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Boligbygg med flere boenheter 



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

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

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

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

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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.

Informasjon om utbedringskostnader
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.

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
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Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2012

UTVENDIG Gå til side

Bygningen er oppført i henhold til normal byggeskikk på 
oppføringstidspunktet.
Støpt betongsåle- betong grunnmur.
Betong etasjeskiller. 
Det er heis i bygget.
Yttervegger med bærende konstruksjoner i betong og stål. 
Utvendige fasader med spekkmurt teglsten samt bindingsverk kledd 
med panel.
Flat takkonstruksjon, trolig papp tekket, ikke besiktiget av 
takstmann.

Da dette er et boligselskap med flere enheter gjøres det ikke 
undersøkelser av utvendige
bygningsdeler som yttertak (inkludert loft), yttervegger, grunn og 
fundamenter m.m. Boligselskapet er ansvarlig for felles og utvendig 
vedlikehold.

Vinduer med 2 lags isolerglass fra byggeår.
Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. 
temperatur, bruk av rom og lysforhold kan dette være vanskelig å 
oppdage. Uansett alder på vinduer så kan punktering forekomme 
selv om det ikke ble avdekket ved befaringen. 
Leiligheten har brann- og lydklassifisert entrédør. 

Balkong ut fra stue- 6 kvm.
Rekkverkshøyde-  1,1 meter.

INNVENDIG Gå til side

Gulvflater: eik parkettgulv.
Veggflater: glatte malte flater.
Innvendig himling: malte flater.
Takhøyde i stue- 2,5 meter.

Etasjeskiller er av betongdekke. 
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger 
er ikke relevant. 

Innvendig har leiligheten malte glatte dører. 
Leiligheten har radiator oppvarming via felles 
varmekilde/fjernvarme.
Varmekabler på bad.

VÅTROM Gå til side

Bad 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Baderom fra byggeår.
Baderommet er trolig en baderomskabin.
Det er flislagte veggflater og plater i innvendig himling med 
downlights. 
Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler. 
Fall målt med laser fra innside terskel til topp slukrist er 35 mm.
Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran produkt. 

Arealer Gå til side

Baderom med vegghengt wc, servant med skap under, dusj i hjørne 
med innad slående dører
samt opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.
Det er mekanisk avtrekk, konstant. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner- kanaler og yttervegger. 

KJØKKEN Gå til side

Ballingsløv kjøkkeninnredning fra 2012,  laminat benkeplate, 
ventilator vifte, nedfelt kum, integrert komfyr, induksjon platetopp 
og oppvaskmaskin.

Det er ikke montert komfyrvakt og ikke waterguard. Dette anbefales 
utført, men var ikke et krav da bygget ble søkt bygget. 
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er ikke rørskap, men samlestokk samt stoppekraner bak luke på 
hovedsoverom.
Det er avløpsrør av plast av hva som lot seg inspisere.
Hovedsoil i gården er ikke besiktiget.
Leiligheten har balansert ventilasjon. 
Det er felles varmtvann.
Fordelingstavle med automatiske vippebrytere.
Det er brannslokkingsutstyr/brannslange og røykvarslere/sentralt 
anlegg i leiligheten.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Omkledningsrommet er opprinnelig byggesøkt som bod, men 
fremstod som omkledningsrom under befaringen, og er 
derfor omtalt som dette i tilstandsrapporten.

Gå til side

Gå til side
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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.
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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

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 3 etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Kjøkken > 3 etasje > Åpen kjøkkenløsning  > 
Overflater og innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 3 etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Sandakerveien 22 B, 0473 OSLO
Gnr 225 - Bnr 241
0301 OSLO

Takst G 15 Tømrermester Thorvald C. Wahl

0777 OSLO
Heyerdahls vei 9C
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 2 lags isolerglass fra byggeår.

Det ble ikke observert eller opplyst om punkterte isolerglass. Pga. temperatur, bruk av rom og lysforhold kan dette være vanskelig å oppdage. Uansett 
alder på vinduer så kan punktering forekomme selv om det ikke ble avdekket ved befaringen. 

Dører

Leiligheten har brann- og lydklassifisert entrédør. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong ut fra stue- 6 kvm.
Rekkverkshøyde-  1,1 meter.

INNVENDIG

Overflater

Gulvflater: eik parkettgulv.
Veggflater: glatte malte flater.
Innvendig himling: malte flater.
Takhøyde i stue- 2,5 meter.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. 

Innvendige dører

Innvendig har leiligheten malte glatte dører. 

Oppvarming

Leiligheten har radiator oppvarming via felles varmekilde/fjernvarme.
Varmekabler på bad.

VÅTROM

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Byggeår i følge Norges Eiendommer.

Byggeår
2012
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Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010.
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Baderom fra byggeår.
Baderommet er trolig en baderomskabin.

3 ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Det er flislagte veggflater og plater i innvendig himling med downlights. 

3 ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Det er flislagt gulv med elektriske varmekabler. 
Fall målt med laser fra innside terskel til topp slukrist er 35 mm.

3 ETASJE > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran produkt. 

3 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for membran/tettesjikt er oppbrukt samt at eventuell garantitid er utløpt. 
Det er nå ingen symptomer på funksjonssvekkelse

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Da mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen vil tetthetsfunksjonen være noe svekket. 
Ingen omgående tiltak ansees nødvendig.
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Sanitærutstyr og innredning

Baderom med vegghengt wc, servant med skap under, dusj i hjørne med innad slående dører
samt opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.

3 ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk, konstant. 

3 ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner- kanaler og yttervegger. 

3 ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg bak våtsone.

Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Ballingsløv kjøkkeninnredning fra 2012,  laminat benkeplate, ventilator vifte, nedfelt kum, integrert komfyr, induksjon platetopp og oppvaskmaskin.

Det er ikke montert komfyrvakt og ikke waterguard. Dette anbefales utført, men var ikke et krav da bygget ble søkt bygget. 

3 ETASJE > ÅPEN KJØKKENLØSNING 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er påvist fuktskjolder/svelling i overflater og småskader på innredningen.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Noe oppgradering/utskiftning av innredning bør på regnes.
Skadene er i all hovedsak av visuell karakter.

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

3 ETASJE > ÅPEN KJØKKENLØSNING 
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er ikke rørskap, men samlestokk samt stoppekraner bak luke på hovedsoverom.

Rør føringer bak luke på soverom.

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast av hva som lot seg inspisere.
Hovedsoil i gården er ikke besiktiget.

Ventilasjon

Leiligheten har balansert ventilasjon. 

Varmtvannstank

Det er felles varmtvann.

Elektrisk anlegg

Fordelingstavle med automatiske vippebrytere.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2012

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales alltid kontroll av det elektriske anlegget når eltilsynsrapport ikke foreligger fra de siste fem år.
Tilstandsgrad er satt av takstmann, kun en visuell kontroll av det synlige anlegget. Det ble ikke observert eller opplyst om feil/skader på det
elektriske anlegget i leiligheten på befaringsdagen.

I følge DIBK (direktoratet for byggkvalitet) er det ikke den bygningssakkyndige sitt ansvar å gjennomføre kontroll av det elektriske anlegget.
Elektriske installasjoner er i dag strengt regulert med tekniske krav til installasjonene og kompetansekrav til de som skal utføre arbeidet. Det er
bare fagfolk som har de nødvendige kvalifikasjonene etter forskrift om elektroforetak og kvalifikasjonskrav for arbeid knyttet til elektriske
anlegg og elektrisk utstyr, som kan utføre el-kontroll.

Utstyr for varsling og slukking av brann
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Det er brannslokkingsutstyr/brannslange og røykvarslere/sentralt anlegg i leiligheten.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser 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)

3 etasje 48 48 6

Kjeller 5 5

SUM 48 5 6
SUM BRA 53

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3 etasje
Entré/gang, garderobe, bad, soverom, 
soverom 2, stue, åpen kjøkkenløsning

Kjeller Bod

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Omkledningsrommet er opprinnelig byggesøkt som bod, men fremstod som omkledningsrom under befaringen, og er derfor 
omtalt som dette i tilstandsrapporten.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 48 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
17.12.2025 Thorvald C. Wahl Takstingeniør

Aleksander Grønn Knutsen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
225

bnr.
241

Areal
6340 m²

Kilde
Eiendomsverdi

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Sandakerveien 22 B 

Hjemmelshaver
Aleksander Grønn Knutsen 

fnr.

Eierandel
493 / 207865

snr.
123

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Hyggelig beliggende leilighet i veletablert boligområde på Torshov Torg.
Kort avstand til offentlig kommunikasjon.
Det finnes forretninger, post, skole og barnehage i området.

Tomten er pent opparbeidet.

Boliggård fra 2012 -normalt vedlikeholdt med normal bruksslitasje, bygningens alder tatt i betraktning.
Generelt normalt vedlikehold må påregnes.
Ingen synlige feil eller mangler ved bygningens bærende konstruksjoner.

Hyggelig leilighet med praktisk innvendig romløsning.
Leiligheten ligger i tredje etasje med lys fra en side.

Ved omsetning av boliger har både kjøper og selger selvstendig undersøkelses- og opplysningsplikt, jfr.
Avhendingsloven av 1993. Tilstandsrapport fritar ikke partene for disse pliktene. En tilstandsbeskrivelse har til hensikt å oppfordre
bruker til å foreta en kritisk gjennomgang av de anmerkede punktene. Det presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den er utført
på brukt bolig.
I hovedsak er det dagens bruk av rommene på befaringstidspunktet som bestemmer betegnelsen, og om de defineres som P-rom eller som S-
rom. Uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene.
I mange tilfeller må takstmannen la sitt skjønn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan defineres både som P-Rom eller S-Rom
selv om de er i strid med byggeforskriftene.

Rapporten er i hovedsak avgrenset til innvendig i selve leiligheten. Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet, men det er ikke foretatt
fullstendig kontroll av hele bygget. Tilstandsgrader er derfor kun vurdert i selve leiligheten. Forøvrig henvises til rapportens enkelte punkter.
(Tilstandsgrader på konstruksjoner til boligselskapets felles bygningsmasse er ikke satt.) Skader, feil og mangler er avhengig av forskrifter og
byggeskikk som var gjeldene da bygget ble oppført. Normal slit og elde beskrives ikke. Forholdene er hensyntatt. Der svikt ikke er registrert er
tilstandsgrad satt ut fra bygningsdelens alder, dvs. antatt gjenværende levetid. Det anbefales å lese årsberetning vedrørende utførte og
fremtidige vedlikeholdsplaner for selskapet.

Beliggenhet

Offentlig vei.

Adkomstvei

Offentlig- privat stikkledning.

Tilknytning vann

Offentlig- privat stikkledning.

Tilknytning avløp

Ja, regulert området- det henvises til de gjeldene reguleringsbestemmelser og reguleringsplaner for området.

Regulering

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 18.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Egenerklæring er forevist takstmann- 
ingen alvorlige avvik i forhold til egne 
observasjoner. 

Gjennomgått Nei

Eier Opplysninger gitt av eier Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer

Opplysninger hentet fra 
Eiendomsverdi.Hjemmel, gnr, bnr, byggeår, 
tomtestørrelse, i følge Norsk 
Eiendomsinformasjon A/S med GAB-
registret som datakilde. 

Gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om tiltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslåtte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pristilbud fra håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utførelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersøkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

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

 

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

 

• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk
beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/UA5253

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Side 1

Egenerklæring
Sandakerveien 22 B, 0473 OSLO 17 Feb 2026

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Sandakerveien 22 B Sandakerveien 22 B

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  0 Ja  2 Nei

Når kjøpte du boligen?

Høsten 2019.

Har du selv bodd i boligen?

  2 Ja  0 Nei

Når og hvor lenge har eieren bodd i boligen? Hvis det er lengre perioder eieren ikke har bodd i boligen er det fint om du oppgir dette. Her kan du 
også oppgi annen relevant informasjon om eierskapet.

Flyttet inn i 2019.

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om eksisterende husforsikring

Fremtind Forsikring AS-70

Informasjon om selger
Selger

Knutsen, Aleksander Grønn

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.
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Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Det har vært en liten lekkasje i rør i kjeller. Utbedres. Min bod er ikke påvirket.

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  0 Ja  2 Nei

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør
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11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr

19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

Skriv opplysningene her:

Elektriker har montert komfyrvakt etter at takstmann var innom og laget tilstandsrapporten.
Undervarme stekeovn funker ikke. Burde byttes.
Noen hakk i flis på bad, ikke påpekt av takstmann.

Boligselgerforsikring

Boligen selges med boligselgerforsikring
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En boligselgerforsikring gir trygghet for selger og kjøper, og kan dekke feil og mangler som enten ikke er opplyst om eller det ikke var kjennskap til da 
salget ble gjennomført.

Forsikringen er tegnet i Gjensidige Forsikring ASA

Forsikringsnummer 95698581
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Sandakerveien 22B

Postnummer 0473

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 225

Bruksnummer 241

Seksjonsnummer 123

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81878633

Bruksenhetsnummer H0306

Merkenummer Energiattest-2025-106586

Dato 13.04.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

https://www.enova.no/energimerking/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montere automatikk på utebelysning
- Luft kort og effektivt

- Montere urbryter på motorvarmer
- Slå av lyset og bruk sparepærer

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2013
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 48
Ant. etg. med oppv. BRA: 6
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Fjernvarme
Ventilasjon Balansert ventilasjon

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 2: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 3: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 4: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Brukertiltak

Tiltak 5: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 6: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 8: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.



Tiltak 11: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 12: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 13: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 15: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som også motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 16: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 17: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.



Nabolagsprofil
Sandakerveien 22B - Nabolaget Myrens verksted/Vestre Torshov - vurdert av 208 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Etablerere
Studenter

Offentlig transport

Torshov i Vogts gate 3 min
Linje 11, 12, 18 0.3 km

Torshov i Vogts gate 3 min
Linje 11N, 12N 0.3 km

Sinsen 20 min
Linje 4, 5 1.5 km

Carl Berners plass 21 min
T-bane, buss, trikk 1.5 km

Grefsen stasjon 21 min
Linje RE30, R31 1.7 km

Skoler

Lilleborg skole (1-7 kl.) 4 min
320 elever, 22 klasser 0.3 km

Sagene skole (1-10 kl.) 7 min
527 elever, 28 klasser 0.5 km

Bjølsen skole (1-7 kl.) 10 min
430 elever, 37 klasser 0.7 km

Voldsløkka skole (8-10 kl.) 21 min
472 elever, 30 klasser 1.5 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 24 min
417 elever, 28 klasser 1.9 km

Foss videregående skole 13 min
600 elever, 20 klasser 1 km

Nydalen videregående skole 7 min
960 elever 2.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Bra 75/100

Naboskapet
Høflige 59/100

Aldersfordeling

8.
7 

%
14
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 %

14
.5

 %

1.
8 

%
6.
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%
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2 

%
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 %
25
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 %
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 % 32
.9

 %
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 %

38
.9

 %
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1 

% 14
.1

 %
18
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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
Myrens verksted/Vestre To... 2 358 1 479

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Myrens Doremi barnehage (1-5 år) 2 min
65 barn 0.1 km

Sagene barnehage (0-5 år) 3 min
15 barn 0.3 km

Den Tysk-Norske Barnehagen i Oslo (1-5 ... 6 min
98 barn 0.5 km

Dagligvare

Rema 1000 Torshov 1 min
Post i butikk 0.1 km

Bunnpris President 6 min
Søndagsåpent 0.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024



Primære transportmidler

1. Trikk

2. Egen bil

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Lilleborgbanen 3 min
Ballspill, sandvolleyball 0.2 km

Lilleborg skole 3 min
Aktivitetshall 0.2 km

Myrens Sportssenter 2 min

Sagene Squash Senter 8 min

Boligmasse

1% enebolig
99% blokk

«Oslos mest sjarmerende
sentrumsnære boligstrøk»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sandaker Senter 9 min

Apotek 1 Torshov 1 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

58% i barnehagealder
24% 6-12 år
8% 13-15 år
10% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 55%

Myrens verksted/Vestre Torshov
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 14% 33%

Ikke gift 80% 54%

Separert 6% 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 2024



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 2024



{Boligkjøperpakken}

Alt du trenger til ditt  
boligkjøp – ferdig forsikret 
hele det første året.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte (maks 6 mnd. før overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du 
overtar boligen. Forsikringene løper/varer i ett år. 

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot 
et tillegg i prisen, det gjør du ved å kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i 
borettslag får kun kjøpt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring må du kontakte Gjensidige. 

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Du vil motta pris på fornyelse av boligkjøperforsikringen ca. 1 måned før 
fornyelsen din. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no. 
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette ved å logge inn på gjensidige.no.

Boligkjøperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for det nye huset 
ditt: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 standard bygningsforsikring  
for hus 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter  

Pris: Boligkjøperpakken Hus  
koster kr 19 900,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for den nye 
leiligheten din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring 

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 bekjempelse av veggedyr, 
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjøperpakken 
Leilighet og fritidsleilighet 
koster kr 9 950,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene 
du trenger for den nye fritids-
boligen din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 standard bygningsforsikring  
for hytte 

•	 innboforsikring Pluss

•	 uhell i fritidsboligen

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter 

Pris: Boligkjøperpakken Hytte 
koster kr 19 900,- for hele  
det første året for frittstående 
hytte / tomannshytte / kjedet 
hytte. Prisen på forsikringen 
legges inn i oppgjøret for din  
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

mailto:boligkjoperpakken%40gjensidige.no?subject=
https://www.gjensidige.no/eai/op?TAM_OP=login&ERROR_CODE=0x00000000&URL=https%3A%2F%2Fwww.gjensidige.no%2Fkunde%2Fprivat&AUTHNLEVEL=


Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp hvis du 
oppdager feil og mangler ved boligen utover det du kunne forvente ut fra salgsdokumentene 
og andre salgsopplysninger, eller hvis det er gitt uriktige opplysninger som har påvirket kjøpet 
ditt. Boligkjøperforsikringen gir deg også ved behov juridisk rådgivning, advokathjelp og bistand 
gjennom rettsapparatet. 

Boligkjøperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom 
Gjensidige.

Når og hvor kjøper du forsikringen?

Boligkjøperforsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. Forsikringen 
kan kjøpes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmøtet. Den opphører automatisk etter fem år. 

Spørsmål

Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen, kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller lese mer på 
gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.

{Boligkjøperforsikring}

•	 Gir deg hjelp dersom du 
skulle oppdage feil etter 
overtakelsen.

•	 Gir deg trygghet med tilgang 
til advokat i hele fem år etter 
overtakelsen.

Pris

Prisen gjelder for fem år og avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Beløpet legges automatisk inn i 
oppgjøret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura på denne, men betaler sammen med  
den resterende kjøpesummen og omkostningene. 

•	 Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer	 kr 7 150,- 

•	 Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 	 kr 8 950,-

•	 Rekkehus med eget gnr./bnr. 	 kr 13 650,-

•	 Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 	 kr 13 650,- 

https://www.gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring
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VEDTEKTER FOR 

SAMEIET TORSHOV TORG 

i medhold av lov om eierseksjoner av 16. juni 2017. 

Sist endret på ordinært årsmøte 21.03.2022. 

 

 

 

 

1. SAMEIET/EIENDOMMEN/SEKSJONENE  

Sameiet Torshov Torg (heretter kalt ”Sameiet”) er et kombinert eierseksjonssameie i 
eiendommen gnr 225 bnr 241 i Oslo kommune, med påstående bebyggelse, installasjoner 
og anlegg (heretter kalt ”Eiendommen”).  

Eiendommen er oppdelt i de eierseksjoner (heretter i fellesskap kalt ”Seksjonene”) som 
fremgår av vedlagte seksjoneringsbegjæring (bilag 1), med situasjonsplan (vedlegg 1) og 
plantegninger (vedlegg 2-77).    

Følgende definisjoner benyttes i det følgende:  

Definisjon  Seksjo
n nr.  

Bygg  Etasje  Referanse vedlegg 
(tegningsnr.)  

Boligseksjonene:  1-214  A-B-C  K. etg. -  
7. etg.   

vedlegg 1 (A10.01) - vedlegg 64  

(A29.64),  

vedlegg 66 (A10.66) - vedlegg 
72 (A10.72) og vedlegg 74 
(A10.74) -  vedlegg 77 (A10.77)  

Næringsseksjonen  215  A-B-C  K. etg. -  
1. etg.   

vedlegg 66 (A10.66), vedlegg 67  

(A10.67) og vedlegg 74 
(A10.74) - vedlegg 76 (A10.76)  

Garasjeseksjonen  216  A-B-C  K. etg. -  

U. etg.  

vedlegg 1 (A10.01)  

- vedlegg   

217  A-B-C  K. etg. - 
U. etg.  
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Hver Boligseksjon omfatter en bruksenhet (leilighet) som hoveddel (i plantegningene 
markert med seksjonsnummer). Balkonger/terrasser inngår i hoveddelen til de 
Boligseksjoner dette gjelder. Til hver Boligseksjon hører en sportsbod som tilleggsdel (i 
plantegningene vedlegg 74-76 markert med "T" etterfulgt av seksjonsnummeret til den 
Boligseksjonen boden tilhører). Til enkelte av Boligseksjonene hører uteareal på grunn som 
tilleggsdel (i situasjonsplanen vedlegg 77 og de aktuelle plantegningene markert med "TG" 
etterfulgt av seksjonsnummeret til den Boligseksjonen utearealet tilhører).  

Næringsseksjonen omfatter en bruksenhet (forretningslokaler), inkludert hele 
garasjearealet i M. etg. som hoveddel (i plantegningene markert med "215"). Til 
Næringsseksjonen høreruteareal på grunn (i situasjonsplanen vedlegg 77 markert med 
"TG215") som tilleggsdel.   

Garasjeseksjonen omfatter en bruksenhet i form av garasjearealet i U. etg. (i plantegningen 
vedlegg 75 markert med "216" og “215”, men seksjonsnumrene er 216 og 217) som 
hoveddel. Til Garasjeseksjonen hører ingen tilleggsdel.   

Alle deler av Eiendommen som etter bilag 1 ikke omfattes av Seksjonene, er fellesarealer 
(dvs. alt innvendig og utvendig areal som ikke er skravert og/eller angitt som "Felles" i 
vedlegg 1-77). Til fellesarealene hører således, med mindre annet er særskilt fastsatt, alle 
bygningskropper med vegger, inngangsdører, vinduer, trapperom, ganger og andre 
fellesrom, samt utearealer. Stamledningsnettet for vann og avløp frem til avgreningspunktet 
til de enkelte Seksjonene og elektrisitet frem til Seksjonenes sikringsskap, er fellesanlegg. 
Det samme er andre innretninger og installasjoner som skal tjene sameiernes felles behov.  

2. RETT TIL BRUK  

2.1. Boligseksjonen  

Den enkelte sameier har med de presiseringer som fremgår nedenfor enerett til bruk av 
Seksjonen. Bruken av Seksjonen må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre sameiere.  

Seksjonene kan bare nyttes til det formål som er fastsatt i pkt. 1 ovenfor og i følge 
seksjoneringsbegjæringen for den enkelte Seksjon. Endring av bruken fra boligformål til 
annet formål eller omvendt må ikke foretas uten reseksjonering etter eierseksjonsloven § 
13 (2). Tilsvarende gjelder de øvrige Seksjonene.   

Sameiermøtet kan fastsette vanlige ordensregler for Eiendommen.  

2.1.1. Eierskifte 

Sameiets styre og forretningsfører skal underrettes skriftlig om alle overdragelser, 
inkludert ny seksjonseiers navn og kontaktinformasjon. Ved eierskifte betales et 
eierskiftegebyr. 

2.1.2. Utleie 

i) Sameiets styre skal underrettes skriftlig om alle leieforhold utover det som inngår i pkt. 
2.1.2 ii). Det samme gjelder ny leietakers navn og kontaktinformasjon. 

ii) Korttidsutleie av hele boligseksjonen i totalt mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
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2.2. Særlig om bruken mv. av Næringsseksjonen   

Eier av næringsseksjonen (seksjon 215) har rett til å utvikle og ha næringslokaler på 
Eiendommen, samt tilhørende lager, herunder bl.a. til bruk som serveringssted, kaffebar, 
kiosk, kontorlokaler, butikk, frisør, apotek, postkontor, legesenter, offentlige kontorer eller 
liknende. Sameierne er innforstått med og har akseptert utviklingen og den fremtidige drift 
av Næringsseksjonen som fastsatt av utbygger og kan ikke som sameier eller på annen måte 
motsette seg dette. De enkelte sameierne er også innforstått med, og har akseptert, at den 
sameiebrøk som fastsettes i forbindelse med den opprinnelige seksjoneringen av 
Eiendommen kan bli gjenstand for endringer som følge av eventuelle justeringer i utbyggers 
planer for utbygging og utnyttelse av området.   

De enkelte sameierne vil yte den nødvendige medvirkning til at utbyggers utviklingsplaner 
som beskrevet i avsnittet over og eventuelle endrede planer kan gjennomføres, herunder i 
forbindelse med deling, seksjonering, tinglysing av erklæringer og inngåelse av nødvendige 
avtaler. Sameierne har i forbindelse med erverv av sin Seksjon for dette formål utstedt en 
fullmakt til utbygger. Fullmakten gir utbygger rett til å disponere over Eiendommen/ 
Seksjonen på vegne av sameier for gjennomføring av utbyggingsprosjektet.   

Boligseksjonene skal i fellesskap ha tinglyst rett til sambruk av inntil 8 garasjeplasser i U. 
etg. tilhørende Næringsseksjonen. Fordeling av sambruksplassene og organisering av 
sambruket fastsettes av utbygger/eier av Næringsseksjonen.   

Endringer mv. i dette pkt. 2.2 krever tilslutning fra eier av Næringsseksjonen.   

2.3. Særlig om bruken mv. av Garasjeseksjonen  

2.3.1. Generelle bestemmelser om seksjonen 

Garasjeseksjonene er organisert som tingsrettslige sameieseksjoner med like mange ideelle 
andeler som det er garasjeplasser i seksjonen og hvor det til hver andel er knyttet eksklusiv 
og varig bruksrett til én bestemt nummerert garasjeplass. Til hver andelseier utstedes det 
et skjøte på en ideell andel i garasjeanlegget i henhold til seksjonsbrøken. Den tinglyste eier 
av sameieandelen er solidarisk ansvarlig med den som faktisk disponerer garasjeplassen 
for oppfyllelse av sameiernes forpliktelser.    

Sameiets styre eller forretningsfører skal føre en liste over andelseierne og de tildelte 
garasjeplassene til enhver tid.  

Den enkelte andelseier har enerett til bruk av sin garasjeplass og har for øvrig lik rett til å 
benytte garasjeanleggets fellesarealer til det de er beregnet eller vanligvis brukt til. 
Garasjeanlegget kan, både de deler som er undergitt eksklusiv bruksrett og de deler som 
utgjør fellesareal, bare nyttes i samsvar med formålet og innenfor de rammer og 
begrensninger som følger av disse vedtekter. Bruken av garasjeanlegget må ikke på en 
urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre sameiere.  

All ferdsel i garasjeanlegget og i nedkjørsel skal skje hensynsfullt og slik at annen ferdsel 
ikke unødig hindres eller skade forvoldes. Det er ikke tillatt å parkere utenfor oppmålte 
garasjeplasser. Den enkelte andelseier må selv besørge eventuell fjerning av 
uvedkommende kjøretøy eller eiendeler fra sin garasjeplass.   

Det er ikke tillatt å drive næringsvirksomhet i eller fra garasjeanlegget, unntatt utleie av 
garasjeplass som skjer i samsvar med vedtektene. Det er heller ikke tillatt å drive verksted 
eller utøve verkstedsliknende aktiviteter i tilknytning til biler som er parkert i 
garasjeanlegget.  
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2.3.2. Utleie 

Sameierne i Sameiet har fortrinnsrett til leie av garasjeplasser i Garasjeseksjonen som eies 
eller på annen måte disponeres over av andre enn sameierne. Fortrinnsretten skal tinglyses 
som en heftelse på Garasjeseksjonens grunnboksblad.    

2.3.3. Garasjeplasser for funksjonshemmede 

Garasjeanlegget har til enhver tid et visst antall garasjeplasser tilgjengelig for 
funksjonshemmede (HC-plasser). HC-plassene skal til enhver tid være tilgjengelig for 
sameiere/seksjonseiere i Torshov Torg Sameie med funksjonshemming som eier en andel i 
garasjeseksjonen ved at de som har og dokumenterer behov for plassen skal kunne 
disponere den midlertidig mot å stille sin egen plass til disposisjon.  

Dette gjelder selv om plassen er privat og en tilleggsdel til en seksjon som eier har betalt for. 
De sameiere det gjelder plikter i så fall å akseptere bytte/overføring til annen garasjeplass 
i garasjeanlegget, uten hensyn til plassering.  

Dersom behovet for HC-plass faller bort eller den som disponerer andelen selger enten 
boligseksjonen i Torshov Torg eller andelen i garasjeseksjonen i Torshov Torg skal plassen 
tilbakeføres til opprinnelig eier og det er plassen før byttet som eventuelt blir solgt. 

2.3.4. Elbil-lading 

Sameiet har lagt til rette infrastruktur for lading av elbiler, og enhver seksjonseier har rett 
til å etablere ladepunkt fra leverandøren styret har avtale med på egen plass for egen 
regning såfremt det er teknisk og praktisk mulig og ikke pålegger de andre andelseierne 
vedlikeholdsansvar eller økte kostnader. 

Det er etablert infrastruktur for å fakturere hver enkelt bruker ihht. faktisk forbruk av strøm 
og tilknyttede kostnader. 

2.3.5. Disponering 

i) Med de begrensninger som fremgår av vedtektene, råder den enkelte andelseier som 
en eier over seksjonsandelen og kan fritt overdra, leie ut, pantsette og på annen måte 
disponere over denne. Bruksretten til garasjeplassen kan ikke skilles fra 
seksjonsandelen i garasjeanlegget.  

ii) Sameierne har ikke forkjøps- eller innløsningsrett til øvrige sameieres sameieandel 
utover det som uttrykkelig følger av disse vedtekter.  

iii) Ved overdragelse av sameieandelen skal vedtektene og styrets eventuelle regler for 
bruk av garasjeanlegget aksepteres av den nye sameieren. Ved overdragelse hefter den 
nye sameier sammen med den tidligere sameier for den tidligere sameierens 
forpliktelser inntil disse er gjort opp. 

2.3.6. Felleskostnader for garasjeseksjonen 

Alle felleskostnader vedrørende garasjeanlegget fordeles likt mellom andelseierne. Styret 
har rett til å belaste tinglyst eier av sameieandelen for felleskostnadene, uavhengig av hvem 
som faktisk disponerer garasjeplassen.     
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2.3.7. Mislighold 

i) Unnlatelse av å betale fastsatt andel av felleskostnader mv. er å anse som vesentlig 
mislighold fra sameierens side. Sameieren vedtar tvangsfravikelse uten søksmål og 
dom dersom andel felleskostnader eller andre ytelser ikke blir betalt innen forfall, jf 
tvangsfullbyrdelsesloven § 13-2(2)(c).   

ii) Dersom en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine forpliktelser, kan 
styret pålegge sameieren å selge sin(e) sameieandel(er) med tilknyttet bruksrett til 
garasjeplass. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret 
rett til å kreve tvangssalg.   

iii) Pålegg om salg skal gis skriftlig og opplyse om at sameieandelen(e) kan kreves solgt 
ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes 
kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. Er pålegget ikke etterkommet innen 
fristen, kan sameieandelen(e) kreves solgt gjennom namsmyndighetene etter reglene 
om tvangssalg i tvangsfullbyrdelsesloven. 

2.3.8. Adkomst, felles innkjøring mv. 

i) De øvrige seksjonseiere i Torshov Torg Sameie, herunder eiere/brukere av andre 
garasjearealer i eiendommen, har bruksrett til nødvendig atkomst gjennom 
garasjeanlegget 

ii) Nedkjøringen/rampen til garasjeanlegget vil være fellesareal i Torshov Torg Sameie og 
vil bli benyttet også av de øvrige seksjonseierne, herunder eiere/brukere av andre 
garasjearealer i eiendommen. Seksjonen skal dekke en forholdsmessig del av 
kostnadene til drift og vedlikehold av nedkjøringen/rampen, herunder eventuell port-
/bomsystem mv.    

2.3.9. Tinglyst rett til adkomst 

Garasjeanlegget i fremtidig bygg på naboeiendommen, Sandakerveien 16, gnr. 225 bnr. 232, 
skal ha tinglyst rett til adkomst over nedkjøringen/rampen (som er fellesareal) til 
garasjearealene i M. etg. og U. etg 

2.4. Fellesarealene  

Den enkelte sameier har, med de unntak og presiseringer som fremgår nedenfor, rett til å 
nytte Eiendommens fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som 
er i samsvar med tiden og forholdene.  

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

2.4.1. Eksklusiv bruksrett til innvendig sykkeloppstilling for Boligseksjonene  

Boligseksjonene har i fellesskap rett til eksklusiv bruk av innvendig rom for 
sykkeloppstilling som illustrert i plantegning vedlegg 75.   

2.4.2. Eksklusiv bruksrett til uteareal for Boligseksjonene  

Boligseksjonene har i fellesskap rett til eksklusiv bruk av grønt-/lekearealer, sittegrupper, 
sykkeloppstilling og gangveier i utvendig fellesareal (gårdsrom) som avgrenses av bygg A-
BC, som illustrert i situasjonsplanen vedlegg 77.   
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Bruksretten etter dette punkt omfatter ikke uteareal som utgjør tilleggsdel til Boligseksjon 
og heller ikke adkomstveier og andre arealer som er nødvendig til bruk for virksomheten i 
Næringsseksjonene.   

Bruksretten etter dette punkt kan bare avvikles ved vedtak i sameiermøtet etter reglene om 
vedtektsendring og kan uten tilslutning fra Boligseksjonene uansett ikke bringes til opphør 
før tidligst 60 år etter tidspunktet for stiftelse av Sameiet. 

3. VEDLIKEHOLD MV.  

3.1. Seksjonen  

Den enkelte sameier skal holde sin Seksjon, inkludert hoveddel og tilleggsdeler, forsvarlig 
ved like slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre sameierne.  

Den innvendige vedlikeholdsplikten omfatter bl.a. innvendige vann- og avløpsledninger til 
og med forgreningspunktet inn til Seksjonen, vannklosetter og kraner, elektriske kontakter 
og brytere, samt ledninger til og med Seksjonens sikringsboks, inngangsdør med karm og 
dørlås, innvendige flater på balkong/terrasse, balkongdører med karm, samt vinduer 
innvendig.  

Den utvendige vedlikeholdsplikten (for tilleggsdel som er uteareal) omfatter bl.a. 
snøbrøyting/ strøing, plenklipping/planting, renhold/renovasjon og andre arealer, anlegg 
og installasjoner som tilhører Seksjonen. 

Sameier plikter å gjøre sin leilighet tilgjengelig uten unødig opphold for styret eller 
representanter fra styret i forbindelse med kontroll og vedlikehold av felles infrastruktur 
som vann, avløp, ventilasjon, fjernvarme, el-anlegg, bygningsmasse og lignende. 

3.2. Fellesareal  

Eiendommens fellesarealer skal holdes forsvarlig ved like.  

Med unntak av de eksklusive vedlikeholdsplikter som er fastsatt i pkt. 3.3 - 3.5 nedenfor, er 
Seksjonene i fellesskap ansvarlig for vedlikehold av Eiendommens fellesareal.  

Med begrepet ”vedlikehold” menes, med mindre annet følger av sammenhengen, i tillegg til 
løpende vedlikehold, også nødvendig utskiftning, reparasjon og modernisering av de 
aktuelle fellesarealer, anlegg mv, likevel med unntak av bygningsmessige tiltak som 
omfattes av 10.2.i) nedenfor.  

Når begrepet ”knyttet til” benyttes i det følgende i dette pkt. 3, skal dette, med mindre annet 
følger av sammenhengen, forstås som fellesareal som har en funksjonell tilknytning til de(n) 
aktuelle seksjon(er), dvs. fellesarealer som etter sin art skal tjene de(n) aktuelle 
seksjonen(e)s behov. Tilsvarende gjelder andre fellesanlegg/-installasjoner.  

3.3. Eksklusivt vedlikeholdsansvar for Boligseksjonene  

Det påhviler Boligseksjonene i fellesskap å besørge vedlikehold av:  

i) innvendig fellesareal knyttet til Boligseksjonenes hoveddel (bruksenhet) og 
tilleggsdeler (sportsboder), herunder inngangspartier og dører, ganger og trapperom, 
rømningsveier samt tekniske anlegg som heiser, ventilasjon, lys/oppvarming mv. 
Vedlikeholdsplikten etter dette punkt omfatter alt fellesareal som illustrert i vedlegg 1-
64,   

ii) innvendig rom for sykkeloppstilling som iht. pkt. 2.4.1,  
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iii) fasader, utvendige dører, vinduer utvendig og balkonger/terrasser utvendig, samt 
øvrige utvendige konstruksjoner, installasjoner mv. for samtlige bygg i Sameiet, som 
illustrert i vedlegg 1. Vedlikeholdsplikten etter dette punkt er avgrenset sideveis og 
nedover til den del av fasaden, vinduer mv. som tilhører Næringsseksjonen (dvs. på 
samme plan/etasje som denne). Vedlikeholdsplikten etter dette punkt omfatter heller 
ikke utvendige tak mv, som er særskilt regulert i pkt. 3.6 nedenfor,  

iv) uteareal som Boligseksjonene har eksklusiv bruksrett til iht. pkt. 2.4.2, og  

v) iv) øvrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som 
etter sin art kun skal tjene Boligseksjonenes behov.  

3.4. Eksklusivt vedlikeholdsansvar for Næringsseksjonen  

Det påhviler Næringsseksjonen å besørge vedlikehold av:   

i) fasader, utvendige dører, vinduer utvendig, samt øvrige utvendige konstruksjoner, 
installasjoner mv. knyttet til Næringsseksjonen, avgrenset sideveis og oppover til den 
del av fasaden, vinduer mv. som tilhører Boligseksjonene (dvs. på samme plan/etasje 
som disse), og  

ii) øvrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som 
etter sin art kun skal tjene Næringsseksjonens behov   

3.5. Eksklusivt vedlikeholdsansvar for Garasjeseksjonen  

Det påhviler Garasjeseksjonen å besørge vedlikehold av:  

i) innvendig fellesareal knyttet til Garasjeseksjonen, herunder kjøreveier og arealer 
mellom garasjeplassene, tekniske anlegg som lys/oppvarming, port mv., avgrenset mot 
som avgrenses av Næringsseksjonens del av garasjearealet i U. etg. (som illustrert i 
plantegning vedlegg 75),     

ii) øvrige arealer, konstruksjoner og installasjoner, herunder tekniske anlegg mv. som 
etter sin art kun skal tjene Garasjeseksjonens behov.    

iii) renhold og oppmerking av fellesarealer 

3.6. Felles vedlikeholdsansvar  

Det påhviler Seksjonene i fellesskap å besørge vedlikehold av utvendige tak, med tilhørende 
konstruksjoner, installasjoner mv, for samtlige bygg i Sameiet.    

Det påhviler Seksjonene i fellesskap å besørge vedlikehold av tak-/membrankonstruksjon 
over de underliggende bygningsmessige anlegg, bl.a. Garasjeseksjonen).   

Det påhviler Seksjonene i fellesskap å besørge vedlikehold av alle innvendig og utvendige 
arealer, konstruksjoner, tekniske anlegg mv. som ikke er omfattet av pkt. 3.3 - 3.5 ovenfor 
og/eller som etter sin art skal tjene Seksjonenes felles behov. Vedlikeholdsplikten etter 
dette punkt omfatter bl.a. også felles tekniske rom til trafo (og gang/trapp ned til dette 
rommet), hovedtavle og fjernvarme.   

Det påhviler Næringsseksjonen og Garasjeseksjonen i fellesskap å besørge innvendig 
vedlikehold av nedkjøring/rampe (som er fellesareal) til garasjearealene i M. etg. og U. etg. 
(som illustrert i plantegning vedlegg 74 og 75), samt kjørevei som avgrenses av Nærings- 
seksjonens del av garasjearealet i U. etg. (som illustrert i plantegning vedlegg 75).    
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3.7. Driftsselskap  

Sameierne har rett og plikt til å overlate sine vedlikeholdsplikter etter de foregående 
punkter til et særskilt driftsselskap som oppnevnes av sameiermøtet, jf. pkt. 12.3 nedenfor.  

3.8. Kameraovervåking  

Kameraovervåking er tillatt i sameiets fellesarealer og garasjer. Overvåking må skje i 
henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer.  

Konkrete kostnader Sameiet har ved forsøpling, viderefaktureres den som har påført 
kostnaden dersom man ved videoovervåking kan identifisere vedkommende. 

4. RETTSLIG RÅDIGHET 

Den enkelte sameier rår som en eier over Seksjonen.  

Med de begrensninger og unntak som følger av eierseksjonsloven § 23, kan ingen erverve 
mer enn to Boligseksjoner. Dette gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon fører 
til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik tilknytning til hverandre, som 
beskrevet i eierseksjonslovens § 23. 

Ved salg av Seksjon plikter sameieren som selger å fremlegge vedtektene, samt eventuelle 
andre bestemmelser som sameierne plikter å respektere, for kjøper og å innhente hans 
vedtakelse av disse som bindende for seg. 

5. FORDELING AV FELLESKOSTNADER OG FELLESINNTEKTER 

5.1. Felleskostnader  

Kostnader med Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte Seksjon, skal fordeles 
mellom sameierne i henhold til bestemmelsene nedenfor:  

5.1.1. Kostnader som skal dekkes av Boligseksjonene, fordelt etter innbyrdes sameiebrøk:  

i) kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitt i pkt. 3.3 ovenfor, samt 
fellesareal som Boligseksjonene har eksklusiv bruksrett til etter pkt. 2.4.1 og 2.4.2, 
herunder bl.a. renhold, rengjøring, fjerning av tagging/grafitti, tilsyn/service, 
snøbrøyting, plenklipping, planting, bortkjøring, egen vaktmester, vakthold og 
administrasjonspåslag for felleskostnader,  

ii) alle øvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Boligseksjonene.  

iii) kostnadene til administrasjon, forretningsførsel, regnskap og revisjon av Sameiet/ 
Eiendommen, samt evt. styrehonorar, opp til det nivå som til enhver tid ville vært vanlig 
dersom Sameiet kun hadde bestått av Boligseksjonene (dvs. at merkostnadene til 
administrasjon mv. som følge av de øvrige Seksjonene i Sameiet, fordeles mellom 
Seksjonene i henhold til pkt. 5.1.4, 2. ledd under).  

5.1.2. Kostnader som skal dekkes av Næringsseksjonen  

i) kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitt i pkt. 3.4 ovenfor, herunder 
bl.a. renhold og rengjøring, fjerning av tagging/grafitti, tilsyn/service, egen vaktmester, 
vakthold og administrasjonspåslag for felleskostnader, og  

ii) alle øvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Næringsseksjonen.   
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5.1.3. Kostnader som skal dekkes av Garasjeseksjonen:  

i) kostnadene til vedlikehold og bruk av fellesareal som angitt i pkt. 3.5 ovenfor, herunder 
bl.a. renhold og rengjøring, kosting, spyling, egen vaktmester, vakthold og 
administrasjonspålegg for felleskostnader, og  

ii) alle øvrige kostnader som etter sin art kun er knyttet til bruken av Garasjeseksjonen.  

5.1.4. Kostnader som skal dekkes av Seksjonene i fellesskap:  

Kostnader som skal fordeles etter sameiebrøken:  

i) kostnader til forsikring av Eiendommen (bygningsforsikring) og ansvars-
/skadeforsikring,  

ii) eiendomsskatt,  

iii) kostnader til levering av energi til Eiendommen, herunder elektrisitet, fjernvarme mv.  

iv) kostnader til vedlikehold og bruk av fellesarealer som nevnt i pkt. 3.6, 1. - 3. ledd over,  

v) felles vaktmester, vakthold mv., og  

vi) andre kostnader, avgifter/gebyrer mv. som gjelder Eiendommen i sin helhet og som 
etter sin art varierer etter Seksjonens størrelse.  

Kostnader til administrasjon, forretningsførsel, regnskap og revisjon av Sameiet/ 
Eiendommen utover slike kostnader som dekkes av Boligseksjonene i medhold av pkt. 5.1.1 
(iii) ovenfor, samt evt. styrehonorar, skal fordeles med en lik del på hver Seksjon.  

Kostnadene etter dette pkt. 5.1.4 skal bare fordeles etter sameiebrøken i den grad 
kostnadene belastes Eiendommen/Sameiet under ett. I motsatt fall fordeles kostnadene 
etter den fordeling som er lagt til grunn av den aktuelle leverandør, tjenesteyter, offentlige 
myndighet mv (f.eks. vil eiendomsskatt/kommunale avgifter normalt bli direkte fordelt i 
henhold til sameiebrøken).  

5.1.5. Kostnader som skal fordeles etter nytte/forbruk  

i) Kostnadsfordelingen etter pkt. 5.1.1 - 5.1.4 ovenfor gjelder ikke for kostnader ved tiltak 
som etter sin art ikke kan komme de(n) aktuelle sameier(ene) til gode, og det dessuten 
vil virke klart urimelig at sameierne dekker kostnadene i henhold til den fastsatte 
fordeling, og   

ii) Kostnader til levering av fellesytelser (f.eks. strøm eller annen energitilførsel) der 
forbruket til den enkelte Seksjon eller en bestemt andel av Seksjonene (f.eks. alle 
Boligseksjonene) kan måles.  

Kostnader som nevnt i (i) og (ii) fordeles mellom sameierne etter nytte og/eller forbruk.  

5.1.6. Betaling og avregning av felleskostnader  

Den enkelte sameier skal betale akontobeløp fastsatt av forretningsfører til dekning av sin 
andel av felleskostnadene. Beløpet innkreves av forretningsfører. Akontobeløpet kan også 
dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på 
Eiendommen. Plikten til å betale felleskostnader inntrer ved den enkelte sameiers 
overtakelse av sin Seksjon. I forbindelse med etableringen av sameiet betaler den enkelte 
erverver av Seksjonen i tillegg et beløp tilsvarende kr 50 pr kvm BRA til Sameiet som 
likviditetstilskudd.    
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A konto forskudd kan ikke kreves for mer enn 1 år av gangen. Hvorvidt et eventuelt 
overskudd skal utbetales til sameierne eller overføres i ny regning, besluttes av 
forretningsfører for den enkelte periode.  

For så vidt gjelder kostnadene til fjernvarme, innbetaler Næringsseksjonen et a konto 
forskudd for inntil 6 måneder av gangen, med avregning og eventuelt restoppgjør innen 30 
dager etter hver a kontoperiode.   

En sameier som har båret større kostnader enn det som følger av pkt. 5.1.1 - 5.1.6 over, har 
krav på å få dekket det overskytende.  

5.1.7. Fellesinntekter  

Inntekter fra Eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte Seksjon, skal fordeles 
mellom Seksjonene etter deres respektive innbyrdes sameiebrøker.  

6. HEFTELSESFORM  

For felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrøk.  

7. PANTERETT FOR SAMEIERNES FORPLIKTELSER  

De andre sameierne har panterett i Seksjonen for krav mot sameieren som følger av 
sameieforholdet. Pantekravet for hver Seksjon svarer til folketrygdens grunnbeløp på 
tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført.  

Panteretten faller bort dersom det ikke senest to år etter at pantekravet skulle ha vært 
betalt, innkommer begjæring til namsmyndigheten om tvangsdekning, eller dersom 
dekningen ikke gjennomføres uten unødig opphold.  

Panteretten som omhandlet i dette punkt kan gjøres gjeldende av styret og den enkelte 
sameier som har dekket mer enn sin del, jf. pkt. 5 ovenfor.  

8. PÅLEGG OM SALG  

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 
vedkommende å selge Seksjonen. Kravet om advarsel gjelder ikke i de tilfeller der det kan 
kreves fravikelse etter pkt. 9 nedenfor. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir styret rett til å kreve Seksjonen solgt. Pålegg om salg skal gis skriftlig og 
opplyse om at Seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet 
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt.  

Er pålegget ikke etterkommet innen fristen, kan Seksjonen kreves solgt gjennom 
namsmyndighetene etter reglene om tvangssalg så langt de passer. 
Tvangsfullbyrdelsesloven §§ 4-18 og 4-19 gjelder tilsvarende. Dersom det innen fristen 
etter tvangsfullbyrdelsesloven § 11-7 (1) første ledd reises innvendinger mot tvangssalget 
som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om tvangssalg ikke tas til følge uten 
behandling i søksmåls former. Bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven § 11-20 om det 
minste bud som kan stadfestes, gjelder ikke ved tvangssalg etter dette punkt.  

Styret kan uten varsel pålegge erververen å selge en boligseksjon som er ervervet i strid 
med eierseksjonsloven § 23. 
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9. FRAVIKELSE  

Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
Eiendommen, eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
Eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av Seksjonen etter 
tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. Begjæring om fravikelse kan settes fram tidligst 
samtidig med at det gis pålegg etter pkt. 8 ovenfor om salg. Begjæringen settes fram for 
tingretten. Dersom det innen fristen etter tvangsfullbyrdelsesloven § 13-6 reises 
innvendinger mot fravikelsen som ikke er klart grunnløse, skal begjæringen om fravikelse 
ikke tas til følge uten behandling i søksmåls former.  

Etter reglene i dette punkt kan det også kreves fravikelse i forhold til bruker som ikke er 
sameier.  

10. BESLUTNINGSMYNDIGHET  

10.1. Årsmøtets beslutningsmyndighet  

Den øverste myndighet i Sameiet utøves av årsmøtet.  

10.2. Flertallskrav og særlige begrensninger i årsmøtets beslutningsmyndighet  

Med de unntak som følger av loven eller vedtektene, fattes alle beslutninger av årsmøtet 
med vanlig flertall av de avgitte stemmer i samsvar med pkt. 11.5 nedenfor.   

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i årsmøtet i samsvar med pkt. 11.5 
nedenfor for vedtak om:  

i) ombygging, påbygging eller andre endringer av Eiendommen (bygg og/eller tomt) som 
etter forholdene i Sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

ii) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter,  

iii) salg, kjøp, bortleie eller leie av Eiendommen (bygg og/eller tomt), herunder seksjon i 
Sameiet som tilhører eller skal tilhøre sameierne i fellesskap. Dette medfører likevel 
ingen begrensning i sameiernes rettslige rådighet over sin Seksjon, jf. pkt. 4,  

iv) andre rettslige disposisjoner over Eiendommen som går ut over vanlig forvaltning,  

v) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til annet 
formål eller omvendt,  

vi) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 12(2) annet punktum,  

vii) tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut 
over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 
eller utlegg for sameierne på mer enn 5 prosent av de årlige fellesutgiftene, og  

viii) fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser  

10.3. Styrets beslutningsmyndighet  

Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke annet 
følger av pkt. 10.1 ovenfor eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle.  
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10.4. Mindretallsvern  

Årsmøtet, styret eller andre som etter pkt. 12.6 nedenfor representerer Sameiet, kan ikke 
treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre 
sameieres bekostning. De øvrige Seksjonene kan ikke treffe beslutning som vil kunne 
medføre begrensninger i utvikling og drift av Næringsseksjonen som beskrevet i pkt. 2.2 
ovenfor.   

11. ÅRSMØTET 

11.1. Årsmøtet 

Alle sameiere har rett til å delta på årsmøtet med forslags-, tale-, og stemmerett i samsvar 
med pkt. 11.5 under. For Boligseksjonene har også sameierens ektefelle, samboer eller et 
annet medlem av sameierens husstand rett til å være til stede og til å uttale seg.  

Styremedlemmer, forretningsfører og leier av Boligseksjon har rett til å være til stede på 
årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være til stede med 
mindre det er åpenbart unødvendig, eller de har gyldig forfall.  

En sameier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. Sameieren 
har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 
årsmøtet gir tillatelse med alminnelig flertall.  

Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av april. Styret skal på forhånd varsle 
sameierne om dato for møtet og om siste frist for innlevering av saker som ønskes 
behandlet. Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene i samsvar med pkt. 
11.5 nedenfor, krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

11.2. Innkalling til årsmøte  

Årsmøte innkalles av styret med varsel som skal være på minst åtte og høyst tjue dager. 
Ekstraordinært årsmøte kan om nødvendig innkalles med kortere varsel som likevel skal 
være på minst tre dager.  

Blir årsmøte som skal holdes etter loven, vedtektene eller tidligere vedtak i årsmøte, ikke 
innkalt, skal tingretten snarest og på sameiernes felles kostnad innkalle til årsmøte når det 
kreves av sameier, styremedlem eller forretningsfører.  

Innkallingen skjer skriftlig.  

Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles på årsmøtet. Skal et forslag som 
etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  

Saker som en sameier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i innkallingen 
når styret har mottatt krav om det før fristen etter pkt. 11.1 fjerde ledd ovenfor.  

11.3. Hvilke saker årsmøtet kan og skal behandle  

Årsmøtet skal behandle saker angitt i innkallingen til møtet.  

Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen skal det ordinære årsmøtet,  

i) behandle styrets årsberetning,  
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ii) behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår, 
og  

iii) velge styremedlemmer  

Årsberetning, regnskap og revisjonsberetning skal senest en uke før ordinært årsmøte 
sendes ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal dessuten være tilgjengelige 
på årsmøtet.  

Bortsett fra i tilfellene som nevnt i annet ledd, kan årsmøtet bare treffe beslutning om saker 
som er angitt i innkallingen til møtet i samsvar med pkt. 11.2 fjerde ledd ovenfor. At saken 
ikke er nevnt i innkallingen, er likevel ikke til hinder for at det besluttes innkalt nytt årsmøte 
til avgjørelse av forslag som er fremsatt i møtet.  

11.4. Møteledelse. Protokoll  

Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder, som 
ikke behøver være sameier.  

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle 
vedtak som gjøres av årsmøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst én 
sameier som utpekes av årsmøtet blant de som er til stede. Protokollen skal til enhver tid 
holdes tilgjengelig for sameierne.  

11.5. Årsmøtets vedtak – stemmerett og beregning  

Årsmøtet treffer vedtak i samsvar med bestemmelsene nedenfor:  

i) saker som kun angår Boligseksjonene eller fellesarealer som kun benyttes og/eller 
vedlikeholdes av Boligseksjonene, avgjøres av Boligseksjonene alene. Flertallet regnes 
i begge tilfeller etter antall seksjoner, slik at hver av Boligseksjonene gir én stemme,  

ii) saker som kun angår Næringsseksjonen eller fellesarealer som kun benyttes og/eller 
vedlikeholdes av Næringsseksjonen, avgjøres av Næringsseksjonen alene;  

iii) saker som kun angår Garasjeseksjonen eller fellesarealer som kun benyttes og/eller 
vedlikeholdes av Garasjeseksjonen, avgjøres av Garasjeseksjonen alene;  

iv) saker som kun angår enkelte av Seksjonene eller fellesarealer som kun benyttes og/ 
eller vedlikeholdes av enkelte av Seksjonene, avgjøres av disse Seksjonene alene. 
Flertall regnes etter sameiebrøk. Hvis saken kun gjelder enkelte av Boligseksjonene 
og/eller vedlikeholdes av enkelte av Boligseksjonene, regnes flertall likevel etter antall 
seksjoner, slik at hver av disse Boligseksjonene gir én stemme;  

v) saker som angår Sameiet eller Eiendommen som helhet, avgjøres av alle Seksjonene i 
fellesskap. Flertall regnes etter sameiebrøk;  

Ved opptelling av stemmer anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, 
avgjøres saken ved loddtrekning.  

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale med 
seg selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar. Det samme gjelder for 
avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter pkt. 8 og 9 ovenfor.  

12. STYRE OG FORRETNINGSFØRER  

12.1. Styret  

Sameiet skal ha et styre bestående av tre til syv medlemmer.  
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Årsmøtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrelederen velges 
særskilt. Den som er umyndig, kan ikke være styremedlem.  

Med unntak av Boligseksjonene, kan også juridiske personer være styremedlemmer. Dette 
kan likevel bare skje ved at velges en utpekt representant for vedkommende.  

Styremedlem tjenestegjør i to år om ikke annet er bestemt av årsmøtet.  

Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å tre tilbake før tjenestetiden er 
ute. Styret skal ha rimelig forhåndsvarsel om tilbaketreden. Årsmøtet kan med alminnelig 
flertall vedta å fjerne medlem av styret.  

12.2. Styremøter  

Styrelederen skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem 
eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  

Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder.  

Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmer er til stede. Vedtak 
kan gjøres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 
møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn 
en tredjedel av alle styremedlemmene.  

Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  

12.3. Styrets oppgaver  

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av Eiendommen og ellers sørge for forvaltningen 
av Sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. Styret har 
herunder i samsvar med pkt. 10.3 ovenfor å treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer.  

12.4. Forretningsfører  

Det hører under styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi instruks for 
dem, fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, samt å si dem opp eller 
gi dem avskjed.  

Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må overstige seks 
måneder. Med to tredjedels flertall kan sameiermøtet samtykke i at avtale om 
forretningsførsel gjøres uoppsigelig fra Sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for 
mer enn fem år. 

12.5. Ugildhet  

Et styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. Det samme gjelder for forretningsføreren. 

12.6. Representasjon  

Styret representerer sameierne og forplikter dem med sin underskrift i saker som gjelder 
sameiernes felles rettigheter og plikter, herunder gjennomføringen av vedtak truffet av 
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årsmøtet eller styret og rettigheter og plikter som angår fellesareal og fast eiendom for 
øvrig. 

Sameierne forpliktes ved underskrift av to eller flere styremedlemmer i fellesskap.  

I saker som gjelder vanlig forvaltning og vedlikehold, kan forretningsfører representere 
sameierne på samme måte som styret. 

Styrelederen kan saksøke og saksøkes med bindende virkning for alle sameierne i saker 
som nevnt i første ledd første punktum. Er styreleder ikke valgt, kan ethvert styremedlem 
saksøkes med samme virkning. 

Har styret, styremedlemmer eller forretningsfører overskredet sin myndighet, er 
disposisjonen ikke bindende for sameierne, dersom sameierne godtgjør at 
medkontrahenten innså eller burde innse at myndigheten ble overskredet, og det derfor 
ville stride mot redelighet å gjøre disposisjonen gjeldende. 

13. REGNSKAP OG REVISJON 

13.1. Regnskap 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel, herunder at det blir ført 
regnskap og utarbeidet årsregnskap og årsberetning i samsvar med bestemmelsene gitt i 
eller i medhold av regnskapsloven. 

Regnskap for foregående kalenderår skal legges frem på ordinært årsmøte.  

13.2. Revisor 

Sameiet skal ha statsautorisert revisor. Revisor velges av sameiermøtet. 

Revisor tjenestegjør inntil annen revisor er valgt. Revisor har rett til å være til stede på 
årsmøte og til å uttale seg. 

14. FORSIKRING  

Styret tegner felles fullverdiforsikring for Eiendommen,  

Ved skade på Seksjon som dekkes av forsikringen, betaler sameieren egenandelen.  

Ved utvendig skade eller ved innvendig skade som skyldes ytre forhold, eller ved skade for 
øvrig på Eiendommen, dekker Sameiet egenandelen.    

15. REGISTRERING I FORETAKSREGISTERET  

Styret skal melde Sameiet til registrering i foretaksregisteret senest 6 måneder etter at 
seksjoneringsbegjæringen er blitt tinglyst, jf. eierseksjonsloven § 11, 3. ledd.  

16. TVISTER  

Eventuelle tvister i sameieforholdet må løses ved de alminnelige domstoler med Oslo 
tingrett som verneting. 

 

*** 



HUSORDENSREGLER FOR TORSHOV TORG SAMEIE 
Vedtatt på ordinært sameiermøte 23.04.2015. Sist endret på ordinært årsmøte 15.05.2018. 

 
Disse husordensreglene er å anse som et supplement til de vedtekter som til enhver 
tid gjelder for Torshov Torg Sameie. 
 
Hensikt 
Husordensreglene har til hensikt å skape gode forhold innen sameiet og mellom 
naboer, i tillegg til å verne om eiendommen, anlegg og fellesutstyr, samt å bevare et 
enhetlig preg på eiendommen. Vis nødvendig hensyn overfor de øvrige som bor eller 
oppholder seg i bygget. 
 
1. Hensynet til øvrige beboere 
Enhver sameier plikter å påse at leiligheten brukes slik at det ikke oppstår ulempe eller 
ubehag for andre beboere. Det må tas hensyn til det alminnelige behov for hvile og 
søvn. Det skal være ro mellom kl 23:00 og 07:00 på virkedager, ellers fra kl 23:00 til 
09:00. Vesentlig støy i forbindelse med oppussing og større arbeider bør varsles til 
naboer og avsluttes innen kl. 21:00. Boring i betong skal ikke foregå mellom kl 21:00 og 
07:00.  
Ved større private arrangementer bør naboer varsles i god tid, vinduer og dører skal 
holdes lukket under arrangementet innenfor nevnte tidspunkt. Det skal vises særlig 
hensyn med tanke på støy ved opphold på utearealer. Verten plikter å fjerne eventuelle 
etterlatenskaper (sigarettstumper, tomemballasje m.m.) i fellesareal senest dagen etter 
arrangementet. Det er ikke tillatt å røyke i heisen eller øvrige fellesområder innendørs. 
Se forøvrig pkt. 14,Brannforebyggende sikkerhet. Ved brudd på disse reglene vil det bli 
gitt en skriftlig advarsel. 
 
2. Orden i fellesområdene 
Gjenstander må ikke hensettes i gangerområder, trapper eller avsatser. Sykler skal 
hensettes på områder avsatt til sykkelparkering. Det skal heller ikke stå gjenstander i 
fellesarealene i bodrommene eller i inngangspartiet. Dørene til bodrommene skal være 
låst til enhver tid. Farlige materialer samt giftige, eksplosive, eller brennbare 
substanser og mat eller stoffer som kan tiltrekke seg skadedyr og lignende må ikke 
oppbevares i bodene. 
 
3. Brudd på husordensreglene 
Eventuelle klager på nabo for brudd på husordensreglene eller på grunn av andre 
sjenerende forhold bør rettes direkte til naboen selv. Kanskje er vedkommende ikke 
klar over forholdet og problemet kan på den måten løses gjennom samtaler partene i 
mellom. Gjentatte og/eller grove overtredelser av husordensreglene kan rapporteres 
skriftlig til styret. Ved alvorlige brudd på husordensreglene eller utagerende støy hvor 
beboer ikke retter seg etter henstilling om å vise hensyn bør politiet kontaktes direkte 
og styret informeres skriftlig. Styret har også myndighet til å treffe nærmere 
forføyninger i sakens anledning. 
 
4. Avfallshåndtering 
Enhver forsøpling av eiendommens fortau, ganger, trapper og øvrig fellesareal er 
forbudt. Sameiet er en del av Oslo kommunes kildesorteringsordning og vi henstiller 
derfor alle beboere om å følge instruks for kildesortering. Alt husholdningsavfall skal 
pakkes inn og legges i egne avfallscontainere. Det er ikke tillatt å deponere annet en 
alminnelig husholdningsavfall i søppelcontainerne. Hvis det ikke er plass til avfallet i 
containerne skal det oppbevares i husstanden til containerne er tømt, eventuelt 
leveres til en av Oslos gjenbruksstasjoner. Den nærmeste er Bentsehjørnet 



minigjenbruksstasjonen i Bentsebrugata 11c, se 
ww.renovasjonsetaten.oslo.kommune.no/minigjenbruksstasjoner . 
Reduser volumet på søppelet så godt som det lar seg gjøre før det kastes. Aviser, 
papp og papir skal kastes i særskilte containere. For å unngå tilstrømning av skadedyr 
må søl omkring søppelkassene unngås og fjernes umiddelbart av ansvarlig part. Av 
samme årsak skal ikke avfall hensettes utenfor containerne, i fellesarealene eller 
utenfor egen inngangsdør. 
 
5. Garasje 
Vis hensyn ved kjøring i garasje. Flere av parkeringsplassene er trange, parker derfor 
hensynsmessig og kun på oppmerkede plasser. Dersom din bil forurenser gulvet med 
bensin/olje, ber vi deg fjerne dette med dertil egnet virkemiddel straks. 
Hold alltid garasjen ryddig og låst for å unngå innbrudd, tyveri og hærverk. 
Det er hver sameiers ansvar å sørge for at ingen uvedkommende kommer inn i 
garasjeanlegget. Av hensyn til brannsikkerhet og tyveri skal det ikke oppbevares dekk, 
skibokser og lignende løst i garasjen, forlat heller aldri verdigjenstander synlig i bilen. 
Det bør være av alles interesse å gjøre garasjen så lite attraktiv for innbrudd som 
mulig. Vi oppfordrer brukerne av garasjen til å ikke oppbevare garasjeportåpneren i 
bilen på grunn av at tyveri av disse vil gjøre garasjen lettere tilgjengelig for 
uvedkommende. 
 
6. Gjesteparkering 
Det er ikke gjesteparkering i garasjeanlegget. Parkering gjelder kun beboere som har 
kjøpt parkeringsplass(er). Gjester må derfor henvises til parkeringsplasser utenfor 
garasjeanlegget. Det er ikke avsatt plass til MCparkering 
i garasjanlegget, de som skal parkere MC i garasjeanlegget må eie plass i garasjen og 
parkere den på sin egen oppmerkede plass. Det er gode muligheter for gratis 
gateparkering, samt to parkeringsplasser i umiddelbar nærhet som kan benyttes mot 
betaling. 
 
7. Orden 
Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med 
flytting. Sameier er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører 
eiendommen. Beboerne oppfordres til, i egen interesse, å verne om fellesarealene og 
alle må medvirke til at området i og rundt eiendommen kan holdes ryddig og pent. 
Bruk av plenene som daglige snarveier skal unngås. Vi oppfordrer alle å følge 
gangveiene og gi beskjed om dette til sine besøkende. 
 
8. Oppslagstavler og hjemmeside 
Den enkelte beboer plikter å holde seg orientert om informasjon som gjøres 
tilgjengelig på sameiets oppslagstavler og sameiets facebookside, 
https://www.facebook.com/groups/sameiettorshovtorg/. Alle oppslag på tavlene skal 
godkjennes av styret. 
 
9. Dugnader 
Vi avholder en dugnad årlig. 
 
10. Vann og avløp 
Arbeider som innebærer fare for vannlekkasje arbeiderpå bad, vaskerom og 
kjøkken, som inkluderer røropplegg, må kun utføres av autoriserte firmaer pga. fare for 
lekkasje til omkringliggende leiligheter. Uvedkommende gjenstander skal ikke kastes i 
vask og WC slik at avløpsrør tilstoppes. 



 
11. Felles signalanlegg 
For at fellesanlegget for distribusjon av elektriske signaler (radio og TV m.m.) skal 
fungere optimalt må det kun benyttes godkjente tilkoblingsledninger (skjermede kabler 
for radio og fjernsyn). Det skal ikke utføres modifikasjoner eller arbeid på 
eiendommens fellesanlegg uten at dette er avtalt med styret og det selskapet som har 
vedlikeholdsansvaret for anlegget. 
 
12. Energisparing 
Dersom man forlater leiligheten i vinterhalvåret for lengre perioder skal alle vinduer 
holdes lukket. Vi oppfordrer også beboerne til å senke temperaturen i leiligheten ved 
slik tilfeller. 
 
13. Brannforebyggende sikkerhet 
Grilling på terrasser/balkonger er kun tillatt med elektrisk –eller gassgrill, og bare så 
lenge det ikke er til sjenanse for naboer. Hver enkelt seksjonseier plikter å påse at det 
finnes brannslukkingsapparat / brannslange og en eller flere røykvarslere i de(n) 
seksjonen(e) han eller hun rår over. Seksjonseier er ansvarlig for at det utføres 
funksjonskontroll på egne røykvarslere minst en gang pr. år. Hver seksjonsbeboer 
plikter å gjøre seg kjent med rømningsveier for brann for sin leilighet. Styret anbefaler 
særlig familier å gjennomføre brannøvelser. Styret oppfordrer beboerne til å gi beskjed 
til styret dersom man oppdager brudd på brannforskriftene ved eller tilknyttet 
eiendommen. 
 
14. Ventilasjon 
Det er ikke tillatt å gjøre endringer på ventilasjonen i seksjonene, eksempelvis 
kjøkkenvifte. Dersom eksempelvis matos eller røyk kommer inn i tilknyttede leiligheter 
kan representant fra styret kreve å befare leiligheter for å avdekke mulige endrede 
installasjoner. Seksjonseier ansvarlig for eventuell endring vil kunne belastes et gebyr. 
Ved endring av installasjonen skal kompetent selskap brukes for å sikre at utstyret 
passer med det balanserte ventilasjonssystemet som er installert. 
 
15. Balkonger/terrasser/tak 
For alles trivsel oppfordrer vi den enkelte beboer å holde en generell orden på egen 
balkong/terrasse. Det er ikke tillatt å tørke klær på byggets rekkverk, tørking av klær 
på balkong er tillatt så lenge tørkestativet er lavere enn balkongens rekkverk. 
Det er strengt forbudt å kaste sigaretter eller andre gjenstander ut fra leilighet, 
terrasse, balkong eller andre deler av bygget siden dette medfører stor risiko for 
brann, skade på mennesker eller skade på andres eiendom. Dette inkluderer også å 
kaste sigaretter eller andre gjenstander ned på eksterne gater. Den som starter en 
brann eller påfører skade ved slik oppførsel kan bli holdt økonomisk ansvarlig. 
Det er strengt forbudt å oppholde seg på taket til sameiets bygninger. 
 
16. Fasader 
Solskjermingsalternativer vil bli fastsatt av styret og bestilt og betalt av den enkelte 
beboer. Rekkverk, vindusrammer, tak, stolpe og vegger på terrassen skal kun males i 
angitte fargekoder dvs. tilsvarende fargen ved innflytting. Fargekodene finnes i 
beboermappen. Området under rekkverket skal ikke dekkes med duk. 
Innsynsskjerming av terrassen kan oppnås ved beplantning. 
All boring i fasade må avklares med styret på forhånd. 
Det er forbudt å sette opp private parabolantenner på byggets fasade. 
 



 
17. Husdyrhold 
Dyreeiere må ta hensyn til naboer og utvise ansvar for sitt dyrehold slik at sjenansen 
for øvrige sameiere minimeres. Med dette menes at det kan forventes ro innenfor et 
normalt tidsrom. Hund skal alltid føres i kort line på sameiets område, og det er forbudt 
å lufte hund på fellesområdene samt la hund bruke plener eller andre fellesområder 
som toalett. 
 
18. Erstatningsansvar 
Sameier blir erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av overtredelse 
av husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. Sameier er også ansvarlig for 
at husordensreglene blir overholdt av hele husstanden, fremleietaker eller andre 
personer som er gitt adgang til leiligheten og fellesareal. Skader som påføres sameiets 
eiendeler skal raskest mulig utbedres av den/de som har forårsaket skaden i samråd 
med styret. 
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Dato:	12.12.2025

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	Sandakerveien	22

Gnr/Bnr:	225/241

PlottID/Best.nr:	150880/	86523883

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	Sandakerveien	22

Gnr/Bnr:	225/241

PlottID/Best.nr:	150880/	86523883

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

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



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	12.12.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	150880/86523883
Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.



Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan



Bastian Hesselberg Bjerke
SANDAKERVEIEN 22B
 
                                                                                                          Dato: 12.12.2025
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86523883
8899529

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.225 BNR. 241

Vi viser til bestilling av 20251212 for SANDAKERVEIEN 22B.

GNR. 225 BNR.  241

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 31.07.2012.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

7697.5 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 36 teiger.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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                     The signer started the signature session by doing an HTTP request to the TSP server.
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MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC
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aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0
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QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI
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nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw
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Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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