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Ditt nye hjem?

Velkommen til Bjørn Stallares vei 7!

Her presenteres en gjennomført og moderne 2‑roms leilighet som ble  
oppusset i 2023. Boligen har en effektiv og luftig planløsning med  
åpen stue‑ og kjøkkenløsning som skaper gode rammer for både  
hverdagsliv og sosialt samvær. Store vindusflater gir et behagelig  

lysinnslipp, og den gode takhøyden bidrar til en romslig atmosfære.  
Leiligheten ligger i et etablert og attraktivt område med kort vei til alt  

du trenger i hverdagen.

Lys og romslig stue med plass til spisegruppe
Kjøkken fra 2023 med integrerte hvitevarer + vaskemaskin

Soverom med integrert garderobeløsning
Delikat, flislagt bad fra 2023 med gulvvarme
Oppvarming via fjernvarme med radiatorer

Kjellerbod på ca. 4 m²
Kort vei til off.kom, servicetilbud og grøntområder

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 350 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 64 192,‑
Omkostn.:	 Kr 110 140,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 524 332,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 187,‑
Selger:	 Mihvan Ibrahim
 
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1936
BRA‑i/ BRA Total	  42/ 46 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 83, bnr. 154
Snr.	 23
Oppdragsnr.:	 1006260004

Fuat Demirbas
Salgsleder/ Partner/ Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 936 26 495
E‑post	 fuat.demirbas@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Christian Michelsens gate 2, 0501 OSLO. TLF.  
22 87 11 90
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 42 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA totalt: 46 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 4 m² Kjellerbod
3. etasje
BRA‑i: 42 m² Bad, entré, kjøkken, stue, soverom

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Med boligen følger det en kjellerbod på 3,7m².
Bod er merket med nr.23.
Bodenen er avrundet opp til 4m² i BRA‑E,
dette er i tråd med takstbransjens retningslinjer for arealmåling. 
Takhøyde i leiligheten er målt opp mot 2,62m.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens  
bruk.
Leiligheten er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Kjøkken er flyttet til stue, det er etablert ett soverom der kjøkken sto tidligere.

Tomtetype
Eiet

Beliggenhet
Leiligheten har en perfekt beliggenhet for deg som ønsker å bo sentralt med nærhet til  
urbant byliv, og samtidig ønsker å bo med store, flotte grøntarealer like i nærheten. 

Carl Berner ‑ en by i byen
Carl Berner opplever stor utvikling og forventes å bli et nytt samlingspunkt for bydelen.  
Nærområdet byr på alt du måtte trenge i umiddelbar nærhet med flere gode service‑ og  
forretningstilbud, alle med minutters gange fra leiligheten. Carl Berner Torg åpnet  
dørene i februar 2021. Her finnes blant annet Coop Mega som kan friste med sin  
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deilige ferskvaredisk og et stort utvalg av dagligvarer, apotek, Kaffebrenneriet og Fly  
Chicken. I tillegg til dette finnes Carl Berner Passasjen som åpnet høsten 2020. Her  
finnes blant annet Kiwi, frisør, apotek, blomsterforretning og Vinmonopolet. 

Kort vei fra leiligheten ligger Rema 1000. Hvis dette ikke er nok finnes det flere tilbud  
rundt rundkjøringen i Carl Berner‑krysset. Her er det både Narvesen og 7‑Eleven, W.B.  
Samson, Backstube, Carl Berner Frukt og Grønt og Delikatesser som selger ferske  
grønnsaker, og Mini Sushi som kan by på deilig take‑away. I tillegg finner du noen ekte  
perler rett rundt hjørnet: Bob the Bagel, med New York‑inspirerte bagels laget fra  
bunnen av. Mjøl, et nabolagsbakeri med fersk håndverksbakst og uimotståelig duft, og  
til slutt; den sjarmerende Rosenhoff kiosk, hvor du kan nyte alt fra klassiske vafler og  
pølser til hjemmelaget italiensk pizza.

Hvis du mot all formodning skulle ha glemt at butikkene stenger på søndager, må du  
ikke fortvile. Joker Carl Berner er søndags‑ og døgnåpent. Dette er et område hvor vi  
virkelig mener det, når vi sier at du har alt du måtte trenge i umiddelbar nærhet.

Et stort og etterlengtet løft for hele området er den nye storstuen Carls på Carl Berner.  
Dette er transformasjonen av den gamle verkstedhallen ved Carl Berner Torg. De har  
hatt mange spennende idéer for verkstedhallen, her ønskes det å skape et bygg som  
blir et levende og verdifullt tilskudd til lokalområdet Carl Berner, og som bidrar til å løfte  
området ytterligere. Carls er på nesten 3000kvm med store og små opplevelser. Carls  
tilbyr kafé & bar, restaurant, uteservering, vinbar, og to store arrangementsrom. Nå er  
den gamle fabrikken igjen fylt med liv og røre, og gir puls til en bydel av Oslo i enorm  
vekst.

Bydelens severdigheter og uteliv
Innen gåavstand finner du også hippe og urbane Grünerløkka som er kjent for sitt  
pulserende kultur‑ og uteliv. Her finner man spennende kaféer og restauranter ‑ blant  
annet populære Munchies, Delicatessen, Villa Paradiso etc. På Grünerløkka er det kort  
vei til populære utesteder som Blå, Aku Aku og Parkteatret. Liker man å gå på  
loppemarked, arrangeres dette hver søndag i Birkelunden.

Kort vei til parkliv
Det er mange flotte grøntområder i umiddelbar nærhet. Torshovdalen, med sin  
storslåtte utiskt ned til Oslofjorden og unike stemning er kun et par minutters gange  
fra leiligheten. En annen park i nærheten, og kanskje byens fineste, er Botanisk hage.  
Hagen har 7500 forskjellige plantearter og sorter som er samlet opp siden den ble  
etablert i 1814. Naturhistorisk museum, Geologisk museum og Zoologisk museum og  
Tøyen hovedgård ligger alle i Botanisk hage. Tøyenparken og Sofienbergparken er også  
populær om sommeren. I tillegg er det store grøntområder langs Akerselva med flotte  
turmuligheter. Sjøbadet ytterst på Sørenga har blitt en populær badeplass under  
sommerhalvåret.
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For den spreke
Det er variert utvalg av treningsmuligheter for deg som etter en lang dag på kontoret  
eller lesesalen, ønsker å trene innendørs. I boligens nærområde finnes SATS Carl  
Berner, Fresh Fitness, Mudo Gym og Tøyenbadet. I tillegg finnes det både store og små  
grøntarealer, fotballbaner, sandvolleyballbaner og tennisbaner.

Adkomst
Se vedlagte kart i annonse. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger. For  
kollektivtilbud se www.ruter.no. 

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
‑Dynekilen barnehage (1‑5 år), 4 min gange
‑Sophies Hage barnehage (0‑5 år), 7 min gange
‑Sinsen barnehage (1‑5 år), 8 min gange

Skolekrets
‑Sinsen skole (1‑7 kl.), 8 min gange
‑Akademiet realfagsskole Oslo (7‑10 kl.), 12 min gange
‑Lilleborg skole (1‑7 kl.), 16 min gange
‑Frydenberg skole (8‑10 kl.), 16 min gange
‑Wang Ung Oslo (8‑10 kl.), 19 min gange
‑Foss videregående skole, 22 min gange
‑Hersleb videregående skole, 25 min gange

Offentlig kommunikasjon
‑Rosenhoff bussholdeplass, 3 min gange
‑Rosenhoff trikkholdeplass, 3 min gange
‑Carl Berners plass T‑banestasjon, 11 min gange
‑Grefsen stasjon, 20 min gange
‑Oslo S, 10 min m/ bil

Bygningssakkyndig
Glenn‑Erik Larsen 

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Blokken fremstår med yttervegger i tegl konstruksjon.
Leilighetens etasjeskillere i betong.
Yttertak i flat konstruksjon, tekket med papp og beslag.
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Vinduer
Vinduer i boligen fremstår med 2‑lags glass i trerammer.
Årstall: 2017.

Dører
Entredør i laminert utforming med B‑30/  40db klassifisering.
Entredør fremstår med normal funksjonalitet.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt av Glenn‑Erik Larsen teknisk  
beskrivelse av eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt 2023
Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene
Boligselger har ikke kjøpt boligselgerforsikring

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023
Firmanavn: Hjelp bygg AS
Beskrivelse av arbeidet: Hele leiligheten ble pusset opp i
2023
Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk
Henviser til filer dokumentasjon

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/ våtrom er bygget opp?
Ja

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023
Firmanavn: Hjelp bygg AS
Beskrivelse av arbeidet: Viser til dokumentasjon

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023
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Firmanavn: Hjelp bygg AS
Beskrivelse av arbeidet: Viser til dokumentasjon.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 3. etasje og inneholder:
Entré, åpen stue‑/ kjøkkenløsning med spiseplass, flislagt bad samt soverom med  
integrert garderobe.

Det medfølger kjellerbod på ca. 4 m² som gir gode oppbevaringsmuligheter.

Standard
Kjøkken
Kjøkkeninnredning fra Ikea
fremstår med glatte fronter.
Laminert benkeplate med oppvaskkum og 1‑greps blandebatteri.
Lys under overskap, ventilator med kullfilter.
Integrerte hvitevarer med: komfyr, induksjon platetopp,
oppvaskmaskin, micro, kjøleskap og fryseskap.
Det er montert komfyrvakt over platetopp.
Årstall: 2023.

Bad
Innredning og garnityr på bad fremstår med:
Veggmonterte dusjdør, servant med underskap,
speil med lys og veggmontert wc.
Badet er bygget under oppussing av boligen (2023),
arbeidet er utført i regi av Hjelp Bygg AS.
Det er fremlagt dokumentasjon for:
VVS‑arbeid (Hjelp Bygg AS), el‑arbeid (El Kraft Elektro AS),
og membran arbeid på gulv (Membran teknikk AS).

Overflater
Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:
Laminat.
Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:
Malte flater av mur.
Innvendige takflater belagt med henholdsvis:
Malte flater i alle rom bestående av dekke/  plater.

Det er innfelte lys i tak i stue/ kjøkken og entre.
Takhøyde i leiligheten er målt opp mot 2,62m.

Innvendige dører
Innvendige dører fremstår med:
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profilerte dørblader i malt utførelse.

Vannledninger
Røropplegg i boligen fremstår med:
vanntilkobling med Pex‑rør,
samleskap med rørkurser og
stoppekran er plassert på bad.
Stoppekraner er testet og fungerer som de skal.
Det er montert Waterguard i benkeskap på kjøkken.

Avløpsrør
Avløpsrør i boligen fremstår med plastrør.

Ventilasjon
Ventilasjon i boligen fremstår med:
Naturlig avtrekk fra ventiler i vinduer/ yttervegg.

Varmtvannstank
Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal.

Elektrisk anlegg
Elektrisk anlegg er en kombinasjon
av åpent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer
er plassert i felles gang.
Arbeidet i leiligheten er utført og dokumentert av Elkraft elektro AS.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Det er avvik:
Naturlig ventilasjon i bolig gis TG2,
da det ikke oppfyller dagens krav i forskrift.
Krav i dagens forskrift krever balansert ventilasjon.
Tiltak:
Naturlig ventilasjon fungerer tilfredstillende,
ut i fra byggeår.
Det er en utfordring å oppfylle dagens krav
med ventilasjon i eldre bygårder.
Dette kan skyldes verneverdig bygningsmasse
og at konstruksjoner må forbli, eller manglende
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konstruksjonsmessige muligheter. 

Tekniske installasjoner > Varmesentral
Det er avvik:
TG settes ut i fra alder på anlegget,
da mer enn halvparten av forventet levetid er oppbrukt.
Tiltak:
Anlegget fremstår med normal funksjonalitet.
Vedlikehold av anlegget må påberegnes,
da unnlatelse vil forringe levetiden.
Det er sameiet som står for vedlikehold.

Våtrom > Leilighet > Bad > Ventilasjon
Vurdering av avvik:
Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Det etablerte avtrekksystemet fungerer som normalt.
Naturlig avtrekk kan variere etter værforhold,
med tanke på vindstyrke/ retning og temperatur.
Det er i eldre bygårder vanskelig å etablere annet
type avtrekk, enn opprinnelig naturlig avtrekk.
Da dette føres i felles kanaler,
og kan påvirke felles anlegget.
Andre tiltak:
Det kan være behov for rengjøring av kanaler,
om avtrekket skulle reduseres.
Det er i de fleste tilfeller ikke lov
å koble seg på felles avtrekkskanal med el‑vifte,
da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Naturlig ventilasjon må forbli
som det er med dagens løsning.

Kjøkken > Leilighet > Kjøkken > Avtrekk
Vurdering av avvik:
Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/ mekaniske  
avtrekksløsninger fra kokesonen.
Andre tiltak:
Det er i de fleste tilfeller ikke lov
å koble seg på felles avtrekkskanal via ventilator,
da dette vil forstyrre balansen i felles ventilasjonssjakt.
Det er kun mulig å benytte vifter med
kullfilter på kjøkken i eldre bebyggelse.
Det kan være behov for rengjøring av filter,
om avtrekket skulle reduseres.
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Forhold som har fått TG3:
Ingen forhold har fått TG3.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
Leilighet: 
(2023) Oppussing av leilighet med nye overflater, dører med listverk.
Arbeidet er utført via Hjelp bygg AS

Bad:
(2023) Bygging av bad med tettesjikt, fliser og garnityr.
Arbeidet er utført via Hjelp bygg AS.

VVS arbeid:
(2023) Montering av røropplegg til bad og kjøkken.
Arbeidet er utført via Hjelp bygg AS.

El‑arbeid:
(2023) Montering av el‑anlegg i leiligheten.
Arbeidet er utført via Hjelp bygg AS.

TV/ Internett/ Bredbånd
Internett inkludert i felleskostnadene:
‑Fibernett kr. 289,‑

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
81988950
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Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Energi
Oppvarming
Oppvarming ved fjernvarme via
radiatorer i leiligheten.
Åpne vannrør med tilkobling til radiatorer.
Det er etablert gulvvarme på badet.

Energikarakter
E

Energifarge
Grønn

Info energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 350 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt
Det gjøres oppmerksom på at det er innført eiendomsskatt i kommune.  
Eiendomsskatten vil utgjøre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget  
fastsettes ved enkel taksering. Det gjøres oppmerksom på at det kan komme  
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne  
avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag, boligsameier og  
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller  
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  



37Bjørn Stallares vei 7

økning i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 114 639

Formuesverdi primær år
2024

Formuesverdi sekundær
Kr 4 458 554

Formuesverdi sekundær år
2024

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Eierbrøk
49/ 6555 

Felleskostnader inkluderer
Styrehonorar, kommunale avgifter, vaktmester og renhold, felles forsikring, reparasjon  
og vedlikehold.

Lånenr. 9820.77.0030 
Akonto avdrag 1‑vinduslån kr. 119,52,‑
Akonto renter 1‑vinduslån kr. 142,45,‑
Innbetaling A konto fyring kr. 735,‑
Felleslån ‑ Renter og avdrag Kr 263,‑
Felleskostnader kr. 1 638,‑
Fibernett kr. 289,‑



Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 187

Andel Fellesgjeld
Kr 64 192

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2024

Andel fellesformue
Kr 11 439

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Bjørn Stallaresvei 3‑9 /  Trondheimsveien 163

Organisasjonsnummer
977186994

Om sameiet
Sameiet Bjørn Stallares vei 3/ 9‑Trondheimsveien 163 består av 6 næringsseksjoner og  
72 boligseksjoner.

Styrets arbeid:
‑ Sirkulasjonspumpe som ble installert i 2023 for Bjørn Stallares vei 3‑9 ser ut til å virke  
som den skal.
‑ Oppfølging av problemer med heisen. Det har vært få heistans i 2024 sammenlignet  
med tidligere år. 
‑ Det er etablert fiber til alle leilighetene og avtale med Telenor er inngått. Det har blitt  
rimeligere enn før, og det er opp til den enkelte å velg kun internett
eller en kombinasjon av TV/ internett. 
‑ Klagesaker mot renholdsfirma. Vi er ikke helt fornøyd enda. Det er foretatt en  
rundvask og boning av trapper/ korridorer som var nødvendig. 
‑ Nordveggen ble påkjørt, og denne er utbedret. Blir malt til sommeren. 
‑ Brannsikring og HMS. Norsk Brannvern har gjennomført årlig kontroll. Fremdeles  
mange mangler. Alle har fått nye slukkeapparater. Pass på at
brannvarslere virker som de skal. Styret har tatt i bruk en HMS‑modul fra Lettstyrt, og  
legger inn nødvendig dokumentasjon der. Det er gjennomført elsjekk og kontrollrunde  
med driftsleder. Alle har fått melding om å sørge for at sikringsskapene er låst. Her er  
det fremdeles mange som ikke har ordnet med det. Styret bestiller elektriker til å  
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utbedre dette, og seksjonseierne får faktura. Branndørene i Trondheimsveien oppfyller  
ikke dagens krav, men det er også ikke lov å fjerne de gamle dørene. Styret på se på  
om de kan sikres bedre. Det er viktig at disse dørene ikke står åpne.  
Egenerkløringsskjemaene må fylle ut om det ikke allerede er gjort.
‑ Det er nå mulig å innfri sin del av balkong og vinduslån Ta kontakt med  
forretningsfører om det er aktuelt. 
‑ Sameiet byttef forretningsfører til PHM Forvaltning AS fra 1. juli 2024. Styreleder var  
inhabil i denne saken, og beslutningen er tatt av resterende styre. 
‑ Det ble avholdt 1 dugnad i året som gikk. 

Det betales et flyttegebyr på kr. 2.000,‑.

Alle beboere plikter å anskaffe skilter til dørtelefonanlegget og til egen postkasse.  
Dersom skilter ikke fremskaffes uoppfordret, eller på anmodning av
styret, skal styret v/ forretningsfører, og for eiers/ beboers regning, kunne bestille de  
nødvendige skilter.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lån nr. 9820.75.37438
Lånebeløp kr 1.905.841,00
Låneform Annuitet
Nominell rente f.t. 6,850 %
Ny rente fra 30.10.2025 6,650 %
Ny eff. rente 30.10.2025 6,910 %
Renteberegning Etterskudd
Kapitalisering Ved innbetaling
Løpetid 11 år og 1 mnd
Innfrielsesdato 30.10.2036
Første forfall 30.10.2025
Terminlengde 1 mnd
Terminbeløp kr 20.488 frem til 30.10.2025
Terminomkostninger kr 50
Utbetalingsdato 27.10.2016

Lån nr. 9820.77.00304
Lånebeløp kr 1.572.749,00
Låneform Annuitet
Nominell rente f.t. 6,850 %
Ny rente fra 30.10.2025 6,650 %
Ny eff. rente 30.10.2025 6,920 %
Renteberegning Etterskudd
Kapitalisering Ved innbetaling
Løpetid 12 år og 1 mnd
Innfrielsesdato 30.10.2037
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Første forfall 30.10.2025
Terminlengde 1 mnd
Terminbeløp kr 15.975 frem til 30.10.2025
Terminomkostninger kr 50
Utbetalingsdato 16.05.2018

Lån nr. 9820.79.83004
Lånebeløp kr 4.406.631,00
Låneform Annuitet
Nominell rente f.t. 6,850 %
Ny rente fra 30.10.2025 6,650 %
Ny eff. rente 30.10.2025 6,880 %
Renteberegning Etterskudd
Kapitalisering Ved innbetaling
Løpetid 16 år og 3 mnd
Innfrielsesdato 30.12.2041
Første forfall 30.10.2025
Terminlengde 1 mnd
Terminbeløp kr 37.515 frem til 30.10.2025
Terminomkostninger kr 50
Utbetalingsdato 04.01.2022

Sikringsordning fellesgjeld
Ikke tilknyttet sikringsordning for fellesgjeld

Forkjøpsrett
Det praktiseres ikke forkjøpsrett

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det praktiseres ikke styregodkjennelse, men skal meldes til styret for registrering  
omgående. Det betales et flyttegebyr på kr. 2.000,‑.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Er ikke kjent om det er forbudt med dyrehold.
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Forretningsfører
Forretningsfører
Phm Forvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 83, bruksnummer 154, seksjonsnummer 23 i Oslo kommune.

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

301/ 83/ 154/ 23:
22.04.1958 ‑ Dokumentnr: 4338 ‑ Skjønn
Overført fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:154 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.04.1965 ‑ Dokumentnr: 4874 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:83 Bnr:154 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.08.1985 ‑ Dokumentnr: 48894 ‑ Erklæring/ avtale
PANT TIL SAMEIET 
FOR NOK: 10,000 
Gjelder denne registerenheten med flere 

14.08.1985 ‑ Dokumentnr: 48894 ‑ Resek/ deling av seksjon
Seksjon som deles: 
Snr: 7 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 4062/ 6555 
Ny seksjon: 
Snr: 23 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 49/ 6555 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det er utstedt ferdigattest på eiendommen datert 11.03.1939.

Det er utstedt ferdigattest på Trondheimsveien 163 og Bjørn Stallares vei 1 ‑ 9 ‑  

41Bjørn Stallares vei 7



Rehabilitering av våtrom samt utskifting av rørstammer datert 13.05.2003.

Det er utstedt ferdigattest på Trondheimsveien 163 ‑ Bjørn Stallares vei 1 ‑ 9 ‑  
Utskifting av balkonger datert 18.12.2017.

Takstmannens kommentar:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens  
bruk.
Leiligheten er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Kjøkken er flyttet til stue, det er etablert ett soverom der kjøkken sto tidligere.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
11.03.1939.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål.
Eiendommen følger kommuneplan med formål "boligbebyggelse etter  
reguleringsbestemmelser S‑5239, vedtaktsdato 20.11.24." 

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter melding til styret. Det betales et flyttegebyr på kr.  
2.000,‑.

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
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noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. 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 gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. 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  
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11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

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

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 350 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
108 750 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
110 140 (Omkostninger totalt)
122 040 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
124 840 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 460 140 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 472 040 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 474 840 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
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Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 110 140

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på boligen. Selger har likevel utarbeidet en  
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,80% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 500 Garantipremie/ inneståelse 
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3 990 Kommunale opplysninger 
17 500 Markedspakke
7 990 Oppgjørshonorar 
2 490 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
20 000 Tilretteleggingsgebyr
0 Visninger/ Overtakelse 3490,‑ per stk.
6 725 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
5 407 Utlegg opplysninger forretningsfører avg pliktig 
 
Totalt kr: 90 370
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 34 900,‑ for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Fuat Demirbas
Salgsleder/ Partner/ Eiendomsmegler MNEF
fuat.demirbas@aktiv.no
Tlf: 936 26 495

Ansvarlig megler bistås av
Fuat Demirbas
Salgsleder/ Partner/ Eiendomsmegler MNEF
fuat.demirbas@aktiv.no
Tlf: 936 26 495

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners AS, organisasjonsnummer 987883944
Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO

Salgsoppgavedato
23.01.2026
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Bjørn Stallares vei 7, 0574 OSLO

gnr. 83, bnr. 154, snr. 23

Befaringsdato: 14.01.2026 Rapportdato: 23.01.2026 Oppdragsnr.: 11838-26014

Glenn-Erik LarsenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Larsens Takst Service ASAutorisert foretak:

UJ1467Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 46 m² BRA-i: 42 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.
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Uavhengig Taks琀椀ngeniør

glenn@takstpartner.no

Glenn-Erik Larsen

Rapportansvarlig

905 31 615

11838-26014Oppdragsnr.: Side: 2 av 21Befaringsdato:  14.01.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Bjørn Stallares vei 7, 0574 OSLO
Gnr 83 - Bnr 154
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Åsaveien 6

1900 FETSUND

11838-26014Oppdragsnr.: 14.01.2026Befaringsdato: Side: 3 av 21
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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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Arealer Gå 琀椀l side

 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Leiligheten er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Kjøkken er 昀氀y琀琀et 琀椀l stue, 
det er etablert e琀琀 soverom der kjøkken sto 琀椀dligere.

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Rapporten er utarbeidet for, 
leilighet beliggende i Bjørn Stallares vei 7.
Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut på å 
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmåling. 
Rapporten skal re昀氀ektere de byggetekniske forhold som er 
særlig relevante ved eierski昀琀e på befarings琀椀dspunktet. 
Det er ikke u琀昀ørt byggetekniske vurderinger vedrørende 
琀椀lstand for byggets 琀椀lstand for fellesarealer. 

Leiligheten ble besik琀椀get med eier og Takstmann 琀椀lstede. På 
forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
bebyggelsen er behe昀琀et med skjulte feil/ mangler eller 
o昀昀entlige pålegg som ikke er u琀昀ørt.
Byggets alder og vedlikeholdsmessige 琀椀lstand 琀椀lsier at det ved 
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved 
bygget. Tinglyste servitu琀琀er er ikke kontrollert.
Dersom det i rapporten er oppgi琀琀 årstall for når enkelte 
bygningsdeler er fornyet, er årstall er oppgi琀琀 av eier og er ikke 
e琀琀er kontrollert av undertegnede. Oppgi琀琀e årstall må anses 
som omtrentlige. 
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen 
er ikke autorisert på el-anlegg, og kommentarer vedrørende 
de琀琀e punktet i rapporten er basert på  generell kunnskap. 
Det er ikke observert eller gjort 琀椀l kjenne skader eller andre 
forhold som takstmannen har ta琀琀 i betraktning på taksering 
琀椀dspunktet. Det må all琀椀d beregnes noe over昀氀atebehandling 
ved et evt salg. 

Arealene er målt opp på stedet eller fra plantegninger i ihht. 
takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger, uten 
hensyn 琀椀l byggeforskri昀琀enes krav. Det er om mulig u琀昀ørt 
inngrep i konstruksjonen på befaringen, samt enkel fuktsøk på 
bad med fuktmålerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsøk 
med instrumenter på bad med 昀氀iser vil kunne gi utslag på fukt, 
selv om membransjiktet er te琀琀. Fuktsøkeren søker 2-3 cm ned i 
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppå eller bak 
membran. Et utslag på en fuktsøker er derfor bare veiledende, 
og det måles RF ved hulltaging i 琀椀lstøtende rom om mulig 琀椀l 
våtrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i 
konstruksjoner, men antas å være u琀昀ørt i ihht byggeårets 
normer og krav. 
 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Andre innvendige forhold Gå til side
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > Leilighet > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

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

Gå til side
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UTVENDIG

Bygning generelt

Blokken fremstår med y琀琀ervegger i tegl konstruksjon. 
Leilighetens etasjeskillere i betong. 
Y琀琀ertak i 昀氀at konstruksjon, tekket med papp og beslag.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å oppdage ved befaring. Særlig kri琀椀ske områder er membranløsninger i våtrom, 
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avløpsne琀琀. Elde og u琀椀dsmessig het kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler 
som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre bygårder vil all琀椀d ha noe retningsavvik og setninger. 

Merk. Det er sa琀琀 琀椀lstandsgrader på bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfa琀琀es av bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar. 
(F.eks. vinduer, entrédører)

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vinduer

Vinduer i boligen fremstår med 2-lags glass i trerammer.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering 
i glass være vanskelig å se. 
Og derfor kan det være 琀椀lfelle at glass er punktert, 
uten at det er oppgi琀琀 i denne rapporten.
Avvik på årstall kan forekomme. 

Årstall: 2017 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Entredør i laminert u琀昀orming med B-30/ 40db klassi昀椀sering.
Entredør fremstår med normal funksjonalitet.

INNVENDIG

Over昀氀ater

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
1936

Tilbygg / modernisering
2023 Leilighet Oppussing av leilighet med nye over昀氀ater, dører med listverk.

Arbeidet er u琀昀ørt via Hjelp bygg AS.

2023 Bad Bygging av bad med te琀琀esjikt, 昀氀iser og garnityr.
Arbeidet er u琀昀ørt via Hjelp bygg AS.

2023 VVS arbeid Montering av røropplegg 琀椀l bad og kjøkken.
Arbeidet er u琀昀ørt via Hjelp bygg AS.

2023 El-arbeid Montering av el-anlegg i leiligheten.
Arbeidet er u琀昀ørt via Hjelp bygg AS.
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Innvendige gulv昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Laminat.
Innvendige vegg昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Malte 昀氀ater av mur.
Innvendige tak昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Malte 昀氀ater i alle rom bestående av dekke/ plater.
Det er innfelte lys i tak i stue/kjøkken og entre.
Takhøyde i leiligheten er målt opp mot 2,62m.

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i betong.
Gulvet er foret opp med trevirke,
og belagt med laminat.

Etasjeskille som er oppforet med trevirke,
vil kunne bli påvirket med avvik.
Da trevike kan fremstå med ujevnheter.
Etasjeskille kan være re琀琀 i seg selv i 
underliggende konstruksjon.

Etasjeskille er ikke 琀椀lgjengelig for måling.

Innvendige dører

Innvendige dører fremstår med: 
pro昀椀lerte dørblader i malt u琀昀ørelse.
Dørblader, dørvridere og karmer, 
fremstår med normal funksjonalitet.

Årstall: 2023 Kilde: Eier

Andre innvendige forhold

Tekniske installasjoner/komponenter er ikke 
funksjon testet på befaring, det ble ikke opplyst
om problemer/feil på installasjoner/ komponenter 
i boligen på befaringen av eier.

VÅTROM

Generell

Badet er bygget under oppussing av boligen, 
arbeidet er u琀昀ørt i regi av Hjelp Bygg AS.
Det er fremlagt dokumentasjon for:
VVS-arbeid (Hjelp Bygg AS), el-arbeid (El Kra昀琀 Elektro AS),
og membran arbeid på gulv (Membran teknikk AS).

LEILIGHET > BAD 

Årstall: 2023 Kilde: Faktura e.l
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Over昀氀ater vegger og himling

Tak昀氀ate er belagt med malte plater og innfelte lys, 
vegg昀氀ater er belagt med 昀氀iser.

LEILIGHET > BAD 

Årstall: 2023 Kilde: Faktura e.l

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er belagt med 昀氀iser og underliggende gulvvarme.
Over昀氀ater fremstår med normal funksjonalitet, 
Det er på badegulvet målt 琀椀lstrekkelig høydeforskjell fra døråpning 琀椀l slukrist.
Fall på gulv 琀椀lfredss琀椀ller kravet fra teknisk forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet.
Lokalt fall i dusj vil føre dusjvann 琀椀l sluk.
Det er i 琀椀llegg gjort enkle punktmålinger 
av gulvet på befaringen, svanker kan forekomme.

LEILIGHET > BAD 

Årstall: 2023 Kilde: Faktura e.l

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Slukrenne i plast plassert i dusjssonen.
Det er synlig banemembran i sluk.
Dokumentasjon fra Membran Teknikk AS  og Hjelp Bygg, 
legges  琀椀l grunn for vurdering av badets te琀琀esjikt i gulv.

Det er beny琀琀et banemembran i gulv, 
samt smøremembran med skjøteremser på vegger.

LEILIGHET > BAD 

Slukrenne plassert i dusjnisje

Årstall: 2023 Kilde: Faktura e.l

Sanitærutstyr og innredning

Innredning og garnityr på bad fremstår med: 
Veggmonterte dusjdør, servant med underskap,
speil med lys og veggmontert wc.

LEILIGHET > BAD 
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Årstall: 2023 Kilde: Faktura e.l

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjonssystemet på bad fremstår med:
Naturlig avtrekk fra ven琀椀l, det er spalte under dørblad for 琀椀llu昀琀.

Det er kun u琀昀ørt enkel kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir
eller røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger, men
ven琀椀lasjonen opplyses og fungere 琀椀lfredss琀椀llende. Kapasitet og mengde
lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever spesial utstyr.

LEILIGHET > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Det etablerte avtrekksystemet fungerer som normalt. 
Naturlig avtrekk kan variere e琀琀er værforhold, 
med tanke på vindstyrke/retning og temperatur.
Det er i eldre bygårder vanskelig å etablere annet 
type avtrekk, enn opprinnelig naturlig avtrekk. 
Da de琀琀e føres i felles kanaler, 
og kan påvirke felles anlegget. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det kan være behov for rengjøring av kanaler,
om avtrekket skulle reduseres.

Det er i de 昀氀este 琀椀lfeller ikke lov 
å koble seg på felles avtrekkskanal med el-vi昀琀e,
da de琀琀e vil forstyrre balansen i felles ven琀椀lasjonssjakt.
Naturlig ven琀椀lasjon må forbli 
som det er med dagens løsning.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble ikke foreta琀琀 hulltaking bak dusjssone på bad,
da det ikke lot seg u琀昀øre konstruksjonsmessig.

Takstmannen kontrollerer all琀椀d med fuk琀椀ndikator i våtsoner på bad.
Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig
fukt i området

LEILIGHET > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra Ikea
fremstår med gla琀琀e fronter.
Laminert benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandeba琀琀eri.
Lys under overskap, ven琀椀lator med kull昀椀lter.
Integrerte hvitevarer med: komfyr, induksjon platetopp,
oppvaskmaskin, micro, kjøleskap og fryseskap.
Det er montert komfyrvakt over platetopp.

innredning fremstår med normal funksjonalitet.

LEILIGHET > KJØKKEN 

Bjørn Stallares vei 7, 0574 OSLO
Gnr 83 - Bnr 154
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  11838-26014 Befaringsdato:  14.01.2026 Side: 11 av 21

58



Årstall: 2023 Kilde: Eier

Avtrekk

Ven琀椀lator over komfyr er 琀椀lkoblet med kull昀椀lter.

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er
kun u琀昀ørt enkel kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir eller
røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger, men
ven琀椀lasjonen opplyses og fungere 琀椀lfredss琀椀llende. 

LEILIGHET > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er i de 昀氀este 琀椀lfeller ikke lov 
å koble seg på felles avtrekkskanal via ven琀椀lator,
da de琀琀e vil forstyrre balansen i felles ven琀椀lasjonssjakt.
Det er kun mulig å beny琀琀e vi昀琀er med 
kull昀椀lter på kjøkken i eldre bebyggelse.

Det kan være behov for rengjøring av 昀椀lter,
om avtrekket skulle reduseres.

Årstall: 2023 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Røropplegg i boligen fremstår med: 
vann琀椀lkobling med Pex-rør, 
samleskap med rørkurser og 
stoppekran er plassert på bad.
Stoppekraner er testet og fungerer som de skal.
Det er montert Waterguard i benkeskap på kjøkken.

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales
derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom
de琀琀e er ønskelig. Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Årstall: 2023 Kilde: Faktura e.l
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Røropplegg i kjøkkenbenk med Waterguard Samleskap med rørkurser og stoppekraner

Avløpsrør

Avløpsrør i boligen fremstår med plastrør.

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales
derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom
de琀琀e er ønskelig.
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da en mer 
omfa琀琀ende inspeksjon krever spesielt utstyr 
og kompetanse. 

Årstall: 2023 Kilde: Faktura e.l

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjon i boligen fremstår med:
Naturlig avtrekk fra ven琀椀ler i vinduer/y琀琀ervegg.

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er
kun u琀昀ørt enkel kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir eller
røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger, men
ven琀椀lasjonen antas og fungere 琀椀lfredss琀椀llende.
De琀琀e er en skjønnsmessig vurdering av takstmannen.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Naturlig ven琀椀lasjon i bolig gis TG2, 
da det ikke oppfyller dagens krav i forskri昀琀.
Krav i dagens forskri昀琀 krever balansert ven琀椀lasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Naturlig ven琀椀lasjon fungerer 琀椀lfreds琀椀llende, 
ut i fra byggeår.
Det er en u琀昀ordring å oppfylle dagens krav 
med ven琀椀lasjon i eldre bygårder.
De琀琀e kan skyldes verneverdig bygningsmasse
og at konstruksjoner må forbli, eller manglende 
konstruksjonsmessige muligheter. 

Varmesentral

Oppvarming ved 昀樀ernvarme via 
radiatorer i leiligheten. 
Åpne vannrør med 琀椀lkobling 琀椀l radiatorer.
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Det er etablert gulvvarme på badet.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjon testet 
på befaring, men antas og
fungere normalt. Det er ikke opplyst 
om noe feil eller mangler fra eier.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

TG se琀琀es ut i fra alder på anlegget, 
da mer enn halvparten av forventet leve琀椀d er oppbrukt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Anlegget fremstår med normal funksjonalitet.
Vedlikehold av anlegget må påberegnes, 
da unnlatelse vil forringe leve琀椀den.
Det er sameiet som står for vedlikehold.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal, og er ikke befart av Takstmann.

Elektrisk anlegg

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 
琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova (tryggere bolighandel) 
§ 2-18 inneholder. 
De琀琀e kan ikke sammenlignes med en 
kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet 
(Det lokale El-琀椀lsyn) eller registrert elektro virksomhet, 
og en bygningskyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.
Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede 
og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. 
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. 
Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, 
og søk videre veiledning eller få en
fullstendig kontroll u琀昀ørt av en 
registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon 
av åpent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer 
er plassert i felles gang.

Det ble ikke opplyst om noe feil 
med det elektriske anlegget i
leiligheten på befaringen.  

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2023   El-anlegget i leiligheten er montert av Elkra昀琀 Elektro AS

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det er fremlagt dokumentasjon på u琀昀ørt arbeid.

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei   Opplysninger er gi琀琀 av eier.

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

Arbeidet i leiligheten er u琀昀ørt og dokumentert av Elkra昀琀 elektro AS.
Generell kommentar
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Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

Samsvarserklæring for strømmåler

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

Helse, miljø og sikkerhet

Ved taksering av leiligheter sjekker takstmannen generelt fysiske forhold som 
琀椀lstand på kjøkken, bad, vinduer, tekniske installasjoner (el, VVS), 
for å vurdere boligens risiko for kjøper, mens HMS-sjekken for 
selve leiligheten primært fokuserer på eierens ansvar for 
røykvarslere, brannslukningsutstyr og sikringsskap, samt nødvendig dokumentasjon 
som følger boligen for å oppfylle lover og forskri昀琀er. 
Selve takseringen vurderer boligens tekniske stand.

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

Leilighet 42 42

Kjellerbod 4 4

SUM 42 4
SUM BRA 46

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Leilighet Bad, entré, kjøkken, stue, soverom

Kjellerbod Bod

Kommentar
Med boligen følger det en kjellerbod på 3,7m².
Bod er merket med nr.23.
Bodenen er avrundet opp 琀椀l 4m² i BRA-E, 
de琀琀e er i tråd med takstbransjens retningslinjer for arealmåling. 

Disposisjonsre琀琀 på bod er gi琀琀 av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer på eierforholdet.
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør om
rommet er de昀椀nert som P-ROM eller S-ROM i arealoppse琀琀et.
De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskri昀琀 (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
de琀琀e vil få betydning for takstmannens valg av romde昀椀nisjon. De琀琀e er i henhold 琀椀l "Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling".

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

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

Nyere håndverkstjenester

Se oppsummering i rapport.

Kommentar: 

Lovlighet

Leiligheten er bruksendret og viker fra originale tegninger.
Kjøkken er 昀氀y琀琀et 琀椀l stue, 
det er etablert e琀琀 soverom der kjøkken sto 琀椀dligere.

Kommentar
Boligbygg med 昀氀ere boenheter Leiligheten er målt 琀椀l 41,5m² og er avrundet 琀椀l 42m².

De琀琀e er i henhold 琀椀l takstbransjens måleregler.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
14.1.2026 Glenn-Erik Larsen Taks琀椀ngeniør

Mihvan  Ibrahim Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
83

bnr.
154

Areal
2594 m²

Kilde
Opplysninger er hentet 
fra eiendomsverdi

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Bjørn Stallares vei 7  

Hjemmelshaver
Ibrahim Mihvan

fnr.

Boligselskap
Sameiet Bjørn Stallaresvei 
3-9

Eierandel
46 / 6555

Forretningsfører
PHM Forvaltning AS

Organisasjonsnr
977186994

snr.
23

Leiligheten er beliggende i byggets 3.etasje, og fremstår med: laminat på gulv og malte vegg昀氀ater.
Badet er 昀氀islagt på gulv og vegger, kjøkkeninnredning fremstår med integrerte hvitevarer.
Leiligheten disponerer en bod i kjeller.
Det er vanlig gateparkering e琀琀er stedets regler.

Leiligheten ble oppusset i 2023 og fremstår med mindre bruksslitasje på innvendig bygningsmasse.
Det bør all琀椀ds påregnes noe over昀氀atebehandling ved kjøp av brukt bolig,
det kan være skruehull e琀琀er oppheng etc.
Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å oppdage ved befaring.
Særlig kri琀椀ske områder er membranløsninger i våtrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avløpsrør og evt. drenering.
Elde og u琀椀dsmessig het kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Beliggenhet

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæringsskjema 22.01.2026  Gjennomgå琀琀 6 Nei

Kundeskjema 22.01.2026  Gjennomgå琀琀 6 Nei

Byggetegninger fra plan 
og bygg 22.01.2026  Gjennomgå琀琀 1 Nei

Dokumentasjon bad 22.01.2026  Gjennomgå琀琀 6 Nei

Dokumentasjon El-arbeid 22.01.2026  Gjennomgå琀琀 5 Nei

Dokumentasjon VVS-
arbeid 22.01.2026  Gjennomgå琀琀 10 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.

Bjørn Stallares vei 7, 0574 OSLO
Gnr 83 - Bnr 154
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Tilstandsrapportens avgrensninger

11838-26014Oppdragsnr.: 14.01.2026Befaringsdato: Side: 21 av 21
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Mihvan Ibrahim

Boligen

 Bjørn Stallares Vei 7
 0574 Oslo

0301-83/154/0/23

Boligen ble kjøpt 2023

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har  kjøpt boligselgerforsikringikke

Meglers oppdragsnummer: 1006260004        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Hjelp bygg AS

Beskrivelse av arbeidet: Hele leiligheten ble pusset opp i 
2023

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Henviser til filer dokumentasjon

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Hjelp bygg AS

Beskrivelse av arbeidet: Viser til 
dokumentasjon

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Hjelp bygg AS

Beskrivelse av arbeidet: Viser til 
dokumentasjon.

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei
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33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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

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





  





  




  




  

   
   
   


 



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



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






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































 
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E
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G

E

Adresse Bjørn Stallares vei 7

Postnummer 0574

Sted OSLO

Andelsnummer —

Gårdsnummer 83

Bruksnummer 154

Seksjonsnummer 23

Festenummer —

Bygningsnummer 80201249

Bruksenhetsnummer H0302

Merkenummer e9394859-62e1-4d53-a2c5-f6da0a331505

Dato 09.05.2023

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS v/ ELLEN-CHRISTINA OLSSON
HVEDING

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1936
Bygningsmateriale:
BRA: 42
Ant. etg. med oppv. BRA: 0
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

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

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

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Bjørn Stallares vei 7
Postnr/Sted: 0574 OSLO
Bolignr: H0302
Dato: 09.05.2023 8:59:06
Energimerkenr: e9394859-62e1-4d53-a2c5-f6da0a331505

Gårdsnr: 83
Bruksnr: 154
Seksjonsnr: 23
Festenr: 0
Bygningsnr: 80201249

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1936

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanllegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 12 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 6 m²
Oppvarmet BRA 42 m²
Totalt BRA 42 m²
Oppvarmet luftvolum 101 m³
U-verdi for yttervegger 0,80 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,60 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 13,7 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 220,4 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,67 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 85 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Fjernvarme

Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,10
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,81
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert
varmesystem 0,90

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert
på andre energivarer 0,00
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Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre
energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 26.6.2019
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller
andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6,012
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS
Navn person Flerbruker

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

NettoEnergibudsjettPrKvm
Romoppvarming 90,6
Ventilasjonsvarme 0,0
Varmtvann 29,8
Vifter 10,2
Pumper 0,0
Belysning 11,4
Teknisk utstyr 17,5
Romkjøling 0,0
Ventilasjonskjøling 0,0
TotaltNettoEnergibehov 159,4

Beregnet levert energi ved normalisert klima 8 260 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 196,66 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 6 619 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 196,66 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 8 260 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 2 111 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 6 149 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 8 260 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 26,0 %
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Innkalling

Årsmøte

Bjørn Stallaresvei 3-9/Trondheimsveien 163

Tidsrom 23. april 18:00 - 19:00

Invitasjon sendt 14. apr. 14:31

Møteform Fysisk

Møteleder Mette Bull Strømnes

Referent Mette Bull Strømnes

Protokollvitner Jonas Unstad
Malin Bruvik Danielsen

Kommentar
I lokalene til Målrettet Kompetanse over Kiwi
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1. Konstituering

1.1. Godkjenning av innkalling

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

1.2. Godkjenning av dagsorden

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

1.3. Møteleder

Mette Bull Strømnes

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Side 2 av 6
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1.4. Referent

Mette Bull Strømnes

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

1.5. Protokollvitner

Jonas Unstad, Malin Bruvik Danielsen

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

1.6. Tellekorps, antall deltagere med stemmerett og antall
fullmakter

Flertallskrav
Orienteringssak

Side 3 av 6
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2. Årsrapport/Årsberetning

Vedlegg
Styrets arbeid for året 2024.docx

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Forslag 3
Blank

3. Regnskap

Beskrivelse
Det kommer endringer på budsjettet

Vedlegg
Signert regnskap 2024.pdf

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Forslag 3
Blank

Side 4 av 6
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4. Honorar til styret

Beskrivelse
Forslag på kr 102 000,-.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Forslag 3
Blank

5. Innkommende saker

5.1. Ekstra innbetaling - næring

Beskrivelse
Det ble fakturert 3 mnd ekstra etter at baderomslånet var nedbetalt. Årsaken var at OBOS
ikke informerte om dette til PHM Forvaltning. Beløpet er avsatt i regnskapet med kr 194 596,-
. Forslaget er at dette inntektsføres i 2025, og at næringsseksjonene innbetaler i hht sin
eierbrøk.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Side 5 av 6

88



6. Opparbeidelse av
parkeringsplasser

Beskrivelse
Etablere parkeringsplasser på plenene utenfor Bjørn Stallares vei

Vedlegg
Forslag om parkering.pdf
Bjørn Stallares vei 7 parkering.pdf

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

7. Valg

Styreleder

Velges på årsmøtet (For 1 år)

Styremedlem (2 til valg)

Velges på årsmøtet (For 1 år)

Varamedlem (2 til valg)

Velges på årsmøtet (For 1 år)

Side 6 av 6
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






• 



• 



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


• 

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

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

• 











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

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

• 





• 

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







 




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

 
   


    
    
     

    


    
     
     
     
    
     
     
     
     
    
    
    

    


    
    

     

    

Transaksjon 09222115557544158430 Signert MS1, MR, MS2
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

   





  
  

  



  
  
  
  
   

   

  

  


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

   





  
  
   


  
   

  
  
  
  
  
  
  

  














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



           
            




  







    





           




    
   

    
    
    
    
    
    
    

    
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









    
   

    
    

    

    
   

    
    

    
   

    
    

    
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





    
   

    
    
    
    
    
    
    
    
    
    

    

    
   

    
    
    

    
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    
   

    
    
    
    
    
    
    
    
    

    
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



    
   

    
    
    
    
    
    

    

    
   

    
    
    
    

    

    
    
    
    
    
    

    

    
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
















  
 

  
  
  
  

  
  
  

  

  
  

  

  

  
 

  
  
  
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




 
 
 
 




 
 
 
 




 
 
 
 




 
 
 
 

 
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Hei, 

Vi foreslår å utnytte den sjeldent brukte gressplenen på baksiden av blokken (ved 
inngangen til 7 og 9)  til å etablere opptil 9 parkeringsplasser, i henhold til gjeldende 
krav. Dette tiltaket vil forbedre tilgjengeligheten for beboerne og øke verdien av 
eiendommen. 

Forslagets Hovedpunkter: 

1. Parkeringsplasser: Etablering av 9 parkeringsplasser i bakgården. 
2. Verdiøkning: Dette vil heve eiendommens verdi betraktelig ved å tilby lett 

tilgjengelige parkeringsplasser for beboerne. 
3. Fellesareal: Fellesplassen vil flyttes til området hvor et tre er plantet, og vi vil 

utvikle dette til en hyggelig "oase" som kan brukes av alle. 
4. Håndverkertjenester: Som håndverker er jeg gjerne behjelpelig med å utvikle det 

nye fellesområdet og skape et trivelig miljø. 

Tegning av Parkeringssituasjonen: 

Som vist i den vedlagte tegningen, vil parkeringsplassene være plassert på den 
nåværende gressplenen. Målene for de enkelte plassene er som følger: 

 Hver parkeringsplass er 2,5 meter bred og 5 meter lang, med plass til totalt 9 biler. 
 Det er også tilstrekkelig plass til å skape et trivelig og brukervennlig fellesområde. 

Fordeler: 

 Bedre tilgjengelighet til parkering og et mer funksjonelt uteområde. 
 Et nytt og trivelig fellesområde på den nåværende plenen vil gi et hyggelig 

samlingspunkt for beboerne. 

Vi håper på deres støtte for dette tiltaket som vil bidra til å gjøre vårt sameie mer 
attraktivt og funksjonelt. Spørsmål eller tilbakemeldinger tas gjerne imot. 

 
Mvh 
Sofie Årnes og Casper Thoresen 
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Senterposisjon: 264205.39, 6651326.98
Koordinatsystem: EPSG:25833
Utskriftsdato: 27.03.2025
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Protokoll

Årsmøte

Bjørn Stallaresvei 3-9/Trondheimsveien 163

Tidsrom 23. april 18:00 - 19:00

Invitasjon sendt 14. apr. 14:31

Møteform Fysisk

Møteleder Mette Bull Strømnes

Referent Mette Bull Strømnes

Protokollvitner Jonas Unstad
Malin Bruvik Danielsen

Kommentar
I lokalene til Målrettet Kompetanse over Kiwi
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1. Konstituering

1.1. Godkjenning av innkalling

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Vedtak
Godkjent

1.2. Godkjenning av dagsorden

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Vedtak
Godkjent

1.3. Møteleder

Mette Bull Strømnes

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Vedtak
Godkjent

Side 2 av 7
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1.4. Referent

Mette Bull Strømnes

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Vedtak
Godkjent

1.5. Protokollvitner

Jonas Unstad, Malin Bruvik Danielsen

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Vedtak
Godkjent

1.6. Tellekorps, antall deltagere med stemmerett og antall
fullmakter

Flertallskrav
Orienteringssak

Kommentar
Ikke nødvendig

Side 3 av 7

110



2. Årsrapport/Årsberetning

Vedlegg
Styrets arbeid for året 2024.docx

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Forslag 3
Blank

Vedtak
Godkjent

3. Regnskap

Beskrivelse
Det kommer endringer på budsjettet

Vedlegg
Signert regnskap 2024.pdf

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Forslag 3
Blank

Vedtak
Godkjent Kortsiktig fordring skal overføres langsiktig fordring

Side 4 av 7
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4. Honorar til styret

Beskrivelse
Forslag på kr 102 000,-.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
Ja

Forslag 2
Nei

Forslag 3
Blank

Vedtak
Endret til kr 120 000,-. Godkjent

5. Innkommende saker

5.1. Ekstra innbetaling - næring

Beskrivelse
Det ble fakturert 3 mnd ekstra etter at baderomslånet var nedbetalt. Årsaken var at OBOS
ikke informerte om dette til PHM Forvaltning. Beløpet er avsatt i regnskapet med kr 194 596,-
. Forslaget er at dette inntektsføres i 2025, og at næringsseksjonene innbetaler i hht sin
eierbrøk.

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Vedtak
Godkjent

Side 5 av 7
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6. Opparbeidelse av
parkeringsplasser

Beskrivelse
Etablere parkeringsplasser på plenene utenfor Bjørn Stallares vei

Vedlegg
Forslag om parkering.pdf
Bjørn Stallares vei 7 parkering.pdf

Flertallskrav
Simpelt flertall

Forslag 1
For

Forslag 2
Mot

Vedtak
Ikke godkjent. Alle fremmøtte var mot

Side 6 av 7
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7. Valg

Styreleder

Velges på årsmøtet (For 1 år)

Vedtak
Mette Strømnes - godkjent

Styremedlem (2 til valg)

Velges på årsmøtet (For 1 år)

Vedtak
Madeleine Rønning og Magnus Stamsø - godkjent

Varamedlem (2 til valg)

Velges på årsmøtet (For 1 år)

Vedtak
Jonas Unstad og Anna Oline Tronstad - godkjent

Signaturer

24.04.2025 13:07Mette Bull Strømnes /sign
24.04.2025 13:14Jonas Unstad /sign
24.04.2025 14:39Malin Bruvik Danielsen /sign
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VEDTEKTER 
FOR EIERSEKSJONSSAMEIET 

Sameiet Bjørn Stallares vei 3/9-Trondheimsveien 163 
Vedtatt i sameiermøte den 03.mai 1999  

i medhold av lov om eierseksjoner  
23. mai 1997 nr. 31  

Sist endret på ordinært sameiermøte 20.04.2022 

§ 1 
NAVN OG FORMÅL 

Sameiet Bjørn Stallares vei 3/9-Trondheimsveien 163 består av 6 
næringsseksjoner og 72 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring 
tinglyst den 14.08.1985. 

Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av 
eiendommen, gnr. 83 bnr. 154 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art. 

§ 2 
ORGANISERING AV SAMEIET OG RÅDERETT 

Seksjonen kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet. Hver sameier har 
hjemmel til sin seksjon, med rett til bruk av den leilighet eller det næringslokale 
som er knyttet til bruksenheten. Hver sameier plikter å overholde 
bestemmelsene som følger av oppdelingsbegjæringen, lov om eierseksjoner, 
disse vedtekter, samt generelle ordensregler fastsatt av sameiermøte. 

Bruksenheten og fellesarealene kan bare benyttes i samsvar med formålet, og må 
ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de 
øvrige seksjoner. 

Fellesanleggene må ikke nyttes slik at andre brukere unødig eller urimelig 
hindres i den bruk av anleggene som er avtalt eller forutsatt. Både utvendige og 
innvendige bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes til 
styret. 

Ledninger, rør og liknende nødvendige installasjoner kan føres gjennom 
bruksenheten hvis det ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal 
gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn og vedlikehold av 
installasjoner. 
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§ 3 
FELLESUTGIFTER 

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte 
bruksenhet. Fellesutgiftene skal fordeles mellom sameierne etter størrelsen på 
sameierbrøkene, med mindre annet gyldig vedtas med tilstrekkelig flertall. De 
andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren 
som følger av sameierforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for 
hver bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt da 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 

Utgifter til drift og vedlikehold av fyringsanlegget i gården, fordeles på 
seksjonseierne etter målt forbruk. Det betales et ”à konto”-beløp sammen med 
fellesutgiftene hver måned, og dette avregnes én gang i året mot de reelle 
utgiftene. 
Eventuelle forhøyelser trer i kraft med minst en måneds varsel. Ved forsinkelse 
betales renter fra forfall i henhold til moraloven. Vedvarende forsinkelse eller 
unnlatelse av innbetaling innen 14 dager etter påkrav betraktes som vesentlig 
mislighold av sameiers forpliktelser overfor sameiet. 

§ 4 
VEDLIKEHOLD 

Innvendig vedlikehold av egen seksjon samt andre rom som hører under 
seksjonen, påhviler fullt ut for egen regning den enkelte sameier. Innvendige 
vann- og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med 
forgreningspunktet inn til seksjonen, og elektriske ledninger til og med 
seksjonens sikringsboks. 

Med sameiers vedlikeholdsansvar forstås all oppussing, istandsettelse og 
fornyelse av maling, tapet og gulv, dører og vinduer, låser, nøkler, elektriske 
ledninger med tilbehør fra seksjonens sikringsboks, vannkraner, servanter, 
apparater med, klosetter med skål og cisterne, samt istandsettelse og oppstaking 
av vann- og avløpsrør til og fra egen vannlås. Dette gjelder også ledninger og 
innretninger som vedkommende sameier selv har satt opp. 

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, 
anlegg og utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdører til oppgangene er 
sameiets ansvar. 

Når det gjelder de seksjonene som har balkong, bæres alle 
vedlikeholdskostnader når det gjelder balkongen, av sameieren selv. 
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§ 5 
VEDLIKEHOLDSFOND 

Sameiermøte kan vedta avsetning til fond til dekning av fremtidige 
vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. De 
beløp seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves i den månedlige betaling 
til dekning av fellesutgifter. 

§ 6 
REGISTRERING AV SAMEIERNE 

Erverv og utleie av seksjon må meldes til styret for registrering omgående, 
senest 14 dager etter overtagelse. I forbindelse med slik melding skal styret 
informeres skriftlig om hvilke, og hvor mange nøkler som eksisterer til 
seksjonen, samt hvem som besitter de ulike nøklene. Tilsvarende gjelder ved 
opphør av leieforhold. 
I utleieforhold plikter sameieren å gjøre leietaker kjent med husordensreglene og 
vedkommende sameier er også ansvarlig i forhold til sameiet for økonomiske tap 
som påføres av leietaker. 
 
Ved innflytting av ny eier eller ny leietaker, betales et flyttegebyr på kr 2000. 
Dette gjelder også pr innflytting der det er flere leieforhold i samme seksjon. Det 
er seksjonseier som skal betale gebyret.  

§ 7 
STYRET 

Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder, to andre medlemmer med 
varamedlemmer. Styret velges av årsmøte med alminnelig flertall, og for ett år. 
Styrets leder velges særskilt. Kun fysiske personer kan være medlemmer. 

§ 8 
STYRETS KOMPETANSE 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og eller sørge for 
forvaltningen av sameiet anliggende i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
sameiermøtet. Styret har herunder i samsvar med lov om eierseksjoner å treffe 
alle bestemmelser som ikke i lover eller vedtektene er lagt til årsmøte. 

§ 9 
OM STYREMØTET 

Styreleder skal sørge for at det holdes styremøter så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 
Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er tilstede. 
Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme 
utslaget. De som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel 
av styremedlemmene. 

Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, og det ikke er 
valgt noen nestleder, skal styret velge en møteleder. Styret skal føre protokoll 
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over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmene. 

§ 10 
Årsmøte 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av årsmøte. Ordinært årsmøte holdes 
hvert år innen utgangen av april måned. Ekstraordinært årsmøte skal holdes når 
styret finner det nødvendig, eller når minst to sameiere som til sammen har 
minst en tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de 
ønsker behandlet. 

Innkalling til årsmøte skal skje skriftlig til medlemmene med varsel på minst 
åtte dager, høyst tjue dager. Ekstraordinært årsmøte kan, om nødvendig, 
innkalles med kortere frist som likevel skal være minst 3 dager. 

Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for årsmøte og om siste frist for 
innlevering av saker som ønskes behandlet. 

Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. 

Blir årsmøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på sameiermøte, 
ikke innkalt, kan en sameier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at 
skifteretten snarest, og for sameiernes felles kostnad, innkaller til sameiermøte. 

§ 11 
SAKER SOM SKAL BEHANDLES PÅ ORDINÆRT SAMEIERMØTE 

På det ordinære sameiermøte skal disse saker behandles: 
•  Konstituering. 
•  Styrets årsberetning. 
•  Styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell 

godkjenning. 
•  Forslag til budsjett. 
•  Valg av styremedlemmer. 
•  Andre saker som er nevnt i innkallingen. 

Saker som skal behandles på årsmøtet, må være meldt til styret 21 dager før 
møtet. 
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                           § 12 
MØTELEDELSE OG INNKALLING 

Årsmøte skal ledes av styreleder med mindre sameiermøtet velger en annen 
møteleder som ikke behøver være sameier. Med de unntak som følger av lov 
eller vedtekter avgjøres alle saker med alminnelig (simpelt) flertall av de avgitte 
stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermøte for vedtak 
om: 
• Ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelse eller tomten som 

etter forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold, 
• Omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av 

eksisterende bruksenheter, 
• Salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som 

tilhører eller skal tilhøre sameierne i fellesskap, 
• Andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover 

vanlig forvaltning, 
• Samtykke til endring av formål for bruksenhet og til reseksjonering 

som medfører økning av det samlede stemmeantallet, 
• Tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som 

går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for sameierne på mer enn 5 prosent av de 
årlige fellesutgiftene. 

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vensentlige deler av eiendommen, 
samt vedtak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever 
tilslutning fra samtlige sameiere. 

§ 13 
OM ÅRSMØTE 

I årsmøte har hver seksjon 1 stemme. En sameier som eier mer enn fem 
seksjoner har likevel kun fem stemmer. Sameieren har rett til å møte ved 
fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert fullmakt. En 
fullmektig kan likevel ikke representere flere enn fem fullmakter. Fullmakten 
ansees å gjelde førstkommende sameiermøte, med mindre annet fremgår. 
Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 
Sameieren har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg 
dersom årsmøte gir tillatelse. 
Styreleder og forretningsfører plikter å være tilstede på årsmøte, med mindre det 
er åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra 
husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til å være tilstede på årsmøte og 
rett til å uttale seg. 
Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles, 
og alle vedtak som treffes av sameiermøtet. Protokollen leses opp før 
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møtets avslutning og underskrives av møtelederen og minst en av de 
tilstedeværende sameierne valgt av årsmøte. Protokollen skal holdes tilgjengelig 
for sameierne. 

§ 14 
REVISJON OG REGNSKAP 

Sameiets revisor velges av årsmøte og tjenestegjør inntil ny revisor velges. 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel av registrert 
regnskapsfører. 
Regnskap for foregående kalenderår skal legges frem på ordinært årsmøte. 

§ 15 
FORRETNINGSFØRER 

Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører. 

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

Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må 
overstige seks måneder. 

§ 16 
MISLIGHOLD 

Hvis en sameier til tross for advarsler vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 26. 
Advarsler skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett 
til å kreve seksjonen solgt. Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at 
seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet 
innen en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er 
mottatt. 

§ 17 
FRAVIKELSE 

Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen 
etter tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jfr. lov om eierseksjoner § 27. 

§ 18 
BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 
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Utskifting av vinduer og dører, oppsetting av markiser, endring av 
fasadedekledning, endring av utvendige farger etc. kan skje etter en samlet plan 
for den enkelte bygning og etter forutgående godkjenning av styret. 
Sameier må ikke sette opp radio- og TV-antenne eller gjøre bygningsmessige 
forandringer av seksjonene uten godkjennelse fra styret. 
Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, 
må godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om 
endringer av ikke uvesentlig betydning for de øvrige sameiere, skal styret 
forelegge spørsmålet for sameiermøte til avgjørelse. 

§ 19 
ENDRINGER I VEDTEKTENE 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøte med minst to 
tredjedeler av de avgitte stemmer. 

§ 20 
HABILITETSREGLER FOR SAMEIERMØTE OG STYRE 

Ingen kan som sameier eller fullmektig eller ved fullmektig delta i noen 
avstemning på sameiermøtet om rettshandel overfor seg selv eller om eget 
ansvar. Heller ikke kan noen delta i avstemning om rettshandel overfor 
tredjemann eller om tredjemanns ansvar dersom vedkommende har en 
fremtredene personlig eller økonomisk særinteresse i saken. 

Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandling eller avgjørelser 
av noe spørsmål som vedkommende har en fremtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse i. 

§ 21 
FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, eller når vedtektene strider mot 
eierseksjonsloven, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017. 

§ 22 

KAMERAOVERVÅKING AV FELLESAREALER 
Kameraovervåking av sameiets fellesområder og anlegg er tillatt, for å forhindre 
at uvedkommende gis adgang til bygget og for å motvirke straffbare handlinger 
slik som hærverk, tyveri og vold i sameiets fellesområder og anlegg. 

(Seneste endring av vedtektene; 20.04.22, § 6) 
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HUSORDENSREGLER 
for 

Sameiet Bjørn Stallares vei 3/9-Trondheimsveien 163, Oslo 
Sist endret på ordinært sameiermøte 22.03.2012 
Sist endret på ordinært sameiermøte 26.03.2014 
Sist endret på ordinært sameiermøte 26.03.2015 

 

For at beboerne i eiendommen skal sikres orden, hygge og ro i hjemmene og ett 
trivelig miljø, er alle ansvarlige for at bestemmelsene i disse husordensregler 
overholdes. 
 

§ 1 
VEDLIKEHOLDSPLIKT 

Beboerne skal på egen bekostning sørge for forsvarlig vedlikehold innenfor 
leilighetene med tilhørende ytre rom. Med vedlikehold forstås all oppussing, 
istandsetting og fornyelse av for eksempel maling, tapet, dører, vinduer, ruter, 
låser, nøkler, elektriske ledninger, med tilbehør fra leilighetens apparattavle eller 
sikringsboks, vannkraner, servanter, bad med tilbehør, klosetter med skåler og 
spylekasse, samt oppstaking og istandsetting av vann- og avløpsrør t.o.m. egen 
vannlås. 
 
Likeledes plikter beboerne å holde vedlike ledninger og innredninger som de 
selv har satt opp. 
 
Oppsetting av egen antenne tillates ikke, idet eiendommen er tilknyttet et 
fellesantenneopplegg. 
 
Alle beboere plikter å anskaffe skilter til dørtelefonanlegget og til egen 
postkasse. Dersom skilter ikke fremskaffes uoppfordret, eller på anmodning av 
styret, skal styret v/forretningsfører, og for eiers/beboers regning, kunne bestille 
de nødvendige skilter. Styret skal ikke kunne holdes ansvarlig for fremstilling av 
skilter påført feilaktige navn, når eier/beboer selv ikke uoppfordret, eller på 
anmodning, har fremskaffet de nødvendige skilter. 
 
 
Standard utforming ved skifte av entredør. 
Sameiere som skifter ut eldre inngangsdører plikter å bruke følgende standard: 
 
Farge : Pastellegrå 208 
  NCS 1905-Y49R 
 
Brannsikkerhet:  Minimumskrav B30 
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Lydisolasjon: Minimumskrav D35 
 

 Døren skal være slett (uten listverk) og ensfarget 
 Døren skal ikke ha avissprekk 
 

Sikkerhetslås og evnt. annet utstyr (for eksempel kikkehull) må leveres ferdig 
påmontert. Døren må også være ferdig malt ved levering. 
Merk at: Dersom døren males eller det monteres ekstra utstyr etter 
levering/montering, vil dørens egenskaper (brannsikkerhet og lydisolasjon) 
forringes. 
 
 

§ 2 
SØPPEL, AVFALL OG ANNET SKROT 

Husholdningsavfall skal legges i dertil egnede containere, som er plassert i 
eiendommens søppelrom. 
 
Annet skrot som for eksempel utskiftet innredning etter modernisering, gammelt 
inventar etc. skal ikke hensettes i søppelrom eller fellesrom i kjellerne. 
 
Styret bestiller, etter behov, egen søppelcontainer til oppryddninger. 
Containeren plasseres på sameiets uteareal. Beboerne blir informert særskilt når 
container bestilles. 
 

§ 3 
DUEPLAGE/ANDRE PLAGER 

Det er forbudt å kaste eller legge ut mat til fuglene. Brød eller andre matrester 
kan trekke til seg mus og rotter til eiendommen. 
 

§ 4 
ORDEN I OPPGANGER OG KJELLERE, 

 BILPARKERING 
Beboerne plikter å påse at alle utgangsdører er låst til enhver tid. Også dører i 
kjeller inn til boder, fyrhus og vaskeri skal alltid være låst. 
Alle må være med å se til at uvedkommende ikke får adgang til gården. 
Ytterdører må ikke åpnes for andre enn besøkende til egen leilighet. 
Sykler, barnevogner og lignende skal plasseres på dertil egnede steder. 
Biler skal kun parkeres på anviste plasser, og i alle tilfeller slik at de ikke 
hindrer alminnelig passasje og trafikk. 
Biler må ikke bli stående å gå på tomgang, da dette forårsaker sjenerende støy 
og eksosutslipp. 
Det er forbudt å røyke i fellesarealene. Beboerne oppfordres også til å begrense 
røyking i leilighetene, da lukten kan spre seg til andre leiligheter og fellesareal. 
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§ 5 

LUFTING 
Lufting gjennom entredør er en dårlig løsning, dersom lufting er nødvendig. 
 
Finner man det nødvendig å åpne vinduer i trappegang, er vedkommende 
ansvarlig for at de blir lukket igjen. I fyringssesongen bør varmetap som følge 
av unødvendig lufting unngås. 
Alle rom skal holdes så godt oppvarmet at rørledninger ikke fryser. 
 

§ 6 
BEHANDLING AV LEILIGHETENE 

Sluk i servanter, badekar eller dusjkabinett må ikke anvendes slik at avløpet 
tilstoppes. Det samme gjelder for avløp fra vaskekummer og lignende. 
 
Uvedkommende gjenstander må ikke kastes i klosettet. Dette gjelder også 
håravfall, fyrstikker og lignende gjenstander som kan tilstoppe røropplegget. 
 
Dersom det oppstår lekkasje i vannrør, må vanntilførselen straks stenges. Inntil 
dette blir gjort må man forsøke å begrense vannskaden mest mulig. Vaktmester 
eller rørlegger må varsles snarest. 
 

§ 7 
RO OG ORDEN 

Mellom kl 2300 og kl 0700 skal det være ro i leilighetene og næringsseksjonene. 
Musikkinstrumenter, radio, TV, stereoanlegg og lignende må ikke brukes i den 
grad at det generer naboene. Ved enkeltbegivenheter tillates en mer smidig 
tidsramme enn kl 2300, men man plikter da å informere omkringliggende 
beboere. 
 
Musikkøvelser er ikke tillatt etter kl 2000 på hverdager og på 
søndager/helligdager. Musikkundervisning tillates bare etter særskilt tillatelse 
fra styret og med samtykke fra omkringliggende beboere. 
 
Ved eventuell modernisering av leilighet, utskifting av gammel innredning etc. 
må arbeidet legges an slik at naboene forstyrres minst mulig. Boring i vegger, 
tak og gulv, samt banking bør helst skje på dagtid, men kan også utføres før kl 
1930 mandag-fredag og kl 1800 lørdager/søndager/helligdager. Naboene må 
gjøres kjent med forestående virksomhet. 
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§ 8 

VASKERIENE 
I eiendommens vaskeri skal instrukser for bruk være satt opp. Instruksene skal 
følges, og man skal forlate vaskeriet i den stand man selv ønsker å finne det. 
 
Vaskeriet skal kunne benyttes i følgende intervaller: 
 Mandag-lørdag   0700-1000 
      1000-1300 
      1300-1600 
      1600-1800 
      1800-2000 
      2000-2200 
 Søndag             Stengt 
 
Strømmen slås automatisk av mellom 2200 og 0700, og hele søndag. 
 
Når den enkeltes vasketid er over, fjernes den oppsatte lås. Den vil ellers uten 
videre varsel kunne fjernes av styret v/vaktmester. Idet vaskeriet forlates, skal 
man tilse at døren er lukket/låst, jfr. § 4. 
 

§ 9 
ERSTATNINGSPLIKT 

Beboerne plikter å behandle eiendommen med tilbørlig aktsomhet, og må 
erstatte alle skader som eventuelt skyldes dem selv, deres husstand, leietakere 
eller andre som de har gitt adgang til leiligheten eller eiendommen for øvrig. 
 
Dersom skade, som nevnt i 1. ledd, dekkes av sameiets forsikring, plikter den 
ansvarlige sameier å dekke forsikringens egenandel. 
 
Ved utleie har eieren av seksjonen det hele og fulle ansvar overfor sameiet, for 
enhver skade eller ulempe som måtte oppstå pga. leietakeren. 
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29.11.2010  Vedlegg til 
HUSORDENSREGLENE 

for Sameiet Bjørn Stallares vei 3-9 / Trondheimsveien 163 

 
 

VIKTIG OM KLIMA I LEILIGHETENE 
 
Godt inneklima er viktig for beboernes og leilighetens ”helse”: 
 

Badene er mye i bruk, alle dusjer hver dag, de fleste har vaskemaskin og tørker 

tøyet inne i leiligheten. Dette skaper et klima- og fuktproblem dersom man ikke 

sørger for å ha god luftgjennomstrømning. Leiligheten får tilluft gjennom 

ventiler i yttervegger på soverom, under stuevindu, og på kjøkken. Noen har 

vinduer med ventiler. Og luftavtrekk på bad og i luftepipe på kjøkken. Dersom 

ventilene er stengt og det ikke kommer frisk luft inn i leiligheten vil heller ikke 

fuktig luft bli trukket ut. Fuktig luft blir stående i leiligheten og vil over tid 

utvikle sopp- og muggskader.  Spesielt utsatt er vinduene, da damp setter 

seg på vindusglasset og omdannes til vann og renner ned og forårsaker 

råteskader på treverket. Man har selv ansvaret for vedlikehold av 

vinduene, og disse er dyre å skifte ut.  

NOEN GODE RÅD: 

* LA ALLTID DØREN TIL BADET STÅ LITT PÅ GLØTT  
(også når du dusjer) 
 
* SØRG FOR AT VENTILENE I YTTERVEGGENE REGULERES OPP OG 
IGJEN ETTER BEHOV (om sommeren er det naturlig at de alltid står oppe) 
 
I flere leiligheter er ventilene tettet og tapetsert over. Sjekk på fasaden utenfra 
for å se hvor ventilen er og sørg for at de blir åpnet. 
 
* ULOVLIG Å KOBLE KJØKKENAVTREKKSVIFTER TIL 
LUFTEKANALEN (kun filtervifter er mulig) 
 
* TØRK OM MULIG TØYET PÅ BADET (da trekkes fuktig luft direkte opp i 
avtrekksventilen) 
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599300

599300

599400

599400

599500

599500

Dato:	13.01.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Bjørn	Stallares	vei	7

Gnr/Bnr:	83/154

PlottID/Best.nr:	151615/	86524896

=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).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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599100

599100

599400

599400

599700

599700

Dato:	13.01.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	151615/86524896

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

134



Nabolagsprofil
Bjørn Stallares vei 7 - Nabolaget Sinsen - vurdert av 268 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Rosenhoff 3 min
Linje FB1, 31, 31E, 126, 380, 390, 390E 0.2 km

Rosenhoff 3 min
Linje 17 0.2 km

Carl Berners plass 11 min
Linje 5 0.8 km

Grefsen stasjon 20 min
Linje RE30, R31 1.5 km

Oslo S 10 min
Totalt 24 ulike linjer 3.6 km

Skoler

Sinsen skole (1-7 kl.) 8 min
589 elever, 30 klasser 0.6 km

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 12 min
160 elever, 12 klasser 0.8 km

Lilleborg skole (1-7 kl.) 16 min
295 elever, 24 klasser 1.2 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 16 min
504 elever, 32 klasser 1.2 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 19 min
380 elever, 15 klasser 1.4 km

Foss videregående skole 22 min
600 elever, 20 klasser 1.7 km

Hersleb videregående skole 25 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 74/100

Kvalitet på skolene
Bra 68/100

Naboskapet
Høflige 56/100

Aldersfordeling

11
 % 14

.7
 %

14
.5

 %

3 
% 6.

5 
%

7.
2 

%

43
.5

 %
25

.6
 %

21
.2

 % 35
.6

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

6.
9 

% 14
.1

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Sinsen 3 127 1 847

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Dynekilen barnehage (1-5 år) 4 min
138 barn 0.3 km

Sophies Hage barnehage (0-5 år) 7 min
84 barn 0.6 km

Sinsen barnehage (1-5 år) 8 min
133 barn 0.6 km

Dagligvare

Kiwi Rosenhoff 1 min

Nærbutikken Schouterrassen 4 min
PostNord, søndagsåpent 0.4 km

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

1. Trikk

2. Buss

3. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Rosenhoff 3 min
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

Torshovdalen 7 min
Ballspill 0.5 km

Fresh Fitness Sinsen 4 min

SATS Carl Berner 5 min

Boligmasse

100% blokk

«Det er rolig, fint, grønt og hyggelige
folk. Det er sentralt og rolig på samme
tid.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Carl Berner passasjen 7 min

Apotek 1 Carl Berner 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

41% i barnehagealder
38% 6-12 år
11% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 57%

Sinsen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 20% 33%

Ikke gift 70% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



140



Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



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.

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 
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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.

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.

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.

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet 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. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Bjørn Stallares vei 7
0574 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Fuat Demirbas

936 26 495
fuat.demirbas@aktiv.no




