
Sjelden 
mulighet  

i et av byens 
hyggeligste nabolag!

         SONS GATE 11



VESTLAND
• Småstrandgt.
Småstrandgaten 6, 5014 Bergen
Tlf.: 55 36 40 40
proaktiv.bergen@proaktiv.no

• Sandviken
Chr. Michelsensgt. 5A, 5012 Bergen
Tlf.: 55 30 32 00
sandviken@proaktiv.no 

• Arna & Åsane
Myrdalsvegen 22, 5130 Nyborg
Tlf.: 47 50 69 11
arna.aasane@proaktiv.no

• Voss
Vangsgata 16, 5700 Voss
Tlf.: 56 52 19 50
voss@proaktiv.no

ROGALAND
• Haugesund
Haraldsgata 139, 5527 Haugesund 
Tlf.: 90 84 36 56 
haugesund@proaktiv.no

• Stavanger
Løkkeveien 52, 4008 Stavanger 
Tlf.: 51 52 75 75 
stavanger@proaktiv.no

• Sandnes
Langgata 3, 4306 Sandnes
Tlf.: 51 66 88 00
sandnes@proaktiv.no

• Sola
Solakrossen 13, 4050 Sola
Tlf.: 98 08 94 03
sola@proaktiv.no

• Jæren
Torgvegen 2, 4350 Kleppe
Tlf.: 51 48 22 00
jaeren@proaktiv.no

Våre kontorer
AGDER
• Kristiansand
Fjellgata 4, 4612 Kristiansand
Tlf: 45 90 91 00
kristiansand@proaktiv.no

OSLO
• Briskeby
Løvenskioldsgt. 23, 0260 Oslo
Tlf.: 22 44 24 00
briskeby@proaktiv.no

AKERSHUS
• Lørenskog
Rådmann Paulsens gate 28
1461 Lørenskog
Tlf.: 67 90 40 10
lorenskog@proaktiv.no

• Lillestrøm
Storgata 5A, 2001 Lillestrøm
Tlf.: 63 80 59 90
lillestrom@proaktiv.no

BUSKERUD
• Drammen, Lier & Holmestrand
Albums gate 15, 3016 Drammen
Tlf.: 97 74 42 47
drammen.lier@proaktiv.no

ØSTFOLD
• Sarpsborg
Torggata 8, 1707 Sarpsborg
Tlf: 69 12 60 60
borg@proaktiv.no

TRØNDELAG
• Trondheim
Bassengbakken 4,  
7069 Trondheim
Tlf.: 73 99 22 55
trondheim.sentrum@proaktiv.no

• Heimdal
Søbstadveien 1, 7088 Heimdal
Tlf.: 72 59 92 40
heimdal@proaktiv.no

• Moholt
Brøsetveien 168, 
7069 Trondheim
Tlf.: 73 20 26 50
moholt@proaktiv.no

MØRE OG ROMSDAL
• Ålesund
Løvenvoldgata 7, 6002 Ålesund
Tlf.: 91 73 83 52
jon@proaktiv.no
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KAMPEN 
NYDELIG 2-ROMS PÅ KAMPEN MED BALKONG, GOD TAKHØYDE OG 

ORIGINALE GULV - ETTERTRAKTET BELIGGENHET - MÅ SES!



SONS GATE 112

NØKKEL-
INFORMASJON

Adresse: Sons gate 11, 0654 OSLO 

Gnr./Bnr.: Gnr. 231, bnr. 427, i OSLO 
kommune

Prisantydning: 3.990.000,-

Andel fellesgjeld: 10.865,-

Totalpris: 4.015.515,-

Boligtype: Aksjeleilighet

Byggeår: 1934

Rom/soverom: 2/1

BRA: 37 m²

BRA-i: 33 m²

Etasje: 2

Tomt: 113.3 m²

Felleskostnader pr. mnd.: 2.933,-

Felleskostnader inkl.: Driftskostnader
Kabel TV/Bredbånd
Kommunale avgifter
Forsikringer
m.m

Garasje/Parkering: Parkering i gate etter 
gjeldende bestemmelser. Det er 
soneparkering/beboerparkering etter 
gjeldende bestemmelser i området. For 
adressen gjelder Sone C.

Omkostninger: 14.650,-

Energimerke: Energiklasse: E 
Energimerke farge: Orange.
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LES HVA MINE KUNDER 
SIER OM MEG

“Sonja er profesjonell og 
samtidig meget hyggelig, og er 
involvert i hele salgsprosessen
 - inkl. styling og fotografering 
.”

“Hun brukte god tid på planlegging og 
presentasjon, og sørget for at jeg hadde 
full oversikt hele veien. Sonja møter alltid 
presis og er godt forberedt. Jeg fikk også 
høre fra noen som var på visning at de 
syns hun gjorde en meget god jobb. Det 
må hun ha gjort, for leiligheten min ble 
solgt for 600 000 over prisantydning - ny 
rekord i borettslaget. Jeg kan gi Sonja 
min beste anbefaling”.

Boligeier: Lene Faannessen

“Vi er ikke i tvil om at Sonjas 
erfaring og kjennskap til 
området vi bor i var viktig for 
at vi fikk en så god pris for 
boligen vår. Vi ville valgt henne 
igjen og vi råder alle til å gjøre 
det samme!.”

“For oss var det viktig å velge en megler 
som har erfaring og kompetanse, men 
som også er troverdig og jordnær. Vi 
ønsket at megler skulle være en vi selv 
kunne tenke oss å kjøpe bolig av. Derfor 
valgte vi Sonja, og vi anbefaler henne på 
det sterkeste. Sonja er profesjonell, 
effektiv og ikke minst, veldig hyggelig. 
Hun ga oss klare råd i forbindelse med 
salgsprosessen, hun var alltid tilgjengelig 
underveis og hun sørget for at vi fikk en 
salgspris over all forventning”.

Boligeier: Trine Petersen Malonæs 

“Hun var engasjert og 
imøtekommende gjennom hele 
prosessen, slik at vi følte oss 
trygge.”

“Vi opplevde Sonja som profesjonell, 
erfaren og ryddig. Sonja har et behagelig 
vesen og er lett å samarbeide med”.

Boligeier: Unni Haga Henriksen 

“Vi gikk for Sonja da vi hadde 
møtt henne på noen visninger 
når vi var på boligjakt selv. På 
visning fremstod hun 
tillitsvekkende, trygg og svært 
profesjonell.”

“Når vi deretter stod på den andre siden, 
som selgere, fikk vi bekreftet hennes 
trygghet. Hun er kunnskapsrik, 
tilgjengelig og ikke minst hyggelig. Når vi 
trodde maksbeløpet var nådd i 
budrunden, greide hun å få til et ekstra 
bud på 150 000. Vi er veldig fornøyd med 
at vi valgte Sonja til å selge vår bolig og 
kan på det varmeste anbefale henne 
som eiendomsmegler”.

Boligselger: Grete og  Per Wilhelm

“Vi kan rett og slett ikke få 
fullrost Sonja nok, og vil 
selvsagt gi henne våre beste 
anbefalinger.”

“Vi hadde allerede flyttet til Finnmark da 
vi bestemte oss for å selge vår leilighet i 
Oslo. Avstanden og jobbsituasjonen 
gjorde at vi ikke kunne være tilstedet 
under hverken forberedelsene til salget 
og selve salget. Megleren ville måtte ta 
seg av alt det praktiske rundt takstmann, 
styling av leiligheten, fotografering og 
visning. Dette måtte i tillegg koordineres 
med våre leietagere. Derfor trengte vi en 
megler vi kunne stole 100% på. Vi hadde 
hørt fra flere andre at Sonja var den type 
megler vi var ute etter, og at hun hadde 
oppnådd særdeles gode salgsresultater 
tidligere. Sonja leverte på absolutt alle 
mulige måter. Det medfører en viss 
usikkerhet å ikke være tilstedet når man 
skal selge en leilighet, men Sonja fjernet 
all usikkerhet og ga oss utrolig trygghet. 
Hun ledet oss med utrolig nøyaktighet 
gjennom hele prosessen, noe som gjorde 
det hele veldig behagelig for vår del. 
Salgsprisen hun oppnådde var i tillegg 
over all forventning, noe som satte en 
perfekt prikk over i`en. Stikkord om 
Sonja: Trygg, profesjonell, dyktig, 
imøtekommende, løsningsorientert, lojal, 
tillitsvekkende, hyggelig”.

Boligeier: Stig Werner Einvik 

“Raskt salg til rett pris.”

“Jeg kan absolutt anbefale Sonja. Hun er 
ryddig, imøtekommende, blid og 
delaktig”.

Boligselger: Marit Gundersen
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"For oss i Proaktiv er det å 
megle boliger som å spille 
sjakk. Vi overlater ingenting 
til tilfeldighetene. Det 
merker både den som skal 
selge bolig og den som skal 
kjøpe."

Megler: Sonja Damcevski 
Johansen

Sonja Damcevski Johansen
Fagansvarlig / Partner / Megler
Mobil:  988 07 210
E-post: sdj@proaktiv.no

AVDELING:
Proaktiv Propertier
Telefon: 22 44 24 00
Proaktiv Eiendomsmegling AS
Org. nummer: 987281790

EN NY HVERDAG
"Å selge og kjøpe bolig er for de 
aller fleste av oss den største 
økonomiske transaksjonen vi 
gjør gjennom livet. På den ene 
siden er det viktig for selger å få 
så godt salgsresultat som mulig 
og på den andre siden er det 
utrolig viktig for kjøper at det er 
den rette eiendommen man 
bruker midlene sine på. Derfor 
må meglingen være trygg og 
god, materiellet man treffer 
beslutningen på bakgrunn av, 
må være så solid og presist  som 
mulig."

Sonja Damcevski Johansen har lang 
erfaring fra bransjen, hvor hun har 
jobbet siden 2001. Hun er utdannet 
eiendomsmegler fra 
Handelshøyskolen BI i Oslo. 
Karrieren som eiendomsmegler 
startet hun i Postbanken 
eiendomsmegling i 2004 og var 
siden med på overgangen til Aktiv 
Eiendomsmegling i 2005. Grunnet 
gode resultater og stor fagkunnskap 
ble hun fagansvarlig for to Aktiv-
kontor i 2010, og har siden da 
jobbet som både megler og 
fagansvarlig. I juni 2014 ble Sonja en 
del av Proaktiv Eiendomsmegling, 
hvor hun i dag er medeier. Sonja er 
stolt av faget sitt, produktet hun 
leverer og den jobben hun gjør. 

Hun vet at gode resultater ikke 
kommer av seg selv, og at de må 
skapes hver eneste gang. «Mine 
kunder skal vite at de får en 

profesjonell meglertjeneste, og at 
ingenting overlates til 
tilfeldighetene. Tett oppfølging og 
dialog sikrer optimale salg på en 
trygg og effektiv måte. Min suksess 
som megler måles i mine kunders 
tilfredshet og resultatene jeg skaper 
sammen med dem.»

Fagansvarlig / Partner / 
Eiendomsmegler MNEF Sonja 
Damcevski Johansen
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Beliggenhet
Butikker og servicetilbud
Leiligheten ligger attraktivt til i Sons gate på sjarmerende 
Kampen, et etablert og svært populært boligområde med 
nærhet til et bredt utvalg av servicetilbud. I umiddelbar nærhet 
finner du dagligvarebutikker som KIWI Kampen og Bunnpris, 
som dekker de daglige behovene. For et større utvalg av butikker, 
serveringssteder og servicetilbud ligger Tøyen Torg og Ensjø 
Torg i kort gangavstand.

Området byr også på flere hyggelige kaféer og spisesteder. På 
Kampen finner du blant annet Farine og Kampen Kaffe & Bar, et 
populært samlingspunkt for både morgenkaffe og uformelle 
middager. Videre er Postkontoret på nærliggende Tøyen vel 
verdt et besøk, med uformell nabolagsrestaurant. For ytterligere 
tilbud ligger Grünerløkka en kort spasertur unna, med et rikt 
utvalg av butikker, restauranter og uteliv.

SONS GATE 116

KAMPEN 
Kommune: OSLO / Område: 

Med en ny bolig følger en ny beliggenhet. Du kjøper på mange 
måter hva området rundt har å by på. Butikker, turområder, avstand 
til skoler og barnehager, eller studiesteder og kulturelle scener. Bor 

du riktig - har du det bedre.

OFFENTLIG TRANSPORT

Kampen park 1 min
Linje 60 0 km

Ensjø 6 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.5 km

Tøyen stasjon 10 min
Linje RE30, R31 0.9 km

Lakkegata skole 17 min
Linje 17 1.4 km

DAGLIGVARE

Bunnpris Kampen 1 min
PostNord, søndagsåpent 0.1 km

Spar Ensjø 6 min

VARER/TJENESTER

Tøyen Torg 7 min

Boots apotek Tøyen 6 min

SPORT

Kampen park 1 min
Ballspill 0.1 km

Kampen skole 5 min
Aktivitetshall 0.4 km

Fresh Fitness Ensjø 7 min

SATS Kampen 9 min

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Sons gate - 10869 2 min

Sons gate - 10868 2 min
Offentlig transport
Området har meget gode kollektivforbindelser som gir enkel 
tilgang til hele Oslo. Fra boligen er det kort vei til 
bussholdeplass, hvor busslinje 60 tar deg raskt til blant annet 
sentrum, eller til marka på Tonsenhagen.

Videre ligger Ensjø T-banestasjon og Tøyen T-banestasjon 
innen kort gangavstand. Herfra går flere linjer som gir effektiv 

PROAKTIV.NO 7

Nabolaget ditt!

Stedet du bor blir en 
del av deg



BOLIGMASSE

2% enebolig
6% rekkehus
91% blokk
1% annet

forbindelse til Oslo sentrum på få minutter, samt øvrige deler 
av byen. Dette gjør beliggenheten ideell for pendlere og for 
deg som ønsker enkel tilgang til byens fasiliteter.

Tur, fritid og rekreasjon
Kampen er kjent for sitt grønne og rolige preg, med flotte 
uteområder rett utenfor døren. Like ved boligen finner du 
Kampen park, et idyllisk grøntområde med gode solforhold, 
sitteplasser og lekeområder. Dette er et naturlig 
samlingspunkt for nabolaget og perfekt for avslapning på 
varme dager.

I gangavstand ligger også Botanisk hage på Tøyen, et av 
Oslos vakreste parkområder med et rikt planteliv, drivhus og 
fine turstier. For ytterligere rekreasjonsmuligheter ligger 
Tøyenbadet og treningssentre som Fresh Fitness Ensjø i 
nærområdet.

Skoler og utdanning
Området egner seg svært godt for studenter med nærhet til 
flere av Oslos største utdanningsinstitusjoner. Fra boligen er 
det kort vei til Universitetet i Oslo, som enkelt nås med T bane 
fra Tøyen T-banestasjon. Videre ligger OsloMet, 
storbyuniversitetet på Pilestredet kun en kort sykkeltur eller 

kollektivreise unna.

For studenter ved BI Norwegian Business School på Nydalen 
er det også gode forbindelser med T bane fra nærliggende 
stasjoner. I tillegg har området flere hyggelige lese og 
studieplasser, blant annet på Deichman på Tøyen og i rolige 
omgivelser i Botanisk hage.

Beliggenheten gir dermed en ideell kombinasjon av korte 
reiseavstander til studiested, gode kollektivforbindelser og et 
levende nærmiljø med sosiale møteplasser.

Se vedlagte nabolagsprofil i prospektet for ytterligere 
informasjon om nærområdet.

Bebyggelse
Sentrumsbebyggelse med kombinasjon næring og bolig.

SONS GATE 118

Et innblikk i ditt nye nærområde og hva det har å by på.
Passer det dine ønsker og behov?

SKOLER

Kampen skole (1-7 kl.) 3 min
487 elever, 21 klasser 0.2 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 8 min
342 elever, 19 klasser 0.6 km

Vahl skole (1-7 kl.) 13 min
203 elever, 13 klasser 1.1 km

Jordal skole (8-10 kl.) 11 min
617 elever, 44 klasser 0.9 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 15 min
373 elever, 27 klasser 1.2 km

Etterstad videregående skole 16 min
588 elever, 41 klasser 1.3 km

Hersleb videregående skole 16 min

BARNEHAGER

Kampen kunstbarnehage (1-6 år) 2 min
25 barn 0.2 km

Kampen barnehage (0-5 år) 4 min
71 barn 0.3 km

Kardemomme barnehage (1-5 år) 5 min
49 barn 0.4 km

Adkomst
Det vil bli skiltet med Proaktiv visningsskilt under annonserte 
visninger. 
Se forøvrig kartfunksjonen i boligannonsen eller på 
eiendommens hjemmeside for veibeskrivelse.

PROAKTIV.NO 9



SONS GATE 1110

Parkering
Parkering i gate etter gjeldende bestemmelser. Det er 
soneparkering/beboerparkering etter gjeldende 
bestemmelser i området. For adressen gjelder Sone C.

Priser for beboerparkering i Oslo Kommune i 2026:
- Bensin og dieselbil: kr 3.850,- per år.
- Motorsykkel og moped: kr 1.925,- per år.
- EL-bil: kr 1.300,- per år.
- EL-motorsykkel og EL-moped: kr 650,- per år.

Tomtestørrelse
113 m²

Beskrivelse av tomt
Tomten er hovedsakelig bebygd, med noe innslag av 
opparbeidede utearealer som bidrar til et ryddig og 
funksjonelt bomiljø

TAKST OG TILSTAND

Byggemåte
UTVENDIG:
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Nyere 
soveromsvindu fra 2011. Det bemerkes manglende lufteventil-
beslag i toppen av et vindu. Leiligheten har malt 
hovedytterdør og malt balkongdør i tre i 2-lags glass fra 2000. 
Det bemerkes balkongdør subber i karm. Balkong utenfor stue 
i stål med tredekke. Størrelse ca. 4 kvm.

INNVENDIG:
Innvendig er det gulv av orginale tregulv, slipte og lakkerte. 
Veggene har malte flater. Innvendige tak har malte flater. Det 
bemerkes innskjøtet gulv på kjøkken etter fjerning av vegg. 
Etasjeskiller er av betongdekke. Det er ikke foretatt 
radonmålinger og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre. Boligen har mursteinspipe med nytt røykrør og 
peis med innsats. Innvendig har boligen malt fyllingsdør til bad. 
Det er kun døråpning mellom kjøkken og soverom, og snekker 
har lagt til rette for mulighet til å montere en skyvedør i bjelke 
under gips.

VELKOMMEN TIL
SONS GATE 11

Vi starter utendørs – boligen har en deilig, solrik balkong det er 
pent opparbeidede fellesarealer. 
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SONS GATE 1126

Innhold
Leiligheten ligger fint til i byggets 2. etasje og har en god 
planløsning bestående av en romslig entré, åpen stue- og 
kjøkkenløsning, bad, soverom samt utgang til balkong fra 
stuen. I tillegg disponerer leiligheten en bod på ca. 4 kvm i 
kjeller og en bod på ca. 5 kvm på loft (målt ved gulv).

Det er muligheter for å låse sykkel på stativ i bakgården eller i 
et nyoppført sykkelskur med lås i bakgården. Det er flere 
muligheter for bildeling i umiddelbar nærhet, samt 
ladeparkering og parkering mot avgift i nærområdet.

Areal
Bruksareal:
2. etasje
BRA-i: 33 kvm
BRA-e: 4 kvm
Total BRA: 37 kvm

Terrasse- og balkongareal:
2. etasje: 4 kvm

Arealene er oppgitt av bygningssakkyndig på grunnlag av 
NS3940(2023). Eventuelle betegnelser på rom er angitt ut fra 
faktisk bruk, uavhengig av hva som er godkjent hos 
bygningsmyndighetene. Vedlagte plantegninger er ikke 
målbare.

Standard
Velkommen til Sons gate - en lys og gjennomført 2-roms med 
klassiske detaljer, balkong og attraktiv beliggenhet på 
Kampen. Boligen kombinerer sjarmen fra originale tregulv 

med moderne oppgraderinger, og fremstår som et hjem med 
god planløsning og hyggelige rom.

Entré
Leiligheten ønskes velkommen via en innbydende entré med 
plass til oppbevaring av yttertøy og sko. Herfra er det naturlig 
adkomst til boligens øvrige rom, og de lyse overflatene bidrar 
til en god romfølelse allerede ved inngangspartiet.

Stue
Stuen er romslig og lett å møblere med god plass til både 
sofagruppe og spisebord. Store vindusflater slipper inn rikelig 
med naturlig lys og gir en luftig atmosfære. De originale 
tregulvene er slipt og lakkert, og tilfører rommet karakter og 
varme. Peis med innsats gir både lun varme og et hyggelig 
samlingspunkt. Fra stuen er det direkte utgang til balkong, 
som fungerer som en naturlig forlengelse av oppholdsrommet 
i de varmere månedene. 

Kjøkken
Nyere kjøkken fra 2020 med praktisk utforming, innredning 
med glatte fronter og laminat benkeplate. Her er det godt med 
skap- og benkeplass, og løsningen gir effektive arbeidsflater. 
Kjøkkenet er utstyrt med komfyr, integrert oppvaskmaskin, 
benkekjøleskap, samt vannstoppsystem og komfyrvakt. 
Uttrekkskran gir god funksjonalitet i hverdagen. Det er åpen 
løsning mot stue, noe som skaper en sosial og moderne 
romfølelse.

Soverom
Soverommet er rolig plassert mot bakgård, og har plass til seng 
og tilhørende møblement. Rommet fremstår lyst og harmonisk 

VELKOMMEN
INN!

Vi har sett på fasade, uteplasser og tekniske beskrivelser. Nå 
skal vi inn i boligen og ta for oss alle rom. 
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med malte flater og gode lysforhold fra vindu. Planløsningen 
gir en effektiv utnyttelse av arealet og legger til rette for en 
behagelig atmosfære.

Bad
Badet ble oppgradert i regi av aksjelaget i 2006 og fremstår 
funksjonelt med flislagte gulv og vegger. Rommet er utstyrt 
med servantinnredning, toalett og dusj med glassdør. Det er 
opplegg for vaskemaskin og elektriske varmekabler i gulv som 
gir god komfort. Downlights i himling gir et moderne preg. 

Balkong
Fra stuen er det utgang til en hyggelig balkong på ca. 4 kvm 
med tredekke. Balkongen har plass til sittegruppe og 
beplantning, og gir fine muligheter for å nyte solen i rolige 
omgivelser. Balkongen har en flott usjenert utsikt mot store 
grøntarealer. 

Bod og lagring
Leiligheten disponerer en praktisk kjellerbod på ca. 4 kvm, 
samt tilgang til loftsbod med gulvareal på ca. 5 kvm. Dette gir 
gode lagringsmuligheter utover boligens primærareal.

Utdrag fra tilstandsrapport:
Selger har fått utarbeidet en tilstandsrapport for eiendommen. 
Rapporten er en teknisk gjennomgang av boligen og angir 
eventuelle byggetekniske avvik. I rapporten fremkommer det 
forhold som takstmannen mener kjøper må være særskilt 
oppmerksom på, herunder:

TG 2 - AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK:
Etasjeskille/gulv mot grunn: Målt høydeforskjell på mellom 10 - 
20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Målt 
vilkårlig +/- 10 mm skjevhet på stuegulv innenfor 2 meter. Målt 
vilkårlig +/- 13 mm skjevhet på stuegulv. Målt vilkårlig +/- 10 mm 
skjevhet på kjøkkengulv.

Radon: Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Elektrisk anlegg: 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.

Bad, Sanitærutstyr og innredning: Det er påvist riss/sprekker i 
utstyr på våtrommet. Småsprekker/krakkelering i servant.

STUE
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Bad, Ventilasjon: Rommet har kun naturlig ventilasjon. 
Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved 
dør.

Kjøkken, Overflater og innredning: Det er påvist skader på 
overflater/kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad. 
Svelleskade i området rundt kjøkkenkran. Kjøkkenkran er 
forøvrig løs og bør festet.

Kjøkken, Avtrekk: Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og 
heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra 
kokesonen.

Oppvarming
Boligens primære oppvarmingskilde er elektrisk oppvarming 
og den store vedovnen i stuen som gir rikelig med varme til 
hele boligen. Videre finner varmekabler på bad. 

Dersom rom for varig opphold ikke har vegg- eller 
fastmonterte varmekilder ved visning følger dette heller ikke 
med.

Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen.

Info energiklasse
Energiattest følger vedlagt salgsoppgaven

Info strømforbruk
Ca. 3800 kWh per år. Generelt veldig lave strømregninger da 
selger har brukt vedfyring og kun en liten flyttbar panelovn ved 
behov. 

Selger har bundet eiendommen opp i støtteordningen 
Norgespris.
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ØKONOMI

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning

Felleskostnader pr. mnd
2.933,-

Felleskostnader inkluderer
Driftskostnader
Kabel TV/Bredbånd
Kommunale avgifter
Forsikringer
m.m

Andel fellesgjeld
10.865,- per mandag, 23. februar 2026

Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: Nordea Bank Abp, Filial I Norge
Lånenr.: 66151976104
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,47%
Restsaldo: 6 584 232,00
Innfrielsesdato: 23.01.2027
Type Rente: Fastrente
Terminer i året 4
IN-avtale: Nei

Andel fellesformue
25.341,- per onsdag, 31. desember 2025

Regnskap / Budsjett / Kostnadsøkninger
Regnskapet for 2024 viser følgende:
Driftsinntekter til sammen kr. 19 557 021
Driftsutgifter til sammen kr. 13 117 456
Årsresultatet gir da et over/underskudd på kr. 6 034 792
Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets 
eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat. 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet 
er satt opp under denne forutsetning. Årets resultat vises i 
resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt 
avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig 
gjeld) viser selskapets likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 
15 160 159.

Forkjøpsrett
Andelen er ikke beheftet med forkjøpsrett.

Styregodkjennelse
Kjøper av andelen må godkjennes av aksjelagets styre for å ta 
boligen i bruk. Kjøper bærer selv risikoen for at godkjenning 
blir gitt og må videreselge boligen for egen regning og risiko 
dersom styret ikke godkjenner kjøper som ny andelseier. 
Overtakelse, hjemmelsoverføring og oppgjør vil uansett bli 
gjennomført i henhold til kontrakt. Styregodkjennelse kan ikke 
nektes uten saklig grunn. Kun fysiske personer kan være 
andelseiere, og ingen kan eie mer enn én andel.

Dyrehold
Dyrehold er som en hovedregel tillatt i selskapet, men Styret 
kan be om at dette opphører dersom gjentatte klager på 
dyrehold ikke fører frem.

KJERNEINFORMASJON
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Forsikring
Forsikringsselskap Tryg Forsikring
Polisenummer 6625647

Sikringsordning
Sikringsfond er en forsikringsordning som dekker tap 
aksjelaget får som følge av at andelseiere misligholder betaling 
av løpende fellesutgifter. Medlemskap i sikringsordning kan 
tegnes av det enkelte borettslag, eller av boligbyggelag på 
vegne av tilknyttede aksjelaget. Aksjelaget har ikke 
sikringsordning for ubetalte fellesutgifter, som betyr at dersom 
en av andelseierne ikke betaler sine fellesutgifter må 
aksjelaget selv ta tapet og fordele det på de øvrige 
andelseierne.

Info formuesverdi
Grunnlaget for beregning av eiendommens formuesverdi er 
for skatteåret 2026 endret. Beregningsmodellen vil nå ta 
utgangspunkt i eiendommens grunnkrets og ikke kommune 
som tidligere. Dette kan medføre at enkelte eiendommer vil få 
en betydelig høyere formuesverdi(spesielt for boliger med 
verdi over kr. 10.000.000,-) og derav høyere skattebelastning. 
Oppgitte formuesverdi er basert på den gamle 
beregningsmodellen og det tas forbehold om at 
formuesverdien kan øke ved endelig fastsettelse av 
formuesverdien i skatteåret.

Diverse
Vedtatt på årsmøte 28. april 2025:

Sak 8 Markiser 2 gangs behandling
Krav til flertall: Alminnelig (50%)
Generalforsamlingen 2023 vedtok at styret skulle undersøke 
mulig løsning, prosess og finansiering for montering av 
markiser over balkong. Forslaget fra styret ble nedstemt med 
knapt flertall på Generalforsamlingen 2024. I ettertid ble det 
stilt spørsmål ved avstemmingen, og registreringen av 
stemmeberettigede. Frammøtelisten ble derfor gjennomgått 
og det ble funnet uregelmessigheter ved aksjelisten, og 
registreringen av stemmeberettigede. Obos har derfor på 
oppdrag fra styret gått gjennom hele aksjeeierboken, og har 
funnet flere registreringsfeil som nå er rettet opp så det 
stemmer overens med vedtekter og det som er registrert i 
Brønnøysund. Dette er en sak for seg, men i og med at dette 
har tatt tid fremmes saken om markiser på nytt på ordinær 
generalforsamling fremfor en ekstraordinær 
generalforsamling.

Bakgrunn: De fleste av balkongene i byggeselskapet er 
montert mot sør og vest med mye sol og, for mange, ingen 
eller minimalt med skygge. Dette gjør det utfordrende å 
oppholde seg på balkongene på varme soldager, og med 
stadig varmere somre er behovet for skjerming og skygge 
økende. Når det er direkte sol, blir også leilighetene innendørs 
svært varme. Dette gjelder særlig i de øverste etasjene som 
ikke er skjermet med overliggende balkong. Byantikvaren har 

bekreftet at de ikke motsetter seg at markisene settes opp 
enkeltvis, forutsatt at det lages en felles plan for markisene og 
at markisene festes inne ved veggen, ikke ytterst på 
overliggende balkong. Styret har innhentet tilbud fra fem 
leverandører og valgt en løsning med kjemisk innfesting, 
vindsensor, motor, takkasse og justerbar vinkel. 
Innfestingsmetoden er den beste for feste i tegl og dessuten 
gunstig med tanke på mulige vibrasjoner som kan oppstå i 
markisen på grunn av vind. Vindsensor med tilhørende motor 
er valgt av hensyn til sikkerhet slik at markisen ikke blir stående 
ute ved kraftig vind. Takkasse er valgt for å beskytte og 
forlenge levetiden av markisen. Justerbar vinkel gjør det mulig 
å skjerme mot høy så vel som lav sol. Markisen leveres med 
duk i en varm-beige farge og med profiler i lys grå aluminium. 
Dukfargen er valgt av hensyn til lyskvalitet i leilighetene, 
tilpasning til de øvrige materialfargene på fasaden og for å 
begrense synlighet av støv og andre eventuelle flekker. Det 
skal være frivillig for den enkelte boenhet å montere markise, 
men eventuell markise skal monteres over balkong i 
balkongens fulle bredde.

Prosess: Montering av markiser er søknadspliktig etter plan- 
og bygningsloven, og styret inngitt derfor avtale med en 
ansvarlig søker som ansvarlig for byggesøknaden. Dersom 
generalforsamlingen ved ny behandling slutter seg til styrets 
innstilling, vil styret organisere bindende påmelding fra 
boenheter som ønsker markise og gjennomføre byggesøknad. 
En byggetillatelse vil være gyldig i tre år og boenheter som 
eventuelt ønsker å montere markise senere kan organisere 
dette selv, forutsatt at det søkes om styrets godkjenning til 
tiltaket og at det benyttes samme løsning, produkt og 
leverandør som øvrige markiser.

Finansieringsmodell: Montering av markise skal bekostes av 
den enkelte boenhet som ønsker markise, og vil beløpe seg til 
mellom kr. 25 000 og 30 000 inkl. mva. Ved et større antall vil 
det være mulig å fremforhandle rabatt hos leverandør, og 
endelig pris fastsettes først når styret vet hvor mange 
boenheter som er interessert. I tillegg vil det påløpe et beløp 
på anslagsvis kr. 3 000 som skal dekke utgifter byggeselskapet 
har hatt til byggesøknaden. Elektrikerarbeid vil komme i 
tillegg, og må organiseres og bekostes av den enkelte. 
Pristilbudet som skal benyttes har begrenset gyldighet og 
styret kan ikke garantere at det vil være mulig å fremforhandle 
samme pris eller rabatt for de som bestiller markise enkeltvis.

Styrets innstilling: Styret mener at markiser vil gi et viktig 
bidrag til bokvaliteten generelt og til balkongenes bruksverdi 
spesielt. Styret ønsker derfor generalforsamlingens 
godkjenning av foreslått løsning, prosess og 
finansieringsmodell som beskrevet over. Forslaget til løsning 
innebærer at byggeselskapets kostnader i all hovedsak vil bli 
dekket inn på sikt.
Forslag til vedtak:
Styrets forslag godkjennes med følgende tillegg fra Marit 
Bache: Styret legger fram et forslag til 
vedtektsendring til neste generalforsamling hvor pkt. 4-1 
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Aksjeeiernes vedlikeholdsplikt, utvides med 
følgende pkt./setning: (12) Aksjeeier har vedlikeholdsplikt 
dersom det er montert markise på leilighetens 
balkong.
Vedtatt. Overveldende flertall.

Sak 9
Behandling av søknader om bygningsmessige endringer
Krav til flertall: Alminnelig (50%)
Styret får en rekke henvendelser om bygningsmessige 
endringer i boenhetene, som er utfordrende. Det skyldes blant 
annet at det søkes før overtakelse og overføring av 
eierforholdet. Vi ser også en utvikling hvor forventningene til 
saksbehandlingstid er knyttet til kort eiertid av leiligheter, før 
de igjen omsettes i markedet (såkalt flipping av leiligheter. 
Spesielt søknader knyttet til flytting av kjøkken er 
problematiske fordi rørføring ønskes i lukket system under 
gulv, i bjelkelag, gjennom etasjeskillet eller som påkobling på 
nedløpsrør bad. Dette er søknader styret avviser, men som i 
noen tilfeller opprettholdes med egne faglige uttalelser. Det er 
også søknader som berører bærevegger, yttervegger, vegger 
mellom naboer eller til oppgang. Det er derfor behov for 
tydeligere veiledning til eiere og aktuelle kjøpere med hensyn 
til de begrensninger våre vedtekter setter for såkalt flipping av 
leiligheter og konsekvenser for fremtidige aksjeoverdragelser, 
hva som tillates av bygningsmessige endringer, og eiers 
dekning av eventuelle merkostnader ved bruk av fagkyndig 
oppnevnt av styret.
Forslag til vedtak:
I samarbeid med eksterne fagkyndige utarbeider styret nye 
retningslinjer for bygningsmessige endringer. 
Samt følgende tillegg av Marit Bache: Disse retningslinjene tas 
inn og legges fram som vedtektsendring under 
punkt 8, aksjeeiernes vedlikeholdsplikt.
Vedtatt. Overveldende flertall.

Sak 10
Forslag fra Marit Backe om utbedring av nærmere spesifiserte 
kjellernedganger
Krav til flertall: Alminnelig (50%)
Marit Backe foreslår at de tre gjenværende gamle 
baktrappene til kjeller i kvartal D rives og støpes på nytt. Dette 
gjelder Trysilgata 1, 3 og 5. Gelendre tas vare på og gjenbrukes. 
Det hentes inn anbud fra et par firmaer og det velges ikke bare 
ut fra pris, men også seriøsitet og erfaring. 
Bakgrunn/begrunnelse: Fra slutten av 1990- tallet og utover 
2000-tallet ble baktrappene i Kampens byggeselskap skiftet 
ut, på grunn av elde og enkelte også som følge av 
balkongbyggingen.

Tre trapper gjenstår imidlertid i kvrtal D. (av seks) Disse er det 
flikket på, men de er nå i så dårlIg forfatning at  nybygging må 
prioriteres. Betongen er porøs , biter faller av…milde vintre øker 
problemene. Grunnleggende vedlikehold av bygningene er en 
hovedoppgave. Baktrappene er viktige rømningsveier. Og 
skade på mennesker kan oppstå ved bruk. Også i C- kvartalet 
er det gamle trapper tror jeg som bør byttes ut. Mitt forslag er 

å begynne med de tre i kvartal
D nå. (Ellers er det mye mose på trapper i A-kvartal som bør 
fjernes som del av daglig drift.)
Styrets innstilling
Styret arbeider med et større vedlikeholdsprosjekt, som blant 
annet omfatter markarbeider, nødvendige 
utbedringer i gårdsrom, kjellere og på rørsystemet. Utbedring 
av nevnte trapper er en del av dette. Dette er i 
prosess med utarbeidelse av kravspesifikasjon og 
prisinnhenting. 
Forslag til vedtak:
Forslaget er ivaretatt ved at det er tatt inn i 
vedlikeholdsplanen, som en prioritert oppgave. 
Vedtatt. 

Sak 11
Forslag 1 fra Terje Utnes om oppgradering av strøm
Krav til flertall: Alminnelig (50%)
Da det ble stemt om hvorvidt man skulle oppgradere strøm til 
hovedtavlen i Ekstraordinær Generalforsamling, ble det i 
styrets innstilling skrevet at styret ikke anbefaler dette, men 
heller anbefaler andre tiltak. Vi har sjekket med flere 
elektrikere, blant annet Omexom som utførte kontroll, og disse 
har alle sagt at det vil ikke avhjelpe problematikken med at 
sikring på hovedtavle går for enkelte beboere. I tillegg ligger 
det i vedlikeholdsplanen at man skal oppgradere fra 
skrusikringer, noe man ikke får laget nye el installasjoner med i 
dag, til automatsikringer. Ville det ikke vært formålstjenlig å 
kombinere dette med mulighet for
kapasitetsøkning. I tillegg ble det i oktober 2023 pålagt fra 
styret å lufte kjellere, noe som i særdeleshet påvirker beboere i 
første etasje negativt. Dette fører til at flere beboere opplever 
meget kalde leiligheter i vinterperioden, og bruker 
forholdsmessig mye mer på oppvarming enn i andre etasjer.

Styrets innstilling: Forslagsstiller har fremmet tilsvarende 
forslag tidligere, som ble avvist av Generalforsamlingen i 2024. 
I oversikten over vedlikeholdsoppgaver fra denne 
generalforsamlingen fremkommer det imidlertid at 
skrusikringene i hovedsikringsskapene skal erstattes med 
automatsikringer, og som et ledd i dette fremføring av trefas. 
Så har det vært el-tilsyn på anlegget, og selv om det ikke gis 
pålegg er det anbefalt at stigeledningene skiftes ut så det blir 
bedre strømkapasitet i leilighetene. Styret er også i prosess 
med ventilasjon, drenerings- og fuktsikring av bygningene, og 
det utarbeides kravspesifikasjon med tanke på prisinnhenting.
Forslag til vedtak: 
Forslaget anses ivaretatt.
Vedtatt. 

Sak 18
Forslag fra Reidar Normann om port eller sperre for bakgården 
i kvartal A.
Krav til flertall: Alminnelig (50%)
Grunnen er at det nå daglig kjøres mange biler inn og ut i 
bakgården og blir brukt som parkeringsplass. Man skal ikke gå 
og være redd for at noe skjer grunnet all trafikk her som er 
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økende. Vil også forhindre uønsket tilgang til kjelleren. Og 
forhindre at det blir brukt som luftegård for hunder for folk 
som ikke bor her. Da kan det bli enda triveligere å bruke 
bakgården nå som den er oppgradert. Det er veldig mange 
bygårder i Oslo som har dette.

Styrets innstilling: Det er et problem med parkering mm i dette 
kvartalet, og styret følger opp dette overfor bileiere med 
norske registreringsskilter og Sameiet Bøgata 25. Når det 
gjelder port er dette imidlertid søknadspliktig, men 
muligheten for bom sjekkes. Styret mener derfor at forslagets 
hensikt er ivaretatt, og vil komme tilbake med informasjon om 
fremdrift.

Forslag til vedtak:
Forslaget anses ivaretatt.
Vedtatt.

OFFENTLIGE FORHOLD

Ferdigattest/Midlertidig brukertillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest, men ekspedisjonsdokument 
(uattestert) datert 1933. Ekspedisjonsdokument er 
forgjengeren til ferdigattest. 

At ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for at 
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende 
regelverk eller at det senere er utført arbeid på bygget som 
ikke er byggemeldt eller godkjent.

Videre foreligger følgende ferdigattester på eiendommen:
- Rehabilitering av våtrom, 2006
- Fasadeendring, 2003
- Balkonger, 2003

Ferdigattest er en sluttattest fra bygningsmyndighetene om at 
et søknadspliktig tiltak er ferdigstilt. At evt. ferdigattest / midl. 
brukstillatelse eksisterer, gir ingen garanti for at det ikke er 
utført arbeid på boligen som ikke er byggemeldt eller 
godkjent.

Boligen fremstår i dag som en 2-roms leilighet. Opprinnelig 
planløsning er 1-roms, hvor deler av kjøkkenet er innredet som 
soverom. Endringen er etter det opplyste ikke omsøkt eller 
godkjent hos kommunen.

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende heftelser er tinglyst på eiendommens 
grunnboksblad:

1934/910842-1/105 12.04.1934 BEST. OM ADKOMSTRETT
Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelser om felles gårdsplass m.v.
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet
Med flere bestemmelser
2012/1082525-25/200 19.12.2012** DIVERSE PÅTEGNING

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

1934/910843-1/105 12.04.1934 ERKLÆRING/AVTALE
Bestemmelser om brannvegg/-dør an ikke slettes uten 
samtykke fra bygningsrådet
1934/910844-1/105 12.05.1934 BRUKSRETT
Bestemmelse om trafostasjon/kiosk

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er regulert til boligformål med tilhørende anlegg 
iht. reguleringsplan S-2255. Utsnitt av plan med tilhørende 
bestemmelser kan fås ved henvendelse til megler.

Området er i positiv utvikling, og det planlegges nytt 
hovedkontor for NRK på Normannsløkka, kun en kort avstand 
fra boligen. Prosjektet omfatter et moderne mediebygg på 
rundt 50 000 kvm og forventes tatt i bruk rundt 2029. 
Etableringen vil kunne bidra til økt aktivitet, arbeidsplasser og 
videre utvikling av området i årene fremover. Dette anses som 
et viktig løft for nærområdet og kan gjøre beliggenheten enda 
mer attraktiv på sikt.

Vei/Vann/Avløp
Eiendommen har adkomst via offentlig vei. Eiendommen er 
tilknyttet kommunalt ledningsnett via private stikkledninger. 
Eier er selv ansvarlig for private stikkledninger til bygningen. 
For private fellesledninger er det normalt solidarisk 
vedlikeholdsplikt.

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på at det ved utleie er krav til å 
gjennomføre radonmåling, og at forsvarlige nivåer skal kunne 
dokumenteres. Kravet gjelder alle typer utleieboliger, inkludert 
leiligheter og hybler i tilknytning til egen bolig, såfremt det 
betales husleie. I de tilfeller hvor det ikke  er opplyst at selger 
har kunnskap om eiendommens radonnivå må kjøpere som 
ønsker å leie ut hele eller deler av eiendommen, særskilt være 
oppmerksom på at de overtar ansvaret for den usikkerheten 
dette medfører. Se http://www.nrpa.no for nærmere 
informasjon.

Offentligrettslig pålegg
Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har innhentet 
særskilte opplysninger om det finnes pålegg fra 
brann/feiervesen på eiendommen.

Grunnboksdato
Onsdag, 4. februar 2026

Konsesjon
Eiendommen er ikke konsesjonspliktig

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen.

Kjerneinformasjon



SONS GATE 1170

PRISANTYDNING INKLUDERT OMKOSTNINGЕR

Betalingsbetingelser
Kjøpesum med tillegg av omkostninger skal være disponibelt 
på meglers klientkonto innen overtagelse. Normalt innebærer 
dette at fullt oppgjør må være innbetalt på meglers 
klientkonto senest to virkedager før avtalt overtagelsesdato.
Eventuelle vilkår knyttet til innbetalingen, eksempelvis 
pantedokument som skal tinglyses til fordel for kjøpers bank, 
må være megler i hende i god tid før overtagelse kan finne 
sted.

Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon 
og/eller kjøpers konto i norsk finansinstitusjon. Eventuell 
egenkapital skal innbetales i én samlet betaling fra kjøpers 
egen konto i norsk finansinstitusjon.

Alle eiendomsmeglingsforetak har lovpålagt forsikring av 
klientmidler begrenset oppad til kr 45 mill. Enkeltsaker er 
forsikret inntil kr 15 mill. Dersom kjøpers låneinstitusjon krever 
tilleggsforsikring ved omsetning over 15 millioner, må kjøper 
selv eller dennes låneinstitusjon dekke utgiftene forbundet 
med dette.

Lovanvendelse
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Salgsoppgaven er basert på de opplysningene selger har gitt 
til megler, den bygningssakyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og andre 
tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper setter seg grundig 
inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, 
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent 
med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og 
slike forhold kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder 
uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle 
interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, 
gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe 
han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom det er 
behov for avklaringer, anbefaler vi at interessenter rådfører seg 
med eiendomsmegler eller egne rådgivere før det legges inn 
bud.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt 
for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må 
kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte forhold etter 
overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje 
og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Kjøper og 
selgers rettigheter og plikter reguleres av avtalen mellom 
partene, samt informasjonen som har vært tilgjengelig for 
kjøperen i forbindelse med handelen. Avtalen utfylles av 
avhendingsloven, og det gjelder ulike avtalevilkår avhengig av 
om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke. Dette er nærmere 
beskrevet nedenfor.

På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra en 

som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. Dersom 
kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige mangelsansvar 
begrenset fordi eiendommen selges «som den er». Selger kan 
ikke ta «som den er» forbehold ovenfor en forbrukerkjøper. 
Selv et lavere bud fra en som ikke er forbruker kan foretrekkes 
fordi begrensningen i mulig mangelsansvar kan ha egenverdi 
for selger. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert 
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud. Budgiver skal i budskjemaet avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbrukerkjøp - definisjon: Med forbrukerkjøp menes kjøp av 
eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel dersom 
den ikke er i samsvar med kravene som følger av avtalen, eller 
det foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen. Dette gjelder likevel bare dersom man kan 
gå ut ifra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble 
gitt eller at feil uriktige opplysninger ikke blir rettet i tide på en 
tydelig måte. Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven 
§ 3-3 dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må 
kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr. 10 000 
(egenandel).

Ikke-forbruker (næringsdrivende) - definisjon: Hvis kjøper er 
en juridisk person, eller en fysisk person som hovedsakelig 
handler som ledd i næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses 
som et forbrukerkjøp.

Ikke-forbruker - avtalevilkår: Eiendommen har en mangel 
dersom den ikke er i samsvar med kravene som følger av 
avtalen. Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning. 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses 
som forbrukere.

En forutsetning for salget er at skjøtet for eiendommen 
tinglyses på kjøper. Interessenter og kjøper må godta at selger 
og megler bruker elektronisk kommunikasjon i salgsprosessen. 

Dersom kjøper er utenlandsk statsborger kreves det at 
vedkommende har et såkalt D-nummer til erstatning for norsk 
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personnummer. Rekvirering av D-nummer må sendes 
Kartverket samtidig med innsending av skjøtet for tinglysing. 
Skjøtet blir liggende i Kartverket inntil kjøper har fått D-
nummer av Skatteetaten. Når Kartverket har mottatt D-
nummeret fra Skatteetaten, vil skjøtet bli tinglyst umiddelbart. 
Rekvisisjon av D-nummer i forbindelse med tinglysing av 
skjøte vil ofte medføre at oppgjør og utbetaling til selger blir 
forsinket med noen uker. Kjøper må i disse tilfellene enten ta 
forbehold i bud om forsinket utbetaling til selger, eller være 
forberedt på å dekke forsinkelsesrenter til selger. Kontakt 
ansvarlig megler for informasjon før budgivning.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle 
interessenter oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av 
eiendommen, gjerne sammen med fagmann før bud inngis.

ØVRIGE KJØPSFORHOLD

Overtakelse
Overtakelse etter avtale med selger. Interessenter oppfordres 
til å angi ønsket overtakelse i budskjema.

Hjemmelsovergangen sendes for tinglysing i forbindelse med 
oppgjøret. Oppgjør forutsetter at det er gjennomført 
overtagelse og at partene har signert en overtakelsesprotokoll 
og sendt denne til oppgjørsavdelingen slik som avtalt i 
kontrakt. Det forutsettes at hjemmelsovergangen noteres i 
kjøpers navn. Hvis interessenter mot formodning ikke ønsker 
dette må det tas forbehold om dette i kjøpetilbudet.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen eller 
via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning så kan bud 
legges inn trygt og enkelt med bank-ID. Megler kan også 
kontaktes for tilsendelse av budkjema og budskjema finnes 
også i salgsoppgaven.

All budgivning må foregå ved skriftlighet. Ikke nøl med å ta 
kontakt dersom det er behov for bistand for å gi bud.

Eiendomsmegler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling 
av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte 
visning. Etter klokken 11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 
30 minutter.

Megler tar ikke noe ansvar for forsinkelser på el- eller 
telenettet. Under budrunden kan akseptfristene kortes inn ved 
mottakelse av nye bud. Akseptfristen fra kjøper er absolutt. 
Det betyr at dersom selger velger å akseptere budet, må 
kjøper meddeles aksept innen utløpet av akseptfristen. 
Dersom du utsetter inngivelse av bud til tett opp mot 
akseptfristen er det en reell fare for at eiendommen kan bli 
solgt før ditt bud fremkommer til megler.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Selgers 
egenerklæringsskjema er vedlegg til dette prospekt. 
Forsikringsvilkår kan fås ved henvendelse til megler.

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

Innbo og løsøre
Med mindre annet er uttrykkelig avtalt gjelder NEF´s 
normgivende liste over løsøre og tilbehør, se vedlagt liste til 
salgsoppgaven. Til orientering er det full avtalefrihet om hva 
som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. I de tilfeller 
det medfølger hvitevarer i handelen, overleveres disse uten 
noen form for garanti utover leverandørgaranti.

Ved overtagelse tar selger med seg taklampen i stue og 
soverom.
Eier
Vilde Cathrine Graff  Senje

Tilbud på lånefinansiering
Vi bistår mer enn gjerne med kontakt med ulike banker, men vi 
har ingen fast bankforbindelse da vi mener at vilkårene i ulike 
finansinstitusjoner varierer fra kundegruppe til kundegruppe. 
Vi kan således ikke anbefale en bestemt bank, men hjelper mer 
enn gjerne med å finne den banken som tilbyr deg best vilkår.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,20% av 
salgssum. Estimert provisjon kr. 48 750,00 (beregnet av 
prisantydning inkl. evt. fellesgjeld, minimum kr. 48 750,00).
Sum provisjon, vederlag og andre inntekter kr. 110 025,00 

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, 
har oppdragstaker krav på rimelig vederlag for medgått 
tid/utført arbeid og avtalte utgifter (utgifter til påløpte 
visninger, innhenting av opplysninger, markedspakke og 
tilrettelegging), samt eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.
(Flett frase "meglers vederlag" her)

Proaktiv Gruppen AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Proaktiv har samarbeid med forskjellige foretak som 
tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i forbindelse med 
et salgsoppdrag. Våre samarbeidspartere er: Søderberg & 
Partners AS - formidler av boligkjøperforsikring, Gjensidige - 
formidler av boligselgerforsikring, Meglerfront - leverandør av 
digitale oppgjørsskjemaer og overtakelsesprotokoller som 
også inneholder tilbud til forbruker om tilpassede strøm-, 
internett - og alarmtjenester, Vend Marketplaces AS og 
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Bomega AS - markedsplasser på nett, Schibsted - 
markedsføring i SOME, Eiendomsverdi - formidler av 
nabolagsprofiler. Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger 
får i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet 
eiendommen ligger.

Personopplysningsloven
Vi gjør oppmerksom på at vi lagrer personopplysninger på, 
interessenter, budgivere og kjøpere. Videre opplyser vi at 
mulighetene for å slette sine personopplysninger er 
begrenset, som følge av at eiendomsmeglingsforetak har plikt 
til å oppbevare kontrakter og dokumenter i minst 10 år, iht. 
eiendomsmeglingsforskriften. Du kan lese om vår behandling 
av personopplysninger i vår personvernerklæring på 
https://proaktiv.no/personvernerklæring

Hvitvaskingsreglene
Det følger av lov om tiltak mot hvitvasking og terrorfinansiering 
at meglerforetaket er forpliktet til å foreta kundetiltak av 
begge parter i handelen. For oppdragsgiver skjer dette i 
forbindelse med inngåelse av oppdraget, og for kjøper på 
tidspunkt for kontraktsinngåelse. Dersom slik kundekontroll 
ikke kan gjennomføres, er meglerforetaket pålagt å avstå fra 
gjennomføring av oppgjøret. Partene er selv ansvarlig for 
eventuelle kostnader og ansvar dette kan medføre uten at det 
kan anføres et kontraktsrettslig ansvar overfor 
meglerforetaket.

Vedlegg til salgsoppgave
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. Det er 
viktig at interessenter setter seg godt inn i vedleggene og 
kontakter megler med eventuelle spørsmål før bud inngis.

Om sameiet
AS Kampens Byggeselskap er et boligaksjeselskap som har til 
formål å opprettholde og vedlikeholde aksjeeiernes bruksrett 
(borett) til egen bolig i selskapet. Selskapets eiendom 
omfatter:

Bøgt. 27-29-31,
Nittedalsgt. 14-16-17-19,
Normannsgt. 52-54-56-58-60-62-64-66-68, 59-61-69-71-73-
75,
Skedsmogt. 16-18-20,
Sonsgt. 11-13-15-17-19-21-23-25-27-29,
Telemarksvingen 2-4-8-10-12-14-16-18-19-20-21-22.
Trysilgt. 1-3-5-7.

1-2 Forretningsførsel og forretningskontor,

Selskapet ligger i Oslo kommune og skal ha sitt 
forretningskontor der.

Formuesverdi primær
899.744,- for 2024

Formuesverdi sekundær
3.598.976,- for 2024

Andre utgifter
Ny eier må belage seg på bl.a. følgende faste løpende 
kostnader: Strøm, forsikring og ellers løpende abonnement 
som TV/Internett etc.

Omk. kjøper beskrivelse
3 990 000,00 (Prisantydning)
10 865,00 (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
4 000 865,00 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger

14 650,00 (Transportgebyr kjøper)
--------------------------------------------------------
14 650,00 (Omkostninger totalt)

--------------------------------------------------------
4 015 515,00 (Totalpris inkl. omkostninger)

--------------------------------------------------------
Vi gjør oppmerksom på at ovennevnte totalsum er beregnet ut 
fra kjøpesum tilsvarende prisantydning. Det tas forbehold om 
endring i gebyrer. Andel fellesgjeld følger boligen og skal 
således ikke innbetales ved overtagelse.

Kjerneinformasjon

Dato salgsoppgave
30.3.2026

Aksjebolig
Eierformen aksjebolig ligner 
borettslagsbolig. I stedet for at du 
kjøper en andel, kjøper du en aksje 
med tilknyttet eksklusiv bruksrett 
til en bestemt bolig. Ved kjøp av 
aksje(r) blir du medeier (aksjonær) 
i boligaksjeselskapet, og får 
medbestemmelsesrett sammen 
med de andre aksjonærene i 
selskapet. Eier du en aksje med 
bruksrett til en bestemt bolig har 
du i utgangspunktet full råderett 
over boligen du har bruksrett til. 
Begrensninger i bruksretten kan 
imidlertid følge av aksjeloven og 
boligaksjeselskapets vedtekter.
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«Det finnes ingen kunnskap som ikke er verdifull.»

-Edmund Burke



Tilstandsrapport

OSLO kommune

Sons gate 11, 0654 OSLO

gnr. 231, bnr. 427

Aksjenummer 7822-7833

Befaringsdato: 10.12.2025 Rapportdato: 28.12.2025 Oppdragsnr.: 16592-1805

Tore Jan FevangSertifisert Takstingeniør:Norges Takst ASAutorisert foretak:

YF1465Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 37 m² BRA-i: 33 m²

Tore Jan FevangVår ref:

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

Aksjeleilighet

SONS GATE 1174

Vedlegg

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

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

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

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

Norsk takst

Norges Takst AS
Norges Takst AS finner du på Skårer i Lørenskog kommune. Selskapet ble opprinnelig
etablert i 1993, senere fusjonert og fikk nytt navn i 1999.
Vi er pr. i dag 4 takstmenn som er tilknyttet Norsk Takst/Norges Takseringsforbund.
Vårt mål er og være en innovativ bedrift som setter kunden i fokus samt være
markedsrettet, objektiv og profesjonell i bransjen.
Vi bruker moderne verktøy og maler basert på de forskjellige arbeidsoppgavene vi
utfører.
Vi ufører oppdrag i Oslo og Akershus.
Hovedoppdragene er tilstandsrapporter, verdi- & lånetakster, overtagelser, bygg og
rådgivningstjenester.

Uavhengig Takstingeniør

tjf@norges-takst.no

Tore Jan Fevang

Rapportansvarlig

916 35 490

16592-1805Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  10.12.2025
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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.

Sons gate 11, 0654 OSLO
Gnr 231 - Bnr 427
0301 OSLO

Norges Takst AS
Skårersletta 60 D 

1473 LØRENSKOG

16592-1805Oppdragsnr.: 10.12.2025Befaringsdato: Side: 3 av 19
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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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Dette er en tilstandsrapport på leilighet hvor det kun gjøres 
vurderinger innvendig. Den vurderte leiligheten ligger i 2 etasje 
og det medfølger 1 bod i kjeller og 1 på loft. 
 
Som det fremkommer i rapporten er det registrert enkelte 
symptomer på avvik fra normal tilstand. Men stor sett som følge 
av alder, bruk og forventet levetid. Foruten enkelte avvik gir 
leiligheten et normalt godt inntrykk i forhold til alder.
 
Det må antas at leiligheten er oppført i henhold til de krav som 
gjaldt på søketidspunktet for oppføring av dette bygget. Dagens 
krav til brann, lyd, isolering, inneklima kan være strengere. 

Baderom fra 2006 og kjøkken fra 2020. Se under opplysninger 
om leiligheten for øvrig oppgradering/oppussing.

Informasjon om leiligheten er gitt av selger. 
 
Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er 
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller insekter. 
 
For ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger se 
under egne premisser og byggebeskrivelser med respektive 
tilstandsgrader og levetidsbetraktninger. 

Aksjeleilighet - Byggeår: 1934

UTVENDIG Gå til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Nyere 
soveromsvindu fra 2011.
Det bemerkes manglende lufteventil-beslag i toppen av et vindu.
Leiligheten har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre i 2-lags 
glass fra 2000. 
Det bemerkes balkongdør subber i karm.
Balkong utenfor stue i stål med tredekke.
Størrelse ca. 4 kvm.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av orginale tregulv, slipte og lakkerte. Veggene 
har malte flater. Innvendige tak har malte flater.
Det bemerkes innskjøtet gulv på kjøkken etter fjerning av vegg.
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført 
med radonsperre. 
Boligen har mursteinspipe med nytt røykrør og peis med innsats. 
Innvendig har boligen malt fyllingsdør til bad. 
Det er kun døråpning mellom kjøkken og soverom. 

VÅTROM Gå til side

Baderommet fra 2006 har innredning med servant, toalett, dusj 
m/dør og opplegg for vaskemaskin. 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Nytt baderom i regi av aksjelaget i 2006.
Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. Downlights i himling. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt til 8-13 mm i dusjsone. Høydeforskjell fra toppen av sluket til 
toppen av membranen ved dørterskelen er 48 mm. 
Det er plastsluk og banemembran med ukjent utførelse 

Arealer Gå til side

Det er naturlig ventilering. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner. Murvegger tillater ikke hulltagning. 
Det ble dog foretatt enkle søk etter fukt i vegger med fuktindikator 
Protimeter MMS2. 
Måler viste ikke indikasjon på unormale fuktverdier.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er benkjøleskap, komfyr med integrert oppvaskmaskin, 
vannstoppsystem og komfyrvakt. Uttrekkskran.
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besiktiget 
bak luke i baderomshimling. 
Hovedstoppekran bak luke på soverom
Det er avløpsrør av støpejern. Type MA
Boligen har naturlig ventilasjon. Tilluft via vindusventiler. 
Varmtvannstanken er på ca. 60 liter fra 2006. Berederen er felt ned i 
bunnplate i kjøkkenbenk.
Automatsikringer med skap i felles trappegang. 
Ingen anmerkning i denne boligen for brannforhold.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Felles opparbeidet tomt for aksjelaget.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Aksjeleilighet

• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

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.

Objektet er en del av et aksjelag, og det er i denne rapporten 
kun vurdert selve leiligheten innvendig + 
vindu/dører/balkong/terrasse som disponeres av objektet.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0
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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

Aksjeleilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 2. Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 2. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Nyere soveromsvindu 
fra 2011.
Det bemerkes manglende lufteventil-beslag i toppen av et vindu samt 
treghet i lukking av et vindu.

Årstall: 2000 Kilde: Produksjonsår på produkt

Treghet i lukking av et vindu

AKSJELEILIGHET

Kommentar
Iflg. infoland online. 

Byggeår
1934

Standard
Normal standard på leiligheten utifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Leiligheten er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2020 Ombygging Ombygget fra opprinnelig løsning i 
området kjøkken og soverom. Fjernet 
tidligere kott.

2018 Modernisering Nyslipte tregulv i 2018. (ref tidligere 
prospekt)

2012 Modernisering Piperør rehabilitert. (ref tidligere 
prospekt) Soveromsvindu skiftet i regi av 
AS.

2006 Modernisering Nytt baderom i regi av aksjelaget i 
2005/2006 inkludert utskifting av soilrør. 
(ref tidligere prospekt)

2005 Modernisering Nytt elskap med automatsikringer. (Ikke 
dokumentert) (ref tidligere prospekt) 

Anvendelse
Leiligheten er bebodd.

Dører

Leiligheten har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre i 2-lags glass 
fra 2000. 
Det bemerkes balkongdør subber i karm.

Årstall: 2000 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong utenfor stue i stål med tredekke.
Størrelse ca. 4 kvm.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av orginale tregulv, slipte og lakkerte. Veggene har 
malte flater. Innvendige tak har malte flater.
Det bemerkes innskjøtet gulv på kjøkken etter fjerning av vegg.

Innskjøtet gulv på kjøkken etter fjerning av vegg.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Målt vilkårlig +/- 10 mm skjevhet på stuegulv innenfor 2 meter. Målt 
vilkårlig +/- 13 mm skjevhet på stuegulv. Målt vilkårlig +/- 10 mm 
skjevhet på kjøkkengulv.  

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Radon
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Det er ikke foretatt radonmålinger og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe med nytt røykrør og peis med innsats. 

Årstall: 1934

Innvendige dører

Innvendig har boligen malt fyllingsdør til bad. 
Det er kun døråpning mellom kjøkken og soverom. 

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon.
Nytt baderom i regi av aksjelaget i 2006.

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2006 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket har himlingsplater. Downlights i himling. 

2. ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til 8-13 mm i dusjsone. Høydeforskjell fra toppen av sluket til 
toppen av membranen ved dørterskelen er 48 mm. 

2. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og banemembran med ukjent utførelse 

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2006 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sluk i dusjsone.

Synlig banemembran i gulv.

Sanitærutstyr og innredning

Baderommet fra 2006 har innredning med servant, toalett, dusj m/dør 
og opplegg for vaskemaskin. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist riss/sprekker i utstyr på våtrommet.
Småsprekker/krakkelering i servant.

Konsekvens/tiltak
• Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur. 
Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske.

Årstall: 2006 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Småsprekker/krakkelering i servant.

Ventilasjon

2. ETASJE > BAD 
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Det er naturlig ventilering. 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/ventil ved dør.
Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende tilluft til våtrom f.eks. luftespalte ved 
dør e.l.
• Dårlig ventilasjon på et våtrom kan føre til alvorlige konsekvenser som 
fuktskader og muggvekst. 

Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer 
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor 
avklares nærmere med styret i borettslag/sameie før det eventuelt kan 
gjennomføres.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner. Murvegger tillater ikke hulltagning. 
Det ble dog foretatt enkle søk etter fukt i vegger med fuktindikator 
Protimeter MMS2. 
Måler viste ikke indikasjon på unormale fuktverdier. 

2. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er benkjøleskap, komfyr med integrert oppvaskmaskin, 
vannstoppsystem og komfyrvakt. Uttrekkskran.

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på overflater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
Svelleskade i området rundt kjøkkenkran. Kjøkkenkran er forøvrig løs og 
bør festet.

Konsekvens/tiltak
• Det må påregnes lokal utbedring/utskiftning.

Det anbefales utbedring.

Årstall: 2020 Kilde: Eier

Svelling i benkeplate ved kjøkkenkran

Røropplegg i kjøkkenbenk

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra 
kokesonen. 
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer 
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor 
avklares nærmere med styret i borettslag/sameie før det eventuelt kan 
gjennomføres.

Årstall: 2020 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besiktiget bak 
luke i baderomshimling. 
Hovedstoppekran bak luke på soverom

Hovedstoppekran bak luke på soverom
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Røropplegg og stoppekran bak luke i baderomshimling

Avløpsrør

Det er avløpsrør av støpejern. Type MA

Årstall: 2006 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Soilrør fra 2006

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. Tilluft via vindusventiler. 

Varmtvannstank

Varmtvannstanken er på ca. 60 liter fra 2006. Berederen er felt ned i 
bunnplate i kjøkkenbenk.

Årstall: 2006 Kilde: Produksjonsår på produkt

Bereder felt ned i bunnplate i kjøkkenbenk

Elektrisk anlegg

Automatsikringer med skap i felles trappegang. 

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.
Ukjent.

Spørsmål til eier

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

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?
Ja   Eltilsyn av Elvia i 2025- sak er avsluttet.

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

7. Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for eksempel 
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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 på generelt grunnlagt at det gjennomføres en
ELkontroll i boligen, av anlegget i sin helhet.
EL-kontroll er en grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg
enn kun tilsyn.
I henhold til gjeldende forskrift og standard må alle avvik, store og
små, utbedres for å oppnå TG1 på det elektriske anlegget.
Dette er bakgrunnen til at det er gitt TG2.

Installasjoner gjort etter 1999, med overgangs ordning til 2000, skal ha 
samsvarserklæring på alle jobber som bekrefter ny installasjon eller 
endring, er gjort fagmessig av el installatør.

Det foreligger ikke samsvarserklæringer på alle arbeider (bad), kun 
overstående samsvarserklæring. 

Gjelder for det innvendige elektriske anlegget i leiligheten og 
tilstandsgrad settes grunnet NS 3600 krav til dette.

Elektrisk anlegg er kun vurdert og visuell besiktiget av takstmann som 
ikke har spesiell kompetanse eller autorisasjon på elektriske anlegg.

Det foreligger ikke samsvarserklæring for hele det elektriske anlegget. 
Nettselskapets tilsyn (Elvia) har tidligere registrert avvik som nå er 
utbedret, og saken er avsluttet. Manglende dokumentasjon vurderes 
som avvik fra krav, derfor TG 2.

Generell kommentar

Elskap, plassert i felles trappegang.

Kursoversikt

Utstyr for varsling og slukking av brann

Ingen anmerkning i denne boligen for brannforhold.
Generell info:
Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller 
brannslukningsapparat med skum eller pulver.
Hvis et skumapparat er det eneste slokkeutstyr du har må dette være på 
minimum 6 liter med effektivitetsklasse på minst 21 A. 
Hvis du har pulverapparat som eneste slokkeutstyr må dette være på 
minst 6 kilo.

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   Datert 2016

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Datert 2016, 6 kg brannslukker
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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

Aksjeleilighet

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

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

2. Etasje 33 33 4

Kjeller 4 4

SUM 33 4 4
SUM BRA 37

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. Etasje Entré, bad, stue, kjøkken, soverom

Kjeller Bod

Kommentar
Arealet er beregnet ut i fra oppmåling på stedet.
Arealer beregnes etter bruken av rommet på befaringstidspunktet, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. 
Takhøyde stue 265 cm. 
Leiligheten disponerer 1 panelt kjellerbod med ekstra skap på samlet 4 kvm. Mrk. 404.
Leiligheten disponerer 1 panelt loftsbod på ca. 5 kvm ved gulv. Skråtak. Ikke målbar iht. målereglene. Mrk 404

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Se liste under Tilbygg/modernisering-Bygninger.

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

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Aksjeleilighet 33 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

Kommentar
Aksjeleilighet Bod/er i fellesareal tas ikke med i dette oppsettet.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.12.2025 Tore Jan Fevang Takstingeniør

Vilde Cathrine Graff Senje Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
231

bnr.
427

Areal
113.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sons gate 11  

Kommentar
Tomtarealet gjelder kun for dette bruksnr.  Hele aksjeselskapet er betydelig større i areal.

Hjemmelshaver
Kampens Byggeselskap AS

fnr. snr.
0

Aksjeobjekt

Leil. nr.
356

Forretningsfører
Obos 
Eiendomsforvaltning AS

Eier av adkomstdokumenter
Vilde Cathrine Graff Senje

Org.nr.
921104219

Boligselskap
356/Kampens Byggeselskap 
AS

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Pålydende
720

Aksjenummer
7822-7833

Kommentar
Aksjeboenhetsnummer 00208. Eventuell andel av fellesgjeld eller formue er ikke opplyst.

Innskudd, pålydende mm

Sons gate 11, 0654 OSLO
Gnr 231 - Bnr 427
0301 OSLO

Norges Takst AS

1473 LØRENSKOG
Skårersletta 60 D 

16592-1805Oppdragsnr.: 10.12.2025Befaringsdato: Side: 15 av 19

SONS GATE 1188

Vedlegg

Offentlig, interne gang- og stikkveier.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk- og fellesledninger.

Tilknytning avløp

Ikke kontrollert.

Regulering

Felles tomt for aksjelaget.

Om tomten

For spesielle forhold i aksjelaget vises det til vedtekter, regnskap og husordensregler. Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller
andre forhold i bygningsetaten, forøvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.

Tinglyste/andre forhold

Oppussings- og vedlikeholdshistorikk, Sons gate 11

2018
Nyslipte tregulv i 2018. (ref tidligere prospekt)

2020:
● Nytt Epoq-kjøkken installert
● KW Elektro: Tilpasninger, oppdateringer og endringer av sikringsskap, nytt stikkuttak for komfyr, komfyrvakt, nytt opplegg for smart taklys på
sov og i gang (se egne kvitteringer med spesifisering)
● SLS Rørservice: Nytt opplegg for VV-tank, installering av vannstopper, tilkoblet VV-tank i benk, installere servantbatteri, installering av
● Lettvegg bygget for soverom mot bakgård (snekker)
● Malt stue (Jotun Green Harmony)
● Malt soverom (Jotun Humble Yellow)
● Malt gang/kjøkken (Jotun Raw Canvas)
2021:
● Vannlekkasje fra nabo. Utbedret av Recover/forsikring borettslag. Tørking gjennomført og leilighetens ødelagte flater (primært tak og vegg
soverom) ble reparert gjennom forsikringsselskap/borettslag)
2022:
● Proff Elektriker: Ny lysbryter og opplegg for taklampe i stue
● KW Elektro: Byttet komfyrvakt
2024:
● Kvikk Parkettsliperi: Sliping av gulv
● Malt gang/kjøkken (Jotun Humble Yellow)
2025:
● Elvia eltilsyn
● Borettslag: I borettslagets regi ble det installert skjermer i alle oppganger og byttet låsesystem

Oppussing og modernisering

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Felles byggforsikring for aksjelaget.
Innboforsikring oppretter andelseier selv. 
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 28.12.2025

2 30.12.2025 Lagt til Elvia avsluttet sak- dokument

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Forretningsfører Ikke 
gjennomgått Nei

Eier 10.12.2025 Påviste og ga opplysninger. Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 11.12.2025 Gjennomgått Nei

Brukstillat./ferdigatt. Ikke 
gjennomgått Nei

Tegninger Ikke 
gjennomgått Nei

Samsvarserklæring-Proff 
Elektriker AS 05.08.2022

Bytte dimmern til sovrommet til en 
lysbryter og taklampe kontrollert da var 
dårlig
kontakt, byttet sukkerbiten til wage og 
festet.

Gjennomgått Nei

Samsvarserklæring-KW 
Elektro AS 05.05.2020 Kjøkkeninstallasjon, kontroll av arbeider

montasje av stikk, montasje av lamper Gjennomgått Nei

Elvia 15.07.2025 Sak avsluttet 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/YF1465

 

 

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


 

Sons gate 11, 0654 OSLO
Gnr 231 - Bnr 427
0301 OSLO

Norges Takst AS

1473 LØRENSKOG
Skårersletta 60 D 

Tilstandsrapportens avgrensninger

16592-1805Oppdragsnr.: 10.12.2025Befaringsdato: Side: 19 av 19
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Energiattest

Adresse

Sons gate 11, 0654 OSLO

Dato for energimerking

05.04.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-277693

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80596413

Gårdsnummer

231
Bruksnummer

427

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0201

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut fra
den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1934
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

37,0 m²
Oppvarmet bruksareal

33,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

247,81 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

247,81 kWh/m²
Totalt levert pr. år

8 178 kWh
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Dato
30.03.2026

   

ALEXANDRA NYGÅRD
Gabels gate 47B H0404
0262 OSLO

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

   

Bekreftelse på formuesverdi:
 
 
 
Kommune: 0301 OSLO
 

Organisasjonsnr 921 104 219 Aksjenr  208 
 
Eiendommens adresse:
 
Sons gate 11, 0654 OSLO
 
 
 
Formuesverdi for inntektsåret 2024:
 

Som primærbolig: kr 899 744
Som sekundærbolig: kr 3 598 976

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no  
   
   
Tlf 800 80000  

 

SONS GATE 11102

Proaktiv Properties AS 
Proaktiv Briskeby v/Alexandra Nygård 
Løvenskioldsgate 23, 0260 OSLO 
E-post: an@proaktiv.no 
 
  
 
Deres ref.: 1000260015 . Vår ref.: 1266-1-356                       Dato: 23.02.2026 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Kampens Byggeselskap AS 
Organisasjonsnr: 921104219 
Aksjonær:  Senje, Vilde Cathrine Graff 
Medaksjonær:           
Leilighetsnummer:  356 
Aksjeboenhetsnumer: 00208 
Adresse:  Sons Gate 11, 0654 OSLO 
Aksjenummer:  7822-7833 
Gnr.            231 
Bnr.            427 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 

• Styregodkjenning: Ja 

• Forsikret hos:  Tryg Forsikring- polisenummer 6625647. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei 

• Sikringsordning: Nei 

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

• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 
samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

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

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   

• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 
etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte. 
 

 
Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatt kreves inn via felleskostnader i månedene: mai, juni, 
september og november. 
Felleskostnadene inkluderer bredbånd. Varmt vann og fyring er ikke inkludert i felleskostnadene. 
Boligselskapet har noen parkeringsplasser og ekstra boder til utleie. Henvendelse til styret. Parkeringsplass eller ekstra 
bod følger ikke boligen ved salg, så selger må selv si opp plassen/boden til styret. Det påløper 
administrasjonskostnader til forretningsfører ved tildeling av parkering/bod etter gjeldene priser. 
NORDEA-66151976104: Dette er et NIBOR-lån med swap-avtale og swap-avtalen løper frem til 23/10-2027. 
Fastrenteavtalen er en del av denne swap-avtalen, dvs at også den løper frem til 23/10-2027. Renten er SWAP renten + 
lånemargin. 
- E-post styret: kampen@styrerommet.no  - Skjemaet "Søknad om aksjetransport" Det må også fylles ut opplysninger 
for bestilling av dørskilt. Skjemaet ligger vedlagt husordensregler.  - Kjøper må selv sende en kopi av salgskontrakten til 
Skatteetaten slik at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/epost. Se 
ytterligere informasjon på hjemmesiden til Skatteetaten.  - Aksjonærene er selv ansvarlig for å vedlikeholde 
balkonggulvet med treolje. Vask med vann og vær forsiktig med oljebruken så det ikke søles ned til nabo. Oljing bør skje 
hver vår/sommer.  - Flytting/riving av vegger eller andre større bygningsmessige endringer i leiligheten må forelegges 
styret for godkjenning. Dokumentasjon om at endringene ikke svekker bærende konstruksjoner må fremlegges. 
Endringer som berører opprinnelige avløpsrør må også beskrives for styret. Spørsmål kan rettes til styreleder.  - 
Bestilling av postkasseskilt: kampen@styrerommet.no 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

 
Bank:                     Nordea Bank Abp, Filial I Norge 
Lånenr.:                  66151976104 
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Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               5,47% 
Restsaldo:         6 584 232,00 
Innfrielsesdato:        23.01.2027 
Type Rente:   Fastrente 
Terminer i året   4 
IN-avtale:    Nei 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Fellesutgifter pr mnd:   
 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 2 733,62,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Felleskostnader 

 
2 733,62     

 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant. Selger er ansvarlig for felleskostnadene i overtakelsesmåneden, med mindre overtakelsen skjer den 1. i 
måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden. 
 
Ligningsposter pr. 31.12.2025 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 631,- 
Fradragsberettigede kostnader: 855,- 
Annen formue:   25 341,- 
Gjeld:    10 865,-   
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        Nordea Bank Abp, Filial I Norge 
Lånenummer:      66151976104 
Restsaldo:      10 865,09 
Kapitalkostnader:      2 810,18 
IN-avtale:       Nei 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 10 865,09,-, pr. dags dato. 

Kapitalkostnader:  
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene (renter og 
avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik mellom kapitalkostnader 
og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 
eller andre årsaker. 

Enkelte lån kan ha avvikende antall terminer for nedbetaling enn 12 terminer i året. Henviser derfor til avsnittet for 
selskapets totale lån for å se antall terminer pr år pr lån.  
I tilfelle avvik fra 12 terminer må kapitalkostnader oppgitt deles på korrekt antall måneder. 
Hvis antall terminer på lånet er 2 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 6. 
Hvis antall terminer på lånet er 4 så kan "Kapitalkostnader" på lånet deles på 3. 

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

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Caroline Tyrén  pr. e-post: 
caroline.tyren@obos.no eller telefon: 22 86 59 61.  
 
Verdidokument/dokumentlokasjon/pantheftelser: 
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All nødvendig informasjon fremkommer av pantattest, som må bestilles som eget produkt i Ambita.  
Oppgjørsbrev med transportfullmakt, og dokumentasjon på notering og sletting av pant må sendes elektronisk 
til eierskifte@obos.no. 
 
Vi gjør oppmerksom på at dersom boligselskapet har verdidokumenter, må disse foreligge hos forretningsfører før 
transport til ny eier kan finne sted. Regler for håndpantsettelse av verdidokumenter gjelder. Pantsettelse for kjøpers 
eventuelle finansiering kan heller ikke finne sted før dokumentet foreligger hos forretningsfører.  
 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
Søknad om godkjenning av ny aksjonær sendes til styret v/Randi Irene Røvik, e-post:kampen@styrerommet.no. Kjøper 
har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent. Overtakelsen bes derfor lagt til etter at styregodkjenning 
foreligger. Dersom det ikke er angitt frist i vedtektene, kan godkjenning av ny aksjonær ta inntil 2 måneder. Dette i 
henhold til aksjeloven. 
  
Melding om salg sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: eierskifte@obos.no . Meldingen må inneholde 
kjøpers navn, fødsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse, 
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon pr. kjøper.  
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Eierskifte-/transportgebyr   kr 10 500,-  
Pantenoterings–/urådighetsgebyr      kr 4 150,-  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID nummer må 
oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i forbindelse med eventuell 
overføring av garasje, parkering eller lignende forhold. 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
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Årsmøte 2025
Innkalling

S.nr. 1266
KAMPENS BYGGESELSKAP AS

SONS GATE 11106

Vedlegg

Velkommen til årsmøte i KAMPENS BYGGESELSKAP AS

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

Dato for årsmøtet:

28. april 2025 kl. 18:00, Storsalen i Kampen Bydelshus.

Hvem kan stemme på årsmøtet?

Alle eiere har rett til å delta i møte med forslags-, tale- og stemmerett.

 •  Eiers ektefelle, samboer eller et annet medlem i husstanden har også rett til å være til stede og til å uttale seg.

 •  En stemme avgis pr. eierandel.

 •  Eieren kan ta med seg en rådgiver til møte. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom et flertall på 
årsmøtet tillater det.

 •  Eieren kan møte ved fullmektig.

Registreringsblanketten leveres i utfylt stand ved inngangen.

Annen informasjon

Dørene åpner kl. 17.00 for registrering. 

Saker til behandling

1. Valg av møteleder

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

4. Godkjenning av møteinnkallingen

5. Forretningsorden

6. Årsrapport og årsregnskap

7. Fastsettelse av honorarer

8. Markiser 2 gangs behandling

9. Behandling av søknader om bygningsmessige endringer

10. Forslag fra Marit Backe om utbedring av nærmere spesifiserte kjellernedganger

11. Forslag 1 fra Terje Utnes om oppgradering av strøm 

12. Forslag 2 Tarjai Utnes om å installere inngangsporter i til bakgårdene

13. Forslag 3 Tarjai Utnes om å bytte dør sykkelskur.

14. Forslag 4 fra Tarjai Utnes om booking av vasking på samme måte som trening

15. Forslag 5 fra Tarjai Utnes om å ansette ekstern/profesjonell styreleder

16. Forslag 6 fra Tarjei Utnes om å foreta rens av ventilasjon

17. Forslag fra Noora Eilertsen, Olaf Kon, Erlend Harbitz om behandlingstid og saksbehandling av søknader i 
borettslaget.

18. Forslag fra Reidar  Normann om port eller sperre for bakgården i kvartal A.
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19. Forslag fra Øivind Grødahl om å si opp leieavtalen med Bilkompaniet/Hyre.

20. Valg av valgkomité

21. Valg av tillitsvalgte

Med vennlig hilsen,
Styret i KAMPENS BYGGESELSKAP AS
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Sak 1

Valg av møteleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Styrets innstilling

Styret foreslår styreleder, Randi Røvik, som møteleder.

Forslag til vedtak 

Randi Røvik velges

Sak 2

Godkjenning av de stemmeberettigede

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Forslag til vedtak 

Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at 
vedkommende eier er til stede.

Sak 3

Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det er møtelederen som er ansvarlig for årsmøteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en 
protokollfører. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder.

Forslag til vedtak 

Caroline Tyren fra Obos foreslås som protokollfører. Grethe Lyche foreslås som protokollvitne. 
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Sak 4

Godkjenning av møteinnkallingen

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

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

Forslag til vedtak 

Møteinnkallingen godkjennes

Sak 5

Forretningsorden

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

For å sikre en forutsigbar gjennomføring av generalforsamlingen fremlegger styret forslag til forretningsorden 
for møtet.

Gjennomføring av generalforsamlingen

1. Generalforsamlingen ledes av den valgte møtelederen, og gjennomføres i samsvar med  vedtektene for 
Kampens Byggeselskap AS, og vedtatt forretningsorden.

2. De som ønsker ordet til debatt eller forretningsorden, melder seg på talerlisten skriftlig eller ved-
  håndsopprekning.

3. Taletiden er tre minutter for første innlegg,  to minutter for andre innlegg og ett minutt for tredje innlegg.

4. Etter forslag fra møteleder eller deltaker kan møtet:

• sette strek for innlegg

• sette strek for nye forslag

• øke antall innlegg

• endre taletiden

5. Forslag /endringsforslag kan bare fremmes til saker som står på sakslisten, og leveres skriftlig.

6. Når sakslisten er godkjent kan ikke forslag trekkes uten at generalforsamlingen vedtar det.

7. Stemmegivning gjennomføres i samsvar med møteleders angivelse, og det skal opplyses hvilken sak/forslag 
det stemmes over. Det er styrets innstilling som legges til grunn for avstemming.

8. Dersom det besluttes skriftlig avstemning skal stemmesedler benyttes.

9. Ved behov opprettes tellekorps.

10. Det føres protokoll fra møtet.

Styrets innstilling
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Vedlegg

Forretningsorden godkjennes.

Forslag til vedtak 

Forslag til forretningsorden godkjennes

Sak 6

Årsrapport og årsregnskap

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital. 

Forslag til vedtak 

Årsrapport og årsregnskap godkjennes. Årets resultat overføres til egenkapital

Vedlegg

1. 1266 - Kommentarer årsregnskap 2024 og budsjett.pdf

2. 1266 - Årsregnskap 2024.pdf

3. 1266 - Revisjonsberetning_2024_-_Kampens_Byggeselskap_AS - signed.pdf

Sak 7

Fastsettelse av honorarer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr. 390 000

Forslag til vedtak 

Styrets godtgjørelse settes til kr. 390 000

Sak 8

Markiser 2 gangs behandling

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)
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Generalforsamlingen 2023 vedtok at styret skulle undersøke mulig løsning, prosess og finansiering 
for montering av markiser over balkong. Forslaget fra styret ble nedstemt med knapt flertall på 
Generalforsamlingen 2024. I ettertid ble det stilt spørsmål ved avstemmingen, og registreringen av 
stemmeberettigede. Frammøtelisten ble derfor gjennomgått og det ble funnet uregelmessigheter ved 
aksjelisten, og registreringen av stemmeberettigede. Obos har derfor på oppdrag fra styret gått gjennom 
hele aksjeeierboken, og har funnet flere registreringsfeil som nå er rettet opp så det stemmer overens 
med vedtekter og det som er registrert i Brønnøysund. Dette er en sak for seg, men i og med at dette 
har tatt tid fremmes saken om markiser på nytt på ordinær generalforsamling fremfor en ekstraordinær 
generalforsamling.

Bakgrunn

De fleste av balkongene i byggeselskapet er montert mot sør og vest med mye sol og, for mange, ingen eller 
minimalt med skygge. Dette gjør det utfordrende å oppholde seg på balkongene på varme soldager, og med 
stadig varmere somre er behovet for skjerming og skygge økende. Når det er direkte sol, blir også leilighetene 
innendørs svært varme. Dette gjelder særlig i de øverste etasjene som ikke er skjermet med overliggende 
balkong. 

Byantikvaren har bekreftet at de ikke motsetter seg at markisene settes opp enkeltvis, forutsatt at det lages en 
felles plan for markisene og at markisene festes inne ved veggen, ikke ytterst på overliggende balkong.

Styret har innhentet tilbud fra fem leverandører og valgt en løsning med kjemisk innfesting, vindsensor, motor, 
takkasse og justerbar vinkel. Innfestingsmetoden er den beste for feste i tegl og dessuten gunstig med tanke 
på mulige vibrasjoner som kan oppstå i markisen på grunn av vind. Vindsensor med tilhørende motor er valgt 
av hensyn til sikkerhet slik at markisen ikke blir stående ute ved kraftig vind. Takkasse er valgt for å beskytte og 
forlenge levetiden av markisen. Justerbar vinkel gjør det mulig å skjerme mot høy så vel som lav sol.

Markisen leveres med duk i en varm-beige farge og med profiler i lys grå aluminium. Dukfargen er valgt av 
hensyn til lyskvalitet i leilighetene, tilpasning til de øvrige materialfargene på fasaden og for å begrense synlighet 
av støv og andre eventuelle flekker. 

Det skal være frivillig for den enkelte boenhet å montere markise, men eventuell markise skal monteres over 
balkong i balkongens fulle bredde.

Prosess

Montering av markiser er søknadspliktig etter plan- og bygningsloven, og styret  inngitt derfor avtale med en 
ansvarlig søker som ansvarlig for byggesøknaden. Dersom generalforsamlingen ved ny behandling slutter seg til 
styrets innstilling, vil styret organisere bindende påmelding fra boenheter som ønsker markise og gjennomføre 
byggesøknad. En byggetillatelse vil være gyldig i tre år og boenheter som eventuelt ønsker å montere markise 
senere kan organisere dette selv, forutsatt at det søkes om styrets godkjenning til tiltaket og at det benyttes 
samme løsning, produkt og leverandør som øvrige markiser.

Finansieringsmodell

Montering av markise skal bekostes av den enkelte boenhet som ønsker markise, og vil beløpe seg til mellom 
kr. 25 000 og 30 000 inkl. mva. Ved et større antall vil det være mulig å fremforhandle rabatt hos leverandør, 
og endelig pris fastsettes først når styret vet hvor mange boenheter som er interessert.  I tillegg vil det påløpe 
et beløp på anslagsvis kr. 3 000 som skal dekke utgifter byggeselskapet har hatt til byggesøknaden.

Elektrikerarbeid vil komme i tillegg, og må organiseres og bekostes av den enkelte. 

Pristilbudet som skal benyttes har begrenset gyldighet og styret kan ikke garantere at det vil være mulig å 
fremforhandle samme pris eller rabatt for de som bestiller markise enkeltvis. 
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Styrets innstilling
Styret mener at markiser vil gi et viktig bidrag til bokvaliteten generelt og til balkongenes bruksverdi spesielt. 
Styret ønsker derfor generalforsamlingens godkjenning av foreslått løsning, prosess og finansieringsmodell 
som beskrevet over.

Forslaget til løsning innebærer at byggeselskapets kostnader i all hovedsak vil bli dekket inn på sikt. 

Forslag til vedtak 

Styrets forslag godkjennes.

Sak 9

Behandling av søknader om bygningsmessige endringer

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Styret får en rekke henvendelser om bygningsmessige endringer i boenhetene, som er utfordrende. Det 
skyldes blant annet at det søkes før overtakelse og overføring av eierforholdet. Vi ser også en utvikling hvor 
forventningene til saksbehandlingstid er knyttet til kort eiertid av leiligheter, før de igjen omsettes i markedet 
(såkalt flipping av leiligheter. Spesielt søknader knyttet til flytting av kjøkken er problematiske fordi rørføring 
ønskes i lukket system under gulv, i bjelkelag,  gjennom etasjeskillet eller som påkobling på nedløpsrør bad. 
Dette er søknader styret avviser, men som i noen tilfeller opprettholdes med egne faglige uttalelser. Det er 
også søknader som berører bærevegger, yttervegger, vegger mellom naboer eller til oppgang.  Det er derfor 
behov for tydeligere veiledning til eiere og aktuelle kjøpere med hensyn til de begrensninger våre vedtekter 
setter for såkalt flipping av leiligheter og konsekvenser for fremtidige aksjeoverdragelser, hva som tillates av 
bygningsmessige endringer, og eiers dekning av eventuelle merkostnader ved bruk av fagkyndig oppnevnt av 
styret.

Forslag til vedtak 

I samarbeid med eksterne fagkyndige utarbeider styret nye retningslinjer for bygningsmessige endringer.

Sak 10

Forslag fra Marit Backe om utbedring av nærmere spesifiserte kjellernedganger

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Marit Backe foreslår at de tre gjenværende gamle baktrappene til kjeller i kvartal D rives og støpes på nytt. 
Dette gjelder Trysilgata 1, 3 og 5. Gelendre tas vare på og gjenbrukes.

Det hentes inn anbud fra et par firmaer og det velges ikke bare ut fra pris, men også seriøsitet og erfaring.

Bakgrunn/begrunnelse:

Fra slutten av 1990- tallet og utover 2000-tallet ble baktrappene i Kampens byggeselskap skiftet ut, på grunn 
av elde og enkelte også som følge av balkongbyggingen.
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Tre trapper gjenstår imidlertid i kvrtal D. (av seks) Disse er det flikket på, men de er nå i så dårlIg forfatning at 
nybygging må prioriteres. Betongen er porøs , biter faller av…milde vintre øker problemene.

Grunnleggende vedlikehold av bygningene er en hovedoppgave. Baktrappene er viktige rømningsveier. Og 
skade på mennesker kan oppstå ved bruk.

Også i C- kvartalet er det gamle trapper tror jeg som bør byttes ut. Mitt forslag er å begynne med de tre i kvartal 
D nå.

(Ellers er det mye mose på trapper i A-kvartal som bør fjernes som del av daglig drift.)

Styrets innstilling

Styret arbeider med et større vedlikeholdsprosjekt, som blant annet omfatter markarbeider, nødvendige 
utbedringer i gårdsrom, kjellere og på rørsystemet. Utbedring av nevnte trapper er en del av dette. Dette er i 
prosess med utarbeidelse av kravspesifikasjon og prisinnhenting. 

Forslag til vedtak 

Forslaget er ivaretatt ved at det er tatt inn i vedlikeholdsplanen, som en prioritert oppgave. 

Sak 11

Forslag 1 fra Terje Utnes om oppgradering av strøm 

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Da det ble stemt om hvorvidt man skulle oppgradere strøm til hovedtavlen i Ekstraordinær Generalforsamling, 
ble det i styrets innstilling skrevet at styret ikke anbefaler dette, men heller anbefaler andre tiltak. Vi har 
sjekket med flere elektrikere, blant annet Omexom som utførte kontroll, og disse har alle sagt at det vil 
ikke avhjelpe problematikken med at sikring på hovedtavle går for enkelte beboere. I tillegg ligger det i 
vedlikeholdsplanen at man skal oppgradere fra skrusikringer, noe man ikke får laget nye el installasjoner 
med i dag, til automatsikringer. Ville det ikke vært formålstjenlig å kombinere dette med mulighet for 
kapasitetsøkning.

I tillegg ble det i oktober 2023 pålagt fra styret å lufte kjellere, noe som i særdeleshet påvirker beboere i første 
etasje negativt. Dette fører til at flere beboere opplever meget kalde leiligheter i vinterperioden, og bruker 
forholdsmessig mye mer på oppvarming enn i andre etasjer.

Styrets innstilling

Forslagsstiller har fremmet tilsvarende forslag tidligere, som ble avvist av Generalforsamlingen i 2024. 
I oversikten over vedlikeholdsoppgaver fra denne generalforsamlingen fremkommer det imidlertid at 
skrusikringene i hovedsikringsskapene skal erstattes med automatsikringer, og som et ledd i dette fremføring 
av trefas. Så har det vært el-tilsyn på anlegget, og selv om det ikke gis pålegg er det anbefalt at stigeledningene 
skiftes ut så det blir bedre strømkapasitet i leilighetene.  

Styret er også i prosess med ventilasjon, drenerings- og fuktsikring av bygningene, og det utarbeides 
kravspesifikasjon med tanke på prisinnhenting.
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Forslag til vedtak 

Forslaget anses ivaretatt.

Sak 12

Forslag 2 Tarjai Utnes om å installere inngangsporter i til bakgårdene

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Sameiet opplever hyppige innbruddsforsøk og stjeling av sykler i bakgårder hvert år. Bare i 2024 ble det oppgitt 
mer enn 7 tilfeller av innbrudd på Vibbo sin oppslagstavle, det er sannsynlig at det er enda flere enn dette. Dette 
er svært ubeleilig og medfører hodebry og store kostnadstap for beboerne, men viktigst av alt føles det utrygt. 
I tillegg har en beboer oppgitt innbruddsforsøk på en av balkongene i første etasje. Her igjen kan det være flere 
tilfeller enn det som er oppgitt på Vibbo.

Det er tydelig at flere av tilfellene med sykkeltyveri er organisert kriminalitet. Dette bunner blant annet i, men 
ikke alene, i tilfellet hvor beboer observerte en person på sykkel som filmet alle syklene i bakgården kun dager 
før et av sykkeltyveriene i 2024. Hvis tilgangen til bakgården ikke var allemannseie ville dette kanskje vært 
forhindret, om ikke annet, gjort det vanskeligere å gjennomføre.

Forslaget er å installere inngangsport til bakgårdene for å minske uønsket adferdsel, sykkeltyveri og innbrudd, 
og til gjengjeld øke trivsel og sikkerhet for beboere.

Per nå er det fri tilgang til bakgårdene for alle, likevel er bakgårdene ment til beboerne.

Inngangsport kan også minske uønsket biltrafikk til og i bakgårder. Det er forbudt å parkere i bakgårdene, likevel 
er det observert daglig parkering, både fra beboere og besøkende.

Styrets innstilling

Styret er ikke enig i beskrivelsen av forholdene som tas opp, og vil ikke anbefale en prosess hvor det settes opp 
porter i bakgården. Forslagsstiller har verken vurdert søknadsprosess for godkjenning av å sette opp porter 
eller kostnadssiden av forslaget. For øvrig følger styret opp saker om parkering i gårdsrommene, både over for 
bileiere med norskregistrerte biler og sameiet i Bøgata 25. Styret innstiller derfor  på at saken avvises.

Forslag til vedtak 

Saken avvises.

Sak 13

Forslag 3 Tarjai Utnes om å bytte dør sykkelskur.

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)
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Mange av syklene i skuret i bakgården til Normannsgata er brede og tar mye plass, i tillegg til at det er et relativt 
trangt skur og mange sykler. Foreslår derfor at man bytter ut eksisterende dør (se bildene) til en som er bredere 
slik at det blir enklere å få disse inn og ut. 

Styrets innstilling

Eksisterende fløydører kan åpnes slik at det blir en bredere åpning. Ved senere behov for utskifting vil 
dørløsningen kunne vurderes på nytt. Styret støtter derfor ikke forslaget, og anbefaler at saken avvises.  

Forslag til vedtak 

Saken avvises.

Vedlegg

4. Dør etter.jpg

5. Dør før.jpg

Sak 14

Forslag 4 fra Tarjai Utnes om booking av vasking på samme måte som trening

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det hadde vært fint om man kunne booke vaskerommet på samme måte som treningsrommet, det kunne åpnet 
opp for flere valgmuligheter blant annet om man bare trenger en maskin eller kanskje kun trenger å tromle. 
Slik det er nå er det mange som glemmer å henge vekk låsene slik at neste måned ser det ut som det er opptatt. 
Å øke sømligheten og tilgjengeligheten på fellesvaskeriene vil kunne bidra til at flere benytter seg av de og som 
resultat minske fuktproblematikk i den enkelte leilighet.

Styrets innstilling

Styret mener dette ikke nødvendigvis er en sak for generalforsamlingen, men forslag til driften som ligger 
innenfor styrets handlingsrom. Styret har ikke prioritert dette da det krever et bedre system enn dagens 
mulighet innenfor Vibbo. Det er også såpass få som bruker vaskeriet, at det er mer hensiktsmessig å innføre 
krav om at låsene skal være merket med navn og/eller leilighetsnummer. 

Forslag til vedtak 

Forslaget avvises.

Sak 15

Forslag 5 fra Tarjai Utnes om å ansette ekstern/profesjonell styreleder

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)
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Å være styreleder for et aksjeselskap med 400+ enheter er et meget krevende verv. Forslaget er å ansette en 
profesjonell styreleder fra Obos, eller andre, for å få en ekstern person som kan være dedikert til dette. Og 
for å ha en person som har nødvendig kunnskap om hvordan best drive et såpass omfattende aksjeselskap for 
bolig.

Styrets innstilling

I tillegg til at forslaget mangler beskrivelse av hva en ekstern styreleder skal ivareta, som dette styret ikke 
utfører, og hva det eventuelt vil koste, er forslaget i strid med våre vedtekter som krever at styreleder velges 
særskilt. Det betyr at det må være en person som foreslås.

7-1 Styret  

(1) Selskapets forretninger ledes av et styre som skal bestå av en styreleder  og 4 andre medlemmer med 2 
varamedlemmer.  

(2) Funksjonstiden for styreleder er ett år og for de andre styremedlemmene  to år. Av styrets medlemmer 
uttrer vekselvis to og to annet hvert år.  Varamedlemmer velges hvert år og i nummmerisk rekkefølge.  Gjenvalg 
til styret er tillatt.  

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger  styreleder ved særskilt valg. Styret 
velger nestleder blant sine medlemmer.  

7-2 Styrets oppgaver 

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og  generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta 
alle avgjørelser som ikke i loven  eller vedtektene er lagt til andre organer.  

Styret viser for øvrig til valgkomiteens innstilling, som omtaler sine betraktninger rundt forslagene om ekstern 
styreleder.

Styret innstiller på at forslaget avvises. 

Forslag til vedtak 

Forslaget avvises.

Sak 16

Forslag 6 fra Tarjei Utnes om å foreta rens av ventilasjon

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Mange boenheter sliter med svertesopp og fukt i leilighetene, samt vond lukt og røykluk. Styret oppgir følgende-
  “for at det naturlige avtrekket skal fungere og luftfuktigheten bli riktig, må alle sørge for to ting:

• Åpne ventiler/luker slik at luften kan trekke ut (ventil på bad, og luke høyt oppe på luftesjakt kjøkken, der den 
ikke er fjernet/murt igjen)

• Sørge for nok luft inn i leilighetene (spalteventiler over vinduer alltid åpne og åpen lufteluke ved siden av 
kjøkkenvindu der den eksisterer - alternativt vindu på gløtt i den varme årstiden).”

Ventilasjonen i leiligheten baserer seg på naturlig ventilasjon med ventiler på bad og kjøkken. Luftesjakten på 
kjøkkenet er felles for hele oppgangen og luftesjakt på bad er felles for alle etasjer på samme side i oppgangen. 
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Alle ventilasjonskanaler vil etter som årene går samle støv, skitt, fett, mugg, bakterier og andre forurensninger. 
Dette vil etterhvert kunne redusere luftkvaliteten betydelig da sameiets leiligheter baseres på disse og krever 
god ventilasjon for å sikre et godt inneklima.

I følge SINTEF er det anbefalt å rense selve kanalene til ventilasjonsanlegget minimum hvert 5. år.

Dette er ikke en prosedyre sameiet foretar og det bes derfor om innføring av jevnlig rens av ventilasjonsanlegget 
slik at hver enkelt boenhet kan ivareta det naturlige avtrekket som kreves og sikre et godt inneklima.

Styrets innstilling

Rens av luftekanalene for avtrekk er en vedlikeholdsoppgave, og styret konsulterer fagkyndige på området 
for å fastsette frekvens. Det kan imidlertid ikke sammenlignes med anbefalingene for ventilasjonsanlegg. 
Den innvendige lufttilførselen gjennom ventilene i vinduene forutsettes det at beboerne etterser selv, og 
vasker/skifter filtrene ved behov, slik forslagsstiller også er innforstått med. Styret har imidlertid gjennomført 
et forsøk med vifter på enkelte piper for ildsteder. Dette har bedret oppdriften i ildstedene, men også hatt effekt 
på andre luftproblemer. Dette vil bli installert på alle pipene for ildsteder.

Styret innstiller derfor på at saken avvises da dette er forhold som ivaretas.

Forslag til vedtak 

Forslaget avvises.

Sak 17

Forslag fra Noora Eilertsen, Olaf Kon, Erlend Harbitz om behandlingstid og 
saksbehandling av søknader i borettslaget.

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Bakgrunn: Flere andelseiere har opplevd urimelig lang behandlingstid og manglende svar  på søknader til 
styret, særlig i forbindelse med endringer i leiligheten. I flere tilfeller har  søknader vært ubehandlet i over seks 
måneder uten tilbakemelding. Dette skaper  frustrasjon og hindrer beboerne i å gjennomføre ønskede tiltak 
i sine hjem.  Styret har et ansvar for å forvalte borettslagets anliggender på en forsvarlig måte og sikre  god 
saksbehandling. Manglende svar eller urimelig lang behandlingstid er ikke i tråd med  god forvaltningspraksis. 
Videre bør byggesaker behandles på et faglig grunnlag, ikke  basert på subjektive vurderinger fra styret 
eller enkeltpersoner uten byggteknisk  kompetanse.  For å sikre effektiv saksbehandling og at byggesaker 
vurderes på en objektiv og faglig  måte, bør styret ha tydelige rutiner for behandling av søknader. Dersom 
det viser seg at  dette ikke fungerer tilfredsstillende over tid, kan det være hensiktsmessig å vurdere  eksterne 
løsninger. Ett mulig tiltak kan være å innhente tilbud på en ekstern styreleder  med erfaring innen bygg og 
forvaltning. Flere borettslag benytter seg av eksterne  styreledere for å sikre en profesjonell og strukturert 
drift.  En ekstern styreleder kan bidra med:  - Faglig kompetanse – Sikrer at byggesøknader vurderes på 
et profesjonelt grunnlag.  - Forutsigbar behandlingstid – Sørger for at saker behandles innen rimelig tid.  - 
Objektivitet – Reduserer risikoen for forskjellsbehandling.  - Effektiv drift – Kan bidra til bedre økonomistyring 
og vedlikeholdsplanlegging.  - Det koster ikke alltid mer – Det er ikke nødvendigvis dyrere å engasjere en ekstern 
styreleder enn å ha en intern styreleder.  

Forslag til vedtak:  
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1. Generalforsamlingen vedtar at styret skal behandle og besvare alle skriftlige søknader  innen en fastsatt frist 
(for eksempel 4 uker). Ved avslag skal det gis en skriftlig, faglig  begrunnelse. 

2. Styret skal redegjøre for hvorfor flere søknader har vært ubehandlet i flere måneder og  presentere tiltak 
for å sikre en mer effektiv og forutsigbar saksbehandling fremover.  

3. Styret skal basere sine vurderinger i byggesaker på faglige vurderinger. Der det er  nødvendig, skal styret 
innhente råd fra kvalifiserte fagpersoner før vedtak fattes.  

4. Dersom saksbehandlingen ikke fungerer tilfredsstillende, skal borettslaget innhente  tilbud på en ekstern 
styreleder med erfaring innen bygg og forvaltning.

Styrets innstilling

Styret viser til sak 9, hvor det er gitt en kort redegjørelse for hvilke utfordringer enkelte søknader representerer. 
Styret er verken enige i forslagsstillernes beskrivelse, eller forslag til vedtak. Forslagsstillerne har fått tydelige 
tilbakemeldinger på at deres søknader ikke kan godkjennes, og begrunnelser for dette. Styret har også 
innhentet fagkyndige vurderinger av de omsøkte tiltak, som ikke anbefaler tiltakene. At prosessene er videreført 
som forslag til generalforsamlingen uten at søknadenes karakter er redegjort for gir ikke grunnlag for 
behandling av saken, og styrets innstilling er at saken avvises.

Forslag til vedtak 

Saken avvises.

Sak 18

Forslag fra Reidar  Normann om port eller sperre for bakgården i kvartal A.

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Grunnen er at det nå daglig kjøres mange biler inn og ut i bakgården og blir brukt som parkeringsplass. Man 
skal ikke gå og være redd for at noe skjer grunnet all trafikk her som er økende.

Vil også forhindre uønsket tilgang til kjelleren.

Og forhindre at det blir brukt som luftegård for hunder for folk som ikke bor her. Da kan det bli enda triveligere 
å bruke bakgården nå som den er oppgradert.

Det er veldig mange bygårder i Oslo som har dette.

Styrets innstilling

Det er et problem med parkering mm i dette kvartalet, og styret følger opp dette overfor bileiere med 
norske registreringsskilter og Sameiet Bøgata 25. Når det gjelder port er dette imidlertid søknadspliktig, men 
muligheten for bom sjekkes.  Styret mener derfor at forslagets hensikt er ivaretatt, og vil komme tilbake med 
informasjon om fremdrift. 

Forslag til vedtak 

Forslaget anses ivaretatt.
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Sak 19

Forslag fra Øivind Grødahl om å si opp leieavtalen med Bilkompaniet/Hyre.

Krav til flertall: 
Alminnelig (50%)

Det har blitt færre parkeringmuligheter i vårt område, sistTrysilgt./Normannsgt.(3 plasser).

Bilkompaniet har 7 plasser i Sonsgt.

3 ved Normannsgt. og 4 ved Norderhovsgt.(el-bil).

De skal ha 4 stk. i Hedmarksgt. ved Jordal Amfi, men er flyttet pga. gravearbeid.

Ser ikke grunn til å bevare disse plassene, men heller prioritere egne beboere

som trenger parkeringsplass.

 

Styrets innstilling

Styret anerkjenner at det har blitt færre parkeringsmuligheter i vårt område. Allikevel er muligheten til å leie en 
bil innen kort rekkevidde svært verdifull for personer uten egen bil. Avtalene med Bilkollektivet og Hyre opptar 
kun 3 av de 42 faste parkeringsplassene i borettslaget. I fjor sa Hyre opp to av sine plasser på grunn av at de 
ikke ble brukt nok, med Hyre har informert styret om at den gjenværende plassen er populær. Både Hyre og 
Bilkollektivet betaler en høyere leie for plassene enn øvrige beboere.

På bakgrunn av dette støtter ikke styret forslaget om å si opp parkeringsavtalene med Bilkollektivet og Hyre, 
og anbefaler at parkeringsavtalene med Bilkollektivet og Hyre opprettholdes.

Forslag til vedtak 

Styret anbefaler at parkeringsavtalene med Bilkollektivet og Hyre opprettholdes.

Sak 20

Valg av valgkomité

Innstilling

Turid Sylte innstilles som leder av valgkomiteen. Forslag til medlemmer fremlegges på generalforsamlingen.

Roller og kandidater

Valg av 3 valgkomité Velges for 1 år
Følgende stiller til valg som valgkomité:

 •  Turid  Sylte 

 •  Turid Sylte har ledet valgkomiteen de siste årene, og gjør en meget ansvarsfull og god jobb. Det er vesentlig 
med kjennskap byggeselskapet og kontinuitet i valgkomitéens arbeid.
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Sak 21

Valg av tillitsvalgte

Valgkomiteens arbeid

Valgkomiteen har også i år gjort sitt beste for å finne et styre som tar godt vare på vårt felles ansvar for de 434 
leilighetene i Kampens byggeselskap.

Vi har snakket med styret og varamedlemmer for å forstå hvordan styret jobber, og hva som er viktig å tenke 
på når vi finner nye kandidater.

Styret ønsker å fortsette arbeidet med å skape gode rutiner og systemer. Målet er å ha oversikt, tenke langsiktig 
og bruke ressursene klokt – slik at felleskostnadene holdes nede.

Vi har lagt vekt på å finne personer som kan samarbeide godt, og takker kandidatene som har sagt ja.

Styreleder

Valgkomiteen undersøkte i 2023 muligheten for ekstern styreleder. Rett kandidat vil kunne bidra med 
profesjonell styring og avlaste beboerne. Det er mulig å finne en ekstern styreleder, men valgkomiteen gikk ikke 
videre med undersøkelser om pris, innhold eller konkrete kandidater, da vi fikk en kompetent intern kandidat i 
Røvik.

En lokal styreleder har fordelen av å kjenne bygget og bomiljøet – og et ønske om å bidra der man bor. Det 
forutsetter at noen har tid og vilje til å ta på seg rollen. Det har vi nå, og foreslår å gjenvelge dagens styreleder.

Nyrekruttering

Vi har søkt etter nye styrekandidater gjennom Vibbo og ved å kontakte personer direkte.

Vi er opptatt av å sette sammen et styre med bred erfaring og god balanse i både kjønn og alder. Vi har særlig 
forsøkt å få med flere menn, men det har vært utfordrende i år.

Valgkomiteen har bestått av Solfrid B. Neraasen og Turid Sylte 

Dette er valgkomiteens innstilling til styre for Kampens byggeselskap til generalforsamlingen 28. april 2025:

1. Styreleder, velges for ett år: Randi Røvik (gjenvalg)

2. Styremedlemmer, velges for to år:

· Velges for to år: Ane Birkeland (gjenvalg)

· Velges for to år: Ingrid Cecilie Meidell Berge (ny)

Ikke på valg:

· Amanda Myhre Winje (valgt til 2026)

· Fridtjof Wesseltoft (valgt til 2026)

3. Varamedlemmer, velges for ett år:

· 1. vara: Ingelina Viken Nyebak (ny)

· 2. vara: (ny)

Roller og kandidater

 

16 av 34

PROAKTIV.NO 121

Vedlegg



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

 •  Randi  Røvik 

 •  Randi Røvik, 66 år, bor i Telemarksvingen 21. Jobber som rådgiver på politikk og samfunn i Fagforbundet. Har 
vært styreleder for Kampens byggeselskap i to år, siden 2023. Røvik har erfaring som styreleder i andre styrer 
fra tidligere, og har også bakgrunn fra lokalpolitikk. Styreleder velges for ett år om gangen. Valgkomiteen 
innstiller Randi Røvik som styreleder også for det kommende året. Vårt inntrykk er at Røvik legger ned en 
stor innsats både i daglige saker og med å skape struktur og langsiktige planer for styrets arbeid.
Vervet som styreleder er et krevende ansvar å ha ved siden av full jobb. Røvik har etter vårt inntrykk håndtert 
rollen godt og vært opptatt av å finne gode, langsiktige løsninger for fellesskapet.

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

 •  Ane  Birkeland

 •  Ane Birkeland, 31 år, bor i Telemarksvingen 21. Jobber på den britiske ambassaden i Oslo som 
markedsrådgiver. Ved siden av er hun spinninginstruktør på SATS Kampen. Har jobberfaring fra London og 
Paris innen «investment due diligence» og digital markedsføring. Har bachelor i Business Management fra 
London.

 •  Cecilie  Meidell Berge

 •  Ingrid Cecilie Meidell Berge, 31 år, har bodd på Kampen i tre år, i Nittedalgata 14. Hun har mastergrad i 
eiendomsutvikling- og forvaltning fra NTNU. Jobber til daglig som eiendomsforvalter i Oslo kommune og har 
bred erfaring med drift og forvaltning av bygg, og er også prosjektleder. Meidell Berge ønsker å bidra til 
gode bomiljø for oss som bor her. Hun er vant til å jobbe i team og på kryss av fagfelt, og ser stor verdi i god 
arbeidskultur.

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

 •  Ingelin  Viken Nyebak 

 •  Ingelina Viken Nyebak, 36 år, bor i Trysilgata 7 og har bodd på Kampen i 11 år. Har master i rettsvitenskap fra 
Universitetet i Bergen og LLM i Corporate and commercial law fra Bond University i Australia. Jobber som 
advokat innenfor selskapsrett, transaksjoner og skatt. Har sittet som ansattrepresentant i styret hos tidligere 
arbeidsgiver EY. 
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Styrets årsrapport

Årsrapport 

 

18 av 34

PROAKTIV.NO 123

Vedlegg



 

 

ÅRSREGNSKAPET  

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
  
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 

Arbeidskapital 
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser selskapets 
likviditet. Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 15 160 159.  
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 1266 

 
 

 

Budsjett 2025  

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær drift.   
 
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift og 

vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  

Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på 4 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2025. I tillegg til at 
felleskostnader for ekstra boder økte med kr. 50 fra 01.01.2025. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 19 484 917 18 341 804 19 466 000 20 221 116

Vaskeri 0 13 900 10 000 10 000

Andre inntekter 3 72 104 75 920 70 000 70 000

SUM DRIFTSINNTEKTER 19 557 021 18 431 624 19 546 000 20 301 116

Personalkostnader 4 -53 315 -52 875 -53 000 -53 000

Styrehonorar 5 -375 000 -375 000 -375 000 -390 000

Avskrivninger 13,14 -660 378 -20 324 0 -660 000

Revisjonshonorar 6 -38 953 -37 266 -40 000 -42 000

Forretningsførerhonorar -586 600 -557 075 -585 000 -614 000

Konsulenthonorar 7 -263 484 -92 639 -100 000 -100 000

Drift og vedlikehold 8 -1 903 427 -2 081 015 -1 970 000 -1 971 000

Forsikringer -1 042 562 -905 666 -990 000 -1 250 000

Kommunale avgifter 9 -4 182 366 -3 573 569 -4 128 500 -4 671 000

Energi/fyring -250 064 -240 812 -300 000 -300 000

TV-anlegg/bredbånd -1 098 483 -1 034 004 -1 090 000 -1 134 000

Andre driftskostnader 10 -2 662 824 -2 145 609 -2 031 000 -2 565 500

SUM DRIFTSKOSTNADER -13 117 456 -11 115 854 -11 662 500 -13 750 500

DRIFTSRESULTAT 6 439 565 7 315 770 7 883 500 6 550 616

Finansinntekter 11 375 483 359 193 40 000 40 000

Finanskostnader 12 -780 257 -1 367 694 -1 128 000 -583 000

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -404 773 -1 008 501 -1 088 000 -543 000

ÅRSRESULTAT 6 034 792 6 307 269 6 795 500 6 007 616

Til opptjent egenkapital 6 034 792 6 307 269

KAMPENS BYGGESELSKAP AS

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 921 104 219, KUNDENR. 1266
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Note 2024 2023

Bygninger 13 63 365 357 64 005 411

Andre varige driftsmidler 14 933 313 953 637

SUM ANLEGGSMIDLER 64 298 670 64 959 048

Restanser felleskostnader/kundefordringer 96 085 73 080

Driftskonto OBOS-banken 7 377 083 3 330 534

Sparekonto OBOS-banken 9 286 845 8 962 907

Sparekonto OBOS-banken II 220 270 161 495

Innestående i andre banker 68 004 39 550

SUM OMLØPSMIDLER 17 048 286 12 567 567

SUM EIENDELER 81 346 956 77 526 615

Aksjekapital 15 477 540 477 540

Opptjent egenkapital 62 487 059 56 452 268

SUM EGENKAPITAL 62 964 599 56 929 808

Pante- og gjeldsbrevlån 16 11 508 219 14 154 854

Annen langsiktig gjeld 17 4 986 010 4 986 010

SUM LANGSIKTIG GJELD 16 494 229 19 140 864

Forskuddsbetalte felleskostnader 306 056 193 024

Leverandørgjeld 1 454 232 385 518

Påløpte renter 127 839 166 984

Påløpte avdrag 0 710 417

SUM KORTSIKTIG GJELD 1 888 127 1 455 943

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 81 346 956 77 526 615

Pantstillelse 18 50 052 665 50 052 665

Garantiansvar 0 0

Randi Irene Røvik /s/ Fridtjof Arneberg Wesseltoft /s/ Steinar Børmer /s/

Ane Andersdatter Birkeland /s/ Amanda Myhre Winje /s/

Styret i Kampens Byggeselskap AS

BALANSE

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

KAMPENS BYGGESELSKAP AS
ORG.NR. 921 104 219, KUNDENR. 1266

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Oslo, 13.03.2025

22 av 34Vedlegg 2 1266 - Årsregnskap 2024.pdf

PROAKTIV.NO 127

Vedlegg



Felleskostnader 18 001 829

TV/Internett 1 091 427

Parkering 341 350

Bodleie 45 158

Eiendomsskatt 5 152

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 19 484 917

Opprydding kundereskontro 79

Nøkler 10 400

Parkering -650

Vaskeri 62 275

SUM ANDRE INNTEKTER 72 104

Arbeidsgiveravgift -52 875

Gaver til ansatte -440

SUM PERSONALKOSTNADER -53 315

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

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

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

etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over

driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER

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

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

enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

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

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

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

REGNSKAPSPRINSIPPER

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

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

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

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

NOTE: 1
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Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 375 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 38 953.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -35 000

Enerhaugen Arkitekter -215 984

Sjøllie Pusterom -12 500

SUM KONSULENTHONORAR -263 484

Drift/vedlikehold bygninger -1 746 856

Drift/vedlikehold VVS -9 611

Drift/vedlikehold elektro -35 890

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -13 250

Drift/vedlikehold brannsikring -5 034

Drift/vedlikehold vaskerianlegg -65 411

Drift/vedlikehold søppelanlegg -11 375

Egenandel forsikring -16 000

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -1 903 427

Eiendomsskatt -5 606

Vann- og avløpsavgift -2 378 238

Feieavgift -115 600

Renovasjonsavgift -1 682 922

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -4 182 366

I tillegg har styret fått dekket bevertning for kr 8 873, jf. noten om andre driftskostnader.

NOTE: 6

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

STYREHONORAR

REVISJONSHONORAR

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 5
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Lokalleie -4 000

Container -437 267

Skadedyrarbeid/soppkontroll -14 212

Annet driftsmateriale -37 258

Vaktmestertjenester -1 062 636

Renhold ved firmaer -841 078

Snørydding -142 191

Andre fremmede tjenester -10 334

Kontor- og datarekvisita -5 132

Trykksaker -11 142

Møter, kurs, oppdateringer mv. -500

Andre kostnader tillitsvalgte -8 873

Andre kontorkostnader -977

Forsikringer/avgifter biler -7 027

Kontingenter -250

Bank- og kortgebyr -12 915

Øreavrunding 4

Velferdskostnader -67 036

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2 662 824

Renter av driftskonto i OBOS-banken 29 797

Renter av sparekonto i OBOS-banken 330 779

Renter av driftkonto i Nordea 4 543

Renter av for sent innbetalte felleskostnader 10 365

SUM FINANSINNTEKTER 375 483

Renter og gebyr på lån hos Nordea -773 908

Renter på leverandørgjeld -363

Renter Nordea bankkonto -5 986

SUM FINANSKOSTNADER -780 257

Kostpris/bokført verdi 64 005 411

Avskrevet i år, 1% -640 054

63 365 357

SUM BYGNINGER 63 365 357

BYGNINGER

Gnr.231/bnr.367 M. flere

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

NOTE: 13

NOTE: 10

25 av 34Vedlegg 2 1266 - Årsregnskap 2024.pdf

SONS GATE 11130

Vedlegg

Tilgang 2023 37 125

Avskrevet tidligere -7 425

Avskrevet i år -7 425

22 275

Tilgang 2023 64 494

Avskrevet tidligere -12 899

Avskrevet i år -12 899

38 696

Tilgang 2005 3 768 635

Avskrevet tidligere -2 896 295

Avskrives ikke videre. 872 340

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 933 311

SUM AVSKREVET I ÅR -20 324

Aksjekapitalen er på kr 477 540 fordelt på 7959 aksjer à kr 60.

Styremedlemmer som også er leieboere eier aksjer på lik linje med øvrige beboere.

Opprinnelig 2007 -50 000 000

Nedbetalt tidligere 35 134 729

Nedbetalt i år 3 357 052

-11 508 219

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -11 508 219

AKSJEKAPITAL

NOTE: 16

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN

Nordea Bank Abp, Filial I Norge

VARIGE DRIFTSMIDLER

Tørketrommel

Vaskemaskin

Teknisk anlegg

NOTE: 15

NOTE: 14

Lånet har rentebytteavtale (swap) med fastrentedel 4,44%  frem til 23.02.2027

I tillegg beregnes en variabel margin til banken. Løpetid 20 år
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Depositum -2 000

Andre innskudd -4 984 010

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -4 986 010

Pantelån 11 508 219

TOTALT 11 508 219

Bygninger 63 365 357

TOTALT 63 365 357

NOTE: 17

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

NOTE: 18

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 følgende bokførte verdi:
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Electronic signature

Signed by

Narvesen, Henrik

Date and time (UTC+01:00) Central European Time (Berlin) (DD.MM.YYYY HH:MM:SS)

24.03.2025 13:31:18
Date of birth

1983-10-25
Signature method

Norwegian BankID

This document is signed electronically.

The electronic signature is legally binding. This page is added to provide basic information about the electronic signature(s), and the

signed document can be read on the following page(s). Attached is also a PDF with more detailed information about the electronic

signature(s), and also an XML file with the contents of the signature(s). The attachments can be used to verify the electronic

signature(s) if needed.
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Medlem av revisorforeningen 

 

 

 

 
 

Narvesen Revisjon AS 

Storgata 4, 2212 Kongsvinger 

Org.nr.: 912 663 930 MVA 

www.narvesenrevisjon.no 

 

 

  

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 

Til generalforsamlingen i Kampens Byggeselskap AS.  

Uttalelse om revisjonen av årsregnskapet 

Konklusjon 

Vi har revidert Kampens Byggeselskap AS sitt årsregnskap som består av balanse per 31. desember 2024, resultatregnskap for 

regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av selskapets finansielle stilling per 31. desember 2024 og av dets resultat og 

kontantstrømmer for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god 

regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med de internasjonale revisjonsstandardene International Standards on Auditing (ISA-

ene). Våre oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og plikter ved 

revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet slik det kreves i lov, forskrift og International Code of Ethics for 

Professional Accountants (inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av the International Ethics Standards 

Board for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. 

Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen (styret) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens 

regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne 

utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til selskapets evne til fortsatt drift og opplyse om forhold av 

betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for årsregnskapet så lenge det ikke er 

sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 
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Side 2 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken 

som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. Betryggende 

sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke 

vesentlig feilinformasjon som eksisterer. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Feilinformasjon blir vurdert som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke 

økonomiske beslutninger som brukerne foretar basert på årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 

https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger 

 

Narvesen Revisjon AS 

 

(elektronisk signert) 

 

Henrik Narvesen 

Statsautorisert revisor 
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Dato:	23.02.2026

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

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

Adresse:	Sons	gate	11

Gnr/Bnr:	231/427

PlottID/Best.nr:	153498/	86527246

=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
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Dato:	23.02.2026

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

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

Adresse:	Sons	gate	11

Gnr/Bnr:	231/427

PlottID/Best.nr:	153498/	86527246

=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
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Dato:	23.02.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	153498/86527246
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.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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S-2255

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

dre sone i Oslo kommune.

Vedtaksdato: 28.07.1977

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197701394

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: OSLO LOKAL

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

Kommuneplan 2015. Se også S-2937,1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er)motandreplaner: V300589, V290689, V300187, V080384, 26394, 20483,

16578, 37684, 21884, V131284, V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,

V160184, V280186, V190482N2, 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,

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

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

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

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

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

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
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S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2 

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

For de aller fleste er et boligkjøp den største investeringen vi gjør i løpet av 
livet. Da er det viktig å være proaktiv (Proaktiv = tenke riktig først, handle 

riktig etterpå). Vi vil gjerne være Proaktiv på dine vegne, og gi deg noen gode 
råd på veien.

1. Før boligjakten starter
Før du begynner å kikke, er det enkelte  kriterier 
som må være satt. Hvor vil du bo? Hva er din 
økonomiske smertegrense?  Hvilke krav har du 
til boligen? Hva er viktig for deg? Kanskje må 
du ofre sjøutsikten for å få de tre  nødvendige 
soverommene? En budrunde kan fort bli 
hektisk, for å holde hodet kaldt må du derfor ha 
 prioriteringene dine klare.

2 Forberedelser før visning
Husk å innhente salgsoppgave og  tilstands - 
rapport i forkant. Les grundig  gjennom all 
 informasjon - da er det enklere å notere 
ned eventuelle spørsmål til selve visnings-
dagen. Ikke glem eventuelle vedtekter og 
 husordensregler. Er det tillatt å leie ut? Kan vi 
ta med kjæledyr? Vi anbefaler å få avklart alle 
spørsmål før du legger inn bud.

3. Gjør deg kjent i nærområdet
Det som er viktig for noen er ikke  nødvendigvis 
viktig for andre. Noen ser etter  nærmeste 
 barnehage og trygge skoleveier. Andre  ønsker 
seg gangavstand til  dagligvare, buss eller 
 studiesteder. Spør megler på visning eller 
 eventuelt i forkant av visningen dersom det er 
noe som er spesielt viktig for deg å vite.

4. Få avklart hvor mye du kan låne
Snakk med rådgiver i banken din før visning å få 
en avklaring på finansiering. Sett en klar grense 
for hvor høyt du kan by. Ikke legg inn bud uten 
at du er sikker på at du har  finansieringen i 
orden. Husk å ha i bakhodet at det påløper 
ulike utgifter i tillegg til å betjene et lån med 
renter og avdrag. De fleste  borettslag og 
sameier har  månedlige fellesutgifter. I tillegg 
kommer  eiendomsskatt, kommunale avgifter, 
forsikring, strøm, opp varming, fritid og lignende. 
En bolig kan også by på uforutsette utgifter og 
 vedlikehold. Det er derfor smart å sette av et 
beløp i måneden til slikt.

5. Boligselgerforsikring
(eierskifteforsikring) og boligkjøperforsikring

Boligselgerforsikring er selgers forsikring 
mot krav fra kjøper på grunnlag av skjulte 
feil og mangler. Når du selger bolig vil våre 
meglere alltid spørre deg om du vil tegne 
 boligselgerforsikring. Boligkjøperforsikring 
derimot, dekker hjelp for kjøper til å vurdere og 
eventuelt fremsette klage etter kjøp av bolig. 
Forsikring gir kjøper tilgang til juridisk bistand 
fra tidspunkt for signering av kjøpekontrakt 
frem til 5 år etter overtakelsen. Dette inkluderer 
juridisk rådgivning, advokathjelp og håndtering 
av saken gjennom rettsapparat om  nødvendig. 
Vi i  Proaktiv Eiendomsmegling  anbefaler, 
med få unntak, alle våre kjøpere å  tegne 
 boligkjøperforsikring.
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 
ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 
det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 
Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 
hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 
er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 
5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 
idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 
mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 
kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 
eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 
Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-
fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-
delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 
grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger
En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 
eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 
boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 
og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 
dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 
tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 
så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 
deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 
av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 
med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 
dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 
kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 
tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 
kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr  8 900
Seksjonert eiendom/
aksjebolig:

kr 12 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom
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Tilbehør og løsøre
I henhold til Avhendingsloven § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter lov, 
forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er 
særskilt tilpasset bygningen, jf. Avhendingsloven § 3-5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning 
og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

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

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

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

1.	 HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.
2.	 HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.
3.	 VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett festemåte. Frittstående biopeiser/

varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte 
varmekilder på visning.

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

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

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

7.	 KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert kjøkkenøy.
8.	 MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, lamellgardiner og liftgardiner medfølger.
9.	 AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.
10.	 SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.
11.	 LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte «spotlights», oppheng og skinner med spotlights samt utelys og hagebelysning 

medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger 
likevel ikke med.

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

13.	 UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.
14.	 POSTKASSE medfølger.
15.	 UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste utearrangementer som f.eks. badestamp, 

boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/
avgrensingskabel til robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

16.	 FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er montert.
17.	 SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.
18.	 GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.
19.	 BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger medfølger ikke.
20.	 BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. Det er eier og brukers plikt til å se til at 

utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.
21.	 SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på overtakelsen, herunder nøkler til 

eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.
22.	 GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er fastmontert.
23.	 Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av eiendommen og medfølger i 

handelen.

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

PROAKTIV.NO 155

Det advares mot å sende kopi av bankkort 
elektronisk.

Senere budforhøyelser kan inngis via den 
samme budgivningsplattformen (bud-
knapp) som du finner på nettannonsen, 
SMS ved å svare på tidligere mottatt sms-
kvittering eller e-post til megleren for 
oppdraget. Kravet til signatur og legitimasjon 
gjelder kun det første budet. 

Bud, som ikke er skriftlig eller som mangler 
enten budgivers signatur eller kopi av 
legitimasjon, samt bud som har kortere 
akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil, som hovedregel, 
ikke kunne formidles videre av megler.  

Dersom akseptfrist ikke er angitt gjelder 
budet til kl. 15:00 første virkedag etter 
 innlevering/siste annonserte visning.

Et bud er bindende for budgiver når budet 
er kommet til selgers kunnskap. Selger står 
fritt til å akseptere eller forkaste ethvert bud, 
og er derfor ikke forpliktet til å akseptere 
det høyeste budet på eiendommen. 

Megler skal, i den grad det er nødvendig 
og mulig, informere de involverte i budrunden 
skriftlig om status i budgivningen. Megler er 
forpliktet til å legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. For at budene skal 
kunne bli behandlet og videreformidlet 
skriftlig til alle involverte parter, herunder 

til selger for vurdering, må ethvert bud ha 
en tilstrekkelig lang akseptfrist. Selger må 
skriftlig akseptere budet før megler kan 
 formidle budaksept til budgiver. Formidling 
av selgers aksept til budgiver må gjøres 
innen akseptfristens utløp. 

Bud bør ha akseptfrist på minimum 
30 minutter fra budet inngis. 

Selger og kjøper har krav på å få utlevert 
kopi av budjournalen straks etter at handel 
er kommet i stand. Alle som har inngitt bud 
på eiendommen kan på forespørsel få en 
kopi av anonymisert budjournal etter at 
budrunden er avsluttet. 

Bud og budgivning
Fra 1. januar 2014 må alle bud og budforhøyelser som inngis til megler 

være skriftlig. Budgiver må legitimere seg overfor megler ved inngivelse av 
første bud, og bud skal være signert. 

For øvrig vises til det «Forbrukerinformasjon om budgivning», som også er en del av salgsoppgaven

Interessenter som ikke har  anledning til 
å inngi bud via nettbasert budgivnings-
plattform, kan sende bud:

•  Ved å innlevere utfylt og signert 
 budskjema med kopi av legitimasjon til
meglers kontor.

•  På sms med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

•  På e-post med vedlagt bilde av 
 legitimasjon og bilde av signatur.

Å gi bud på eiendom som er for salg gjennom Proaktiv  Eiendomsmegling 
gjøres via vår budgivningsplattform (bud-knapp) på eiendommens 
nettannonse på proaktiv.no eller finn.no. 

Velges denne løsningen, oppfylles kravet til skriftlighet, signatur og 
legitimasjon av budgiver enten ved å benytte BankID (anbefales) eller 
ved å legge inn bilde av legitimasjon og signatur manuelt i  løsningen. 

Du mottar en SMS-kvittering (skriftlig mottaksbekreftelse) når ditt bud er 
registrert. Budgiver som ikke mottar bekreftelse etter å ha lagt inn bud, 
må snarest kontakte megler per telefon eller på annen måte. 
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Låneinstitusjon: Referanse og tlf.nr.:  kr 

Egenkapital:  kr 

Totalt:  kr 

BUDGIVERE:

Budskjema
FOR EIENDOMMEN: 
 
 

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM :

Kjøpesum kr: 

Beløp med bokstaver kr :
+ omkostninger og evt. andel fellesgjeld iht. opplysninger i salgsoppgave.

Nærværende bud er bindende for undertegnede frem til og med den:  kl.: 
Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15:00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn 
til kl. 12:00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold: 

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Budgiver er kjent med forbrukerinformasjon om budgivning, 
som er en del av salgsoppgaven, og de forpliktelser budgiver påtar seg. Budgiver bekrefter å ha lest komplett salgsoppgave med alle vedlegg. 
Budet er bindende for  budgiver når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter når selger har akseptert 
muntlig eller skriftlig, innenfor fristen. Undertegnede er kjent med at bud og budlogg vil bli fremlagt for kjøper ref. regler for budgivning. Ved flere 
budgivere gis gjensidig fullmakt til, hver for seg, å forhøye bud, motta aksept og/eller forestå alt i.f.m. budgivningen. Dersom bud sendes megler 
etter  kontortid, må budgiver selv sørge for å gi megler beskjed per telefon i tillegg.

Ønsket overtagelsesdato: 

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

KJØPET VIL BLI FINANSIERT SLIK:

LEGITIMASJON LEGITIMASJON

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Navn: 

Fødselsdato: 

Adr.: 

Postnr.: Sted: 

Tlf.arb.: Tlf.privat: 

E-post: Arb.: 

Dato: Sign.: 

Sons gate 11, 0654 OSLO. Gnr. 231, bnr. 427, i OSLO kommune, oppdragsnr.: 1000260015
Megler: Sonja Damcevski Johansen, mobil: 98807210, e-post: sdj@proaktiv.no 

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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