8- 1 Myndighet  
Gjennom generalforsamlingen utøver aksjeeierne den øverste myndigheten i 
selskapet.  
 
8- 2 Tidspunk t  f or  general f orsaml ing 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av april 
måned. 
 
(2) Styret kan bestemme at det skal innkalles t il ekstraordinær 
generalforsamling. Styret skal innkalle t il ekstraordinær generalforsamling 
når revisor eller aksjeeiere som representerer minst en t idel av 
aksjekapitalen, skrif t lig krever det for å få behandlet et bestemt angit t  emne. 
Styret skal sørge for at generalforsamlingen holdes innen en måned etter at 
kravet er fremsatt.  
 
8- 3 Innkal l ing t i l  general f orsaml ing 
(1) Generalforsamlingen innkalles ved skrif t lig henvendelse t il alle aksjeeiere 
med kjent adresse. Innkallingen skal være sendt senest 8 dager før møtet 
skal holdes.  
 
(2) Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles på 
generalforsamlingen. Forslag om å endre vedtektene skal gjengis i 
innkallingen.  
 
(3) En aksjeeier har rett  t il å få behandlet spørsmål på generalforsamlingen 
som han eller hun melder skrif t lig t il styret innen 1. mars.  
 
8- 4 Saker  som skal  behandles på ordinær  general f orsam ling  
-    Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Behandling av styres forslag t il budsjett  
-    Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
-    Fastsett ing av godtgjørelse t il styret  
-    Andre saker som er nevnt i innkallingen 
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8- 5 Møteledelse og protokol l  
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 
generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for 
at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  
 
8- 6 Stemmeret t  og fu l lmak t  
Hver aksje har én stemme på generalforsamlingen. Aksjeeier har rett  t il å 
møte ved fullmektig. For aksjer med f lere eiere kan det bare avgis en 
stemme.  
 
8- 7 Vedtak  på general forsam l ingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8- 4 i vedtektene kan ikke 
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angit t  
i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av aksjeloven eller vedtektene fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgit te 
stemmer (absolutt  f lertall). Ved valg anses den eller de valgt som får f lest 
stemmer.   
 
(4) En beslutning av generalforsamlingen krever f lertall av de avgit te stemmer  
om ikke noe annet er bestemt i loven. Står stemmetallet likt , gjelder det som 
møtelederen slutter seg t il, også når denne ikke har stemmerett, aksjel. § 5-
17. Står stemmetallet likt  ved valg avgjøres dette ved loddtrekning.  
 
 
9. Inhabi l i t et  og m indretal lsvern 
 
9- 1 Inhabi l i t et   
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av 
spørsmål som har slik særlig betydning for egen del eller for noen 
nærstående at medlemmet må anses for å ha fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i saken.  
 
(2) Styret kan ikke ansette noen av sine medlemmer i betalte st illinger i 
selskapet. Kun generalforsamlingen kan eventuelt  ansette noen av styrets 
medlemmer for en periode i forbindelse med spesielt  store 
vedlikeholdsprosjekter. Styrets godtgjørelse bestemmes av 
generalforsamlingen. 
 
(3) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en 
avstemning på generalforsamlingen om søksmål mot seg selv eller om eget 
ansvar overfor selskapet, og heller ikke om søksmål mot andre eller om 
andres ansvar dersom han eller hun har en vesentlig interesse i saken som 
kan være stridende mot selskapets.  
 
9- 2 Mindretal lsvern 
Generalforsamlingen, styret eller andre som etter aksjelovens §§ 6- 30 t il 6-
32 representerer selskapet kan ikke treffe beslutning eller foreta noe som er 
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egnet t il å gi visse aksjeeiere eller andre en urimelig fordel på andre 
aksjeeieres eller selskapets bekostning.  
  
 
10. Vedtek tsendr inger , f orholdet  t i l  aksjeloven og boret t slagsloven og 
oppløsning 
 
10- 1 Vedtek tsendr inger  
Endringer i selskapets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen. 
Beslutningen krever t ilslutning fra minst to tredjedeler av så vel de avgit te 
stemmer som av den aksjekapitalen som er representert  på 
generalforsamlingen 
 
10- 2 Forholdet  t i l  aksjeloven og boret tslagsloven 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om 
aksjeselskaper av 13.06.1997 nr 34 og lov om borettslag av 06.06.2003 nr 
39 §§ 1- 5, 4- 2, kapit tel 5 og omdanningsreglene i § 13- 5.  
 
10- 3 Oppløsning 
Ved en eventuell oppløsning av selskapet skal overskudd fordeles i samsvar 
med de underliggende verdiene t il boligene.  
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Adresse

Postnr

Poststad

Andels-
/leilighetsnr.

Gnr.

Bnr.

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bustadnr.

Merkenr.

Dato.

Sons gate 27

0654

OSLO

/

231

438

0

0

80596502

H0102

f566d378-9a14-4e8c-b059-9dd615033676

16.02.2023

Energimerket seier korleis energistandarden til bustaden
 er. Energimerket er sett saman av ein energikarakter og

 ein oppvarmingskarakter, sjå figuren. Energimerket
 blir symbolisert med eit hus, der fargen viser oppvarmings-

 karakteren og bokstaven viser energikarakteren.

Energikarakteren fortel kor energieffektiv bustaden er,
 medrekna oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

 berekna ut frå det som er den typiske energibruken for
 bustadtypen. Berekningane er gjorde ut frå det som er
 normal bruk ved eit gjennomsnittleg klima. Det er den

 energimessige standarden til bustaden og ikkje bruken
 som avgjer energikarakteren. A betyr at bustaden er energi-

 effektiv, medan G betyr at bustaden er lite energieffektiv.

Ein bustad som er bygd etter dei byggjeforskriftene som 
 blei vedtekne i 2010, får normalt C.

Oppvarmingskarakteren fortel kor stor del av
 oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvatn)

 som blir dekt av elektrisitet, olje eller gass.
 Grøn farge tyder at ein liten del blir dekt av el, olje og gass,

 medan raud farge tyder at ein stor del blir dekt av el, olje og
 gass. Oppvarmingskarakteren skal stimulere til auka bruk

 av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.
  

Om bakgrunnen for berekningane, sjå
 www.energimerking.no.

Målt energibruk 7595 kWh pr. år

Den målte energibruken er gjennomsnittet av den mengda 
av energi som bustaden har brukt dei siste tre åra. 
Det er oppgjeve at det i gjennomsnitt er brukt:

6,005 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 kg gass

0 kg bio (pelletar/halm/flis) 1,200 liter ved
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 

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

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

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet 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.
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medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
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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. 



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

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



 










 
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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: 



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: Julie Marie Lunde

Tlf:

Epost:

406 33 638

julie@notar.no

Oppdragsnummer: 18‑0028/ 26

Adresse:

Salgsoppgavedato:

Sons gate 27, 0654 OSLO, gnr. 231, bnr. 438 i  

Oslo kommune.

09.06.2026



Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


