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Nyere 2‑roms fra 2023.  
Sydvestvendt balkong.  
Heis og felles takterrasse.  
Vannbåren varme i gulv.  
Velkommen til Malerhaugveien 29 ‑ en lekker og moderne 2‑roms i  
hjertet av Ensjø!

Kvaliteter: 
‑ Nyoppført i 2023, 2. etasje m/  heis
‑ Nybyggaranti gjeldende frem til 2028
‑ Herlig sydvestvendt balkong på 4 kvm i stue
‑ Fransk balkong i soverom
‑ Fantastisk felles takterrasse med nydelig utsikt
‑ Vannbåren varme
‑ Flott 1‑stavs parkett
‑ 2 felleslokaler kan leies av sameiet
‑ Felles sykkelgarasje
‑ Veldrevet sameie og hyggelig bomiljø
‑ Lave felleskostnader

Her vil du bo praktisk med nærhet til dagligvarebutikker, kollektiv  
transport, treningssenter, spisesteder, parker og "alt" man trenger i  
hverdagen. Gangavstand til Kampen, Hasle, Tøyen, Vålerenga, Løren  
m.m. Dette er leiligheten for deg som vil ha en innflyttingsklar bollig  
med høy standard og sentrumsnær beliggenhet!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 5 200 000,‑
Omkostn.:	 Kr 131 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 331 390,‑
Felleskostn.:	 Kr 2 226,‑
Selger:	 Silvia Mariampillai

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 2023
BRA‑i/     BRA Total	  45/     48 kvm
Tomtstr.:	 9358 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./     bnr.	 Gnr. 130, bnr. 79
Snr.	 144
Oppdragsnr.:	 1002260009

Blanca Gravador
Partner /      Eiendomsmegler

Mobil	 991 00 168
E‑post	 blanca.gravador@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /      Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 45 m²
BRA ‑ e: 3 m²
BRA totalt: 48 m²
TBA: 4 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 3 m² Kjellerbod.

2. etasje
BRA‑i: 45 m² Entré, stue med åpen kjøkkenløsning, soverom og bad/ wc.

TBA fordelt på etasje
2. etasje
4 m² Sydvestvendt balkong.

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Boligen disponerer en ekstern bod som er målt til å være 3 kvm. av takstmann. Det  
gjøres oppmerksom på at boligens ekstern bod tilhører sameiets fellesareal, og at  
boden således ikke eies av den enkelte seksjonseier. Dette medfører at sameiet i  
fellesskap beslutter bruken, og at man ikke selv har eierrett og rettsvern for boden.  
Sameiet kan ved vedtak beslutte annet bruk av fellesarealet og disponering av  
bodarealet kan dermed opphøre.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
9358 m²

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for sameiet. Tomten er pent opparbeidet med interne gangveier og diverse  
beplantning. 
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Beliggenhet
Leiligheten ligger sentralt, men samtidig tilbaketrukket på Malerhaugen, ved Ensjø . En  
bydel som har vært, og er under stor utvikling, der gamle industriområder gradvis har  
blitt byttet ut med bo‑, skole‑ og grøntområder. Visjonen er å utvikle en bydel for urbane  
mennesker som setter pris på natur. Det er kort vei til butikker og kaféer på  
Fyrstikktorget, Hasle Torg og Ensjø, og en godt utviklet infrastruktur gjør det lett å  
komme seg til og fra sentrum med kollektivtransport. Vinslottet på Hasle har etablert  
seg som et nytt og populært møtested og ligger i Vinmonopolets gamle industribygg  
som har et flott arkitektonisk uttrykk. Bygget rommer nå Vinslottet som er et  
handelshus med butikker, serveringssteder og helseklinikk. Herav kan bl.a. 8 Fish  
sushi, Samson bakeri og pizza, Hasle Gastropub, Sugar&Spice, Houz (lekkert interiør),  
Kitch´n, Apotek 1, Auster Salon, Kutt, Claire, Synsam, Spar og Sterk Helse nevnes. Her  
finner du også Minislottet hvor barna stortrives. Her finner du innendørs bilbane,  
TV‑krok og et lite byttebibliotek. Aller nærmest boligen finner du Fyrstikktorget, med  
bl.a. baker, strikkebutikk Garntopia, renseri, tannlege, baker Hansen, fresh asian  
fusion(takeaway og sitteplasser) og Sørensen sykler.

Malerhaugens historie:
Malerhaugen fikk sin betydning da inndelingen av nye lensmannsdistrikter ble vedtatt i  
1849. Lensmann Hans Jensenius Hiorth (1808 ‑ 1902) kjøpte gården Malerhaugen i  
1850 og bygget lensmannsgården i sveitserstil som en kan se i krysset Ensjøveien og  
Strømsveien. I arken, kalt Tingsalen, holdt Aker kommune sine sommerting. Da gikk  
dommere og lensmenn gjennom siste halvårs kriminaltilstand og rettssaker i  
kommunen, delvis for å kontrollere at alt hadde gått riktig for seg. Tingsalen ble også  
benyttet som rettslokale i enkelte saker. Lensmann Hiorth ble også bedt om å etablere  
fengsel på sin eiendom. Dette bygget han på nordsiden av tunet. Det ble innredet 11  
celler i andre etasje og første etasje ble bolig for betjenter, gårdsarbeidere og  
lensmannens skredder.

Nærområdet har fotballbane, skøytebane, idrettshall, svømmehall og treningssenter.  
Jordal Amfi og Valle Hovin ligger innenfor en radius på ca. 10 min gange, og  
friarealene rundt Valle Hovin og Valhall Arena er kjent for sine allsidige idrettsanlegg  
og store konsertarrangementer. Her finner du også idylliske Hovindammen med et rikt  
fugleliv, og hjemmebanen til Vålerenga Fotball. Det er for øvrig kort vei til Kampen Park  
og Tøyenparken med Tøyenbadet, noe som gir god rekreasjon gjennom året.

Det er flere nærbutikker i nærheten, og etter hvert som nye Ensjø utvikles vil det  
komme ytterligere butikker. Det er Kiwi, Rema 1000, Apotek 1, Spar og Åpent Bakeri. I  
Tiedemannsbyen på Ensjø finner du Joker og Boulangerie M, et fransk  
håndverksbakeri. I dag kan man få tak i det meste på kjøpesenteret Hasle Torg ‑ med  
blant annet stor matbutikk, apotek, blomsterbutikk, bakeri og vinmonopol. I området  
finner du også brasseri, frisør, apotek, pizzeria og litt småbutikker. Grünerløkka ligger  
innen en hyggelig rusletur fra leiligheten, eller hvorfor ikke benytte sykkelen eller en  
el‑sparkesykkel som transport. Turen via Tøyen hageby og Keyserløkka er en herlig tur  

27Malerhaugveien 29



med fantastisk arkitektur, fjordutsikt og parkopplevelse.

Oslo sentrum og handelsområdet Alnabru er godt innen rekkevidde via offentlig  
kommunikasjon og bil. Det er gåavstand til Intility Arena og nye Jordal Amfi for  
sportsinteresserte, og på sensommeren kan man oppleve Øyafestivalen i Tøyenparken.  
Det åpnes jevnlig nye spiseplasser og barer i nærheten, som gastropuben "Safe as  
Milk" på Ensjø og bydelskroen "Lun" på Hasle Torg. For småbarnsfamilier er det et stort  
fellesareal med blant annet lekeplass. I tillegg er det gangavstand til flere etablerte  
skoler og barnehager, og flere er planlagt i området rundt, se vedlagte nabolagsprofil.

Området gir mulighet for offentlig kommunikasjon via buss, T‑bane og flybuss. Det er  
kort vei til Ensjø T‑banestasjon, med kun 8 min inn til sentrum. Med bil fra Ensjø tar det  
ca. 10 min til Grønland, 9 min til Oslo S, 11 min til Ekeberg og 35 min til Oslo lufthavn. 

Her ligger alt til rette for en behagelig hverdag!

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Erik Øyum

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Opplysninger er hentet fra tilstandsrapport datert 12.01.2026 utført av Erik Øyum. For  
ytterligere beskrivelse av eiendommen, se vedlagt rapport.

UTVENDIG:
Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong. Flatt tak tekket med sveiset  
banebelegg (takpapp/  pvc‑membran).

VINDUER: 
3‑lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med topphengsling og  
fastkarmsvinduer. Vinduene på soverom har også vippefunksjon. Årstall: 2021.

DØRER:
Brannsertifisert (EI 30) og lydklassifisert (40 db) inngangsdør. Balkongdør med  
glassfelt.
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BALKONG:
Balkong i betong med rekkverk i stål og platekonstruksjon. Gulvet har platting i tre og  
underliggende sveiset membran. Membranen er ikke tilgjengelig for inspeksjon.  
Avrenning fra balkongen gjennom åpning i gulvet koblet til nedløp. Høyde på rekkverk  
er ca. 104 cm. Balkongen er på ca. 4 m². Det er stikkontakt på balkongen. Balkongen  
er omtrent sydvestvendt.

ETASJESKILLE/  GULV MOT GRUNN:
Boligen har etasjeskille i betong. Det er utført stikkmålinger med laservater over to  
meters lengde og gjennom hele rom på to helt tilfeldige steder/  rom i boligen. Det er  
ikke målt avvik utover
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600). Målinger i soverom: 0 (null)  
mm. over 2 meter og ca. 1 mm. gjennom hele rommet. Stue: 0 mm. over 2 meter og  
ca. 0 mm. gjennom hele rommet. Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.

VANNLEDNINGER: 
Vannrør kjøkken: Rør i rør koblet på veggbokser. Det er lekkasjestopper i benkeskapet.  
Bad: To rørskap med samlestokker og stoppekraner. Det er drensåpninger i begge  
skapene for synliggjøring av eventuelt lekkasjevann fra anlegget.

AVLØPSRØR:
Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke tilgjengelig inne i leiligheten. Vurderingen  
gjelder synlige rør, men baseres også på alder der hvor rørene ikke er tilgjengelige for  
inspeksjon. Vurderingen gjelder interne rør.

VENTILASJON: 
Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert på bad. Ventilator tilkoblet kanal på  
kjøkken. Tilluftsventiler i soverom og stue. Overstrømmingsspalter under dørene.

VARMTVANN:
Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er varmt vann i alle  
blandebatterier. Fellesanlegg utenfor leiligheten er ikke inspisert.

VANNBÅREN VARME:
Vannbåren varme i gulvene i stuen, i gangen og på badet tilkoblet vannbåren varme.  
(Fjernvarmeanlegg). Fellesanlegg er ikke vurdert utenfor leiligheten. Det er opplyst at  
anlegget fungerer som det skal og at det ikke er opplevd problemer med anlegget.

ELEKTRISK ANLEGG: 
Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og jordfeilbrytere.  
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter, overspenningsvern og kursoversikt.  
10 kurser pluss overspenningsvern. Hovedbryter på 63 A.
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HULLTAKING: 
Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er derfor ikke gjennomført. En  
baderomskabin er en forhåndsprodusert del som settes inn i bygget i stedet for at  
badet bygges på stedet, ofte som et totalt og ferdig bad. Det er utført fuktsøk på  
overflater med Protimeter Surveymaster uten å avdekke unormale verdier.

Forhold som har fått tilstandsgrad 2:
‑ Overflater vegger og himling ‑ Baderom: Det er påvist at flisfuger har riss/  sprekker.  
Årsak kan være dårlig heft på fliser, ytre påvirkning som for eksempel transportskade  
eller at flis ligger helt ned på gulvet på en sånn måte at små bevegelser gir  
sprekkdannelser. Det er reklamert på forholdet til entreprenør, men det foreligger ikke  
noen status på reklamasjonen. Konsekvens av riss/  sprekk i fuger kan være  
fuktinntrengning bak fliser og eventuelt videre utvidelse av sprekker. Det anbefales å  
følge opp reklamasjonen.
‑ Vannledninger ‑ Baderom: Rørkursene på rør‑i‑rør systemet på vannledninger er ikke  
merket. Det er ikke noe lov‑ eller forskriftskrav å merke rørkurser, men denne type  
rapporter skal synliggjøre manglende merking som avvik. Avviket har ingen praktisk  
betydning i det daglige. Det er ved eventuelle lekkasjer og behov for bytte av rør at  
merking vil lette arbeidet for rørlegger.

Øvrige punkter er tildelt tilstandsgrad 0 eller 1. Det er ikke tildelt tilstandsgrad 3 i  
rapporten.

Sammendrag selgers egenerklæring
Følgende fremkommer av selgers egenerklæring som er vedlagt salgsoppgaven: 
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/  våtrom?
‑ Svar: Ja. Misfaring og riss av fuger på badet. Pågående reklamasjon, meldt til  
utbytter.

18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte  
eller vedtatte reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
‑ Svar: Ja. Næringslokalet i 1. etasje i samme oppgang er for tiden til salgs. Eier av  
lokalet er i dialog med flere interessenter om enten kjøp eller leie av eiendommen.  
Eiendommen har stått tom mens jeg har bodd i leiligheten.

Innhold
Leiligheten ligger flott til i 2. etasje med adkomst via heis og inneholder:

Entré/  gang, stue med åpen kjøkkenløsning og utgang til sydvestvendt balkong på ca. 4  
kvm, soverom med fransk balkong og bad/  wc.

I tillegg disponerer leiligheten 1 kjellerbod på ca. 3 kvm, samt tilgang til bruk av felles  
takterrasse og øvrige fellesarealer etter gjeldende regler. Sameiet har innvendig  
sykkelparkering i oppvarmet garasjeanlegg i samme oppgang som leiligheten.
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Standard
ENTRÉ
Pent og praktisk inngangsparti med romslig skyvedørsgarderobe for oppbevaring av  
klær og sko.

STUE
Delikat og innbydende stue med store vindusflater som slipper godt til med naturlig lys  
inn til hele rommet. Fine møbleringsmuligheter med plass til sofagruppe, spisebord og  
stor TV om ønskelig. 

Fra stue er det utgang til balkong.

SYDVESTVENDT BALKONG
Herlig sydvestvendt balkong på ca. 4 kvm som fungerer som en fin forlengelse av  
stuen. Balkongen har fint utsyn mot nærområdet og har gode solforhold. Det er god  
plass til å møblere balkongen med utemøbler, grill, planter og interiør. Balkongen er  
utstyrt med strømuttak.

KJØKKEN 
Moderne kjøkkenløsning i åpen løsning med stue. Godt med oppbevarings‑ og  
lagringsplass i skap, skuffer og på kjøkkenbenk. Kjøkkeninnredning med glatte fronter.  
Laminat benkeplate med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. Ventilator  
tilkoblet kanal. Integrerte hvitevarer inkluderer induksjon koketopp, stekeovn,  
oppvaskmaskin, samt kjøleskap/  fryser. Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap.  
Ingen synlige lekkasjer. Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Alle hvitevarer  
vil medfølge leiligheten ved salg.

SOVEROM MED FRANSK BALKONG
Lyst og skjermet soverom med god plass til dobbeltseng og tilhørende nattbord. Flott  
fransk balkong som sørger for godt med lysinnslipp og gode muligheter for å lufte ut.  
Soverommet er utstyrt med garderobeskap for klesoppbevaring. 

BAD/  WC
Delikat og stilrent bad/  wc med innredning bestående av lyse fliser, vegghengt wc,  
benkeplate med servant, underskap, speilfronter og overlys. Dusj med innfellbare  
dusjdører. Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel under benk. Dreneringsåpning  
fra sisterne for synliggjøring av eventuelt lekkasjevann. Vannbåren varme i gulv.

OVERFLATER
GULV
1‑stavs parkett i entré/  gang, stue, kjøkken og soverom. Vannbåren varme i entré, stue/  
kjøkken og bad/  wc. 
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VEGGER
Malte flater i alle rom. Fliser på bad/  wc.

TAK
Malt himling i alle rom. Downlights i entré/  gang og bad/  wc.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/ aksjelagets/ 
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/ tilbehør.

Hvitevarer
Hvitevarer i kjøkken vil medfølge leiligheten ved salg. 

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

Hvis hvitevarer og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold  
til tilstand, funksjonalitet og levetid på disse.

TV/ Internett/ Bredbånd
Altibox er sameiets leverandør av TV‑ og internett‑tjenester. Grunnpakke er inkludert i  
månedlige felleskostnader.
 
Utstyr til tjenestene er ansett som sameiets eiendom og skal følge leiligheten.

Parkering
Det er beboerparkering i området. Dette betyr at du kan parkere fritt døgnet rundt på  
parkeringsplasser regulert til beboerparkering for kr. 3 850,‑ pr. år for bensin, diesel og  
hybridbiler for privatpersoner. For el‑biler koster det kr. 1 300,‑ per år for privatpersoner.  
Det tas forbehold om prisendringer.

For mer informasjon se: 
www.oslo.kommune.no/  gate‑transport‑og‑parkering/  parkering/  beboerparkering/  .

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring

Polisenummer
3662988
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Diverse
Sameier må selv stå for kostnader forbundet med eget strømforbruk, innbo og løsøre  
forsikring og evt. andre påløpte kostnader som ikke dekkes av månedlige  
felleskostnader.

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører)
 
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. Dersom et erverv har funnet sted i strid med  
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. Dersom overskjøting blir  
nektet, er kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til  
selger vil finne sted tross manglende overskjøting. 

Energi
Oppvarming
Leiligheten er tilkoblet oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg. Det er  
vannbåren varme i gulv i entré, stue/  kjøkken og på bad/  wc.

Målere for individuell avregning av fjernvarme/  varmtvann er nylig installert. Avregning  
skjer direkte med Lyse Energi AS, og eier får en egen faktura hver måned for faktisk  
varmtvanns‑ og fyringsforbruk. Faktura for perioden 01.10.2025–01.01.2026 blir sendt  
ut i januar 2026. Når denne fakturaen er sendt, går sameiet over til månedlig  
fakturering.

Før det ble installert individuelle målere, ble selger fakturert et a‑konto beløp på ca. kr.  
616 per måned. Forbruk vil variere basert på eget forbruk.

Info strømforbruk
Selger opplyser at gjennomsnittlig strømforbruk har vært på ca. kr.250 per måned.

Strømforbruk vil variere basert på eget forbruk og strømleverandør.

Styret har signert avtale om Norgespris på fjernvarme for strømmålere i fellesarealer  
og felles infrastruktur med bindingstid frem til 31.12.2026.
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Energikarakter
B

Energifarge
Grønn

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 5 200 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Info eiendomsskatt
Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er påvirket av dette. Det må  
derfor påregnes at eiendomsskatt kan påløpe. 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  
økning i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 297 901

Formuesverdi primær år
2024

Formuesverdi sekundær
Kr 5 191 604

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  
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finansielle tjenester. 

Boenheten
Eierbrøk
44/ 13361

Felleskostnader inkluderer
TV/ internett (grunnpakke), vaktmestertjenester, renhold av fellesarealer, felles  
bygningsforsikring, kommunale avgifter, drift og vedlikehold m.m. 

Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker leilighetens andel av sameiets  
driftskostnader. Det gjøres oppmerksom på at felleskostnadene vil kunne endres i  
samsvar med de til enhver tid gjelde kostnader og vedtak.

Felleskostnader fordeler seg slik: 
Felleskostnader, kr. 1 977,‑
TV/ bredbånd, kr. 249,‑

Det gjøres oppmerksom på at felleskostnadene kan variere per måned grunnet  
variable kostnader for sameiet og eiendomsskatt. Felleskosnader for de kommende  
månedene er estimert til kr 3 215,‑ for februar og kr 2 226,‑ for mars.

Det gjøres oppmerksom på at sameiet kan ha tatt beslutninger om endring/ økning i  
felleskostnader etter at markedsføringen har blitt utarbeidet.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2 226

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Malerhaugkvartalet

Organisasjonsnummer
931807927

Om sameiet
Sameiet Malerhaugkvartalet består av 193 boligseksjoner, 1 næringsseksjon og har  
ingen ansatte.

Det er avtale om renhold av fellesarealer og vaktmestertjenester.

Sameiets eiendommer er forsikret, og denne dekker bygningene og fellesarealer. Den  



enkelte seksjonseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og  
løsøre.

Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl. Revisor er KPMG. 

Styret har etablert informasjonsskjermer («Styretavla») ved alle inngangspartiene i  
sameiet. Her kan beboere få med seg viktige beskjeder fra styret og leverandører. I  
tillegg oppfordres beboerne til å varsle om støyende oppussing, arrangementer og  
andre viktige beskjeder som angår naboene i sameiet.

For å nå ut med informasjon har styret også sendt ut flere nyhetsbrev på e‑post og på  
beboerportalen Bonabo fra USBL. Viktige beskjeder eller meldinger som haster sendes  
også ut per SMS.

Næringseiendommen i første etasje av Malerhaugveien 29 er i dag eid av  
Malerhaugveien Næring AS, og eiendommen er til salgs ved Oslo Handelseiendommer  
AS. Megler har vært i kontakt med Oslo Handelseiendommer AS den 20.01.2026 vedr.  
eiendommen, og daglig leder opplyser at de er for tiden i dialog med flere aktører, blant  
annet et begravelsesbyrå, en møbelforretning og en sykkelbedrift. Eiendommen er  
annonsert både til salgs og til leie. Videre informerer daglig leder at det er for tiden  
intern ferieavvikling i deres selskap og det foreligger ingen endelig avklaring på salg/ 
utleieforhold. I september 2025 gjorde styret oppmerksom på at et begravelsesbyrå  
var interessert i eiendommen. Sameiet Malerhaugkvartalet, Malerhaugveien 41  
Borettslag og Malerhaugveien 34 Sameie er svært imot begravelsesvirksomhet i  
lokalet, og har sendt inn innsigelser til Oslo kommune angående bruk av eiendommen  
til et slikt formål. Styret i Malerhaugkvartalet Sameie delte med beboere 04.01.2026 at  
de ikke har noe ytterligere informasjon om saken, men at det er stor sannsynlighet at  
saken vil avgjøres hos Statsforvalteren etter klager til Oslo kommunes Plan‑ og  
Bygningsetaten hvis begravelsesbyrået ender opp med å kjøpe eiendommen. Se saken  
hos Plan‑ og bygningsetatens saksinnsyn ved å søke på saksnummer 2025/ 03397 på  
www.innsyn.pbe.oslo.kommune.no/ saksinnsyn. 

I henhold til sameiets siste årsmøtedokumenter: 
Styrets arbeid i 2024 har inkludert utførelse av en rekke løpende administrative  
oppgaver gjennom hele året, herunder betaling av regninger, skifte av lamper,  
søppelavhending etc. Styret har også bistått beboere i små og store spørsmål, fra  
utbedringer til forsikringssaker, fra smått til stort. Styret har håndtert klager på støy,  
ubehageligheter, mistenksomme personer, nøkkelbestillinger, og en mengde ulike  
saker. Styret har i løpet av året mottatt svært mange meldinger og spørsmål fra  
beboerne som svares ut fortløpende. De fleste henvendelsene kommer inn via e‑post  
og meldinger på Bonabo‑portalen til USBL. Sakene omhandler blant annet  
reklamasjoner på leiligheter og/ eller fellesarealer, klager på støy eller forsøpling,  
spørsmål om sykkelparkering og garasje.
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Styret følger opp håndverkere ukentlig fra våre samarbeidspartnere. Dette er både  
møter med og samtaler på telefon til rørleggere, elektriker, snekkere,  
ventilasjonspersonell,
vektere, renholdere og vaktmester. Sameiet har opparbeidet en stor portefølje med folk  
som kjenner både sameiet og styret. 

Årsmøtet 2024 ble avholdt i Aktivitetsrommet, og oppslutningen var god. Styret jobber  
også aktivt med HMS, og går jevnlig runder for å se at alt fungerer som det skal, både  
når det gjelder brannsikkerhet, elektrisitet, tavlerom, våtrom, fyrrom og andre  
lokasjoner. Styret går jevnlige runder og sjekker at trappeløpene er fri for hindringer.  
Styret har opparbeidet en betydelig kompetanse på bygningene og alle dens  
installasjoner. 

Styret har også en del dialog og møter med det interne borettslaget Malerhaugveien  
41. Borettslaget har rettigheter på bruk av adkomst, utearealer, avfallstasjoner og  
takterrasse, samt deler garasjeanlegget med sameiet. Sameiet har derfor inngått flere  
avtaler sammen med styret i Malerhaugveien 41, og borettslaget faktureres etter brøk  
basert på avtale om kostnadsfordeling og viderefakturering. 

Det har nylig vært en økning av felleskostnader i forbindelse med økte kommunale  
avgifter fra Oslo Kommune. Parallelt med dette tok styret en ny gjennomgang av alle  
kostnader som kunne kuttes. Sameiet stengte en søppelbrønn, og sparte kr. 153.000,‑,  
og vaktmestertjenestene ble kuttet fra tre til to dager i uken. 

Styret har også klart å etablere en ny bredbåndsavtale med vesentlig bedre betingelser.  
Styret har sjekket med flere leverandører på drift av strøing/ brøyting i vinter, og valgt  
det rimeligste alternativet. 

Styret søker også etter midler der man kan, og har mottatt økonomisk støtte til  
fellesarealer, benker og beplantning på totalt kr. 80.000,‑ fra USBL. En gjennomgang  
med utbygger Strukta ga reklamasjon på kr. 27.000,‑ med bakgrunn i ødelagte planter.  
Sameiets økonomi er nå under kontroll, men likviditeten er tidvis presset. Derfor ønsker  
styret å opparbeide en buffer, også for å kunne drive fremtidig vedlikehold uten å be  
sameierne om store innskudd, men at dette delvis kan dekkes inn av midler på konto.  
Dette er et langsiktig arbeid, og styret er generelt nøysomme med bruk av sameiets  
midler. 

Årsmøtet 2024 vedtok at det skulle installeres individuelle målere i hver seksjon som  
måler forbruk av fjernvarme og varmtvann slik at kostnadene til fjernvarme fordeles  
basert på forbruk. Sameiets leverandør av avregning og fakturering er Lyse Energi som  
valgt på årsmøtet. Siden årsmøtet 2024 har styret jevnlig hatt dialog og møter med  
Lyse Energi og deres underleverandør av målere Brunata, samt rørlegger‑selskap. Den  
01.01.2025 begynte avlesning av forbruket i seksjonene hvor samtlige fikk installert  
målere før nyttår. Første faktura ble utsendt i april og inneholder forbruket fra januar til  
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mars 2025.

Sameiet har to felleslokaler som kan benyttes av beboerne: Aktivitetsrommet i første  
etasje i Malerhaugveien 39, og Loftstua på takterrassen. Begge lokalene ble ferdigstilt  
for utleie i april/ mai 2024.

Aktivitetsrommet ble skilt av fra inngang sykkelgarasje med eget inngangsparti, ny  
inngangsdør, ny vegg, større kjøkken, stor tv‑skjerm og møbler/ innredning som er  
tilpasset selskaper på 50‑70 personer. Montering av bord/ stoler/ oppheng og maling av  
vegger ble gjort på dugnad fra medlemmer i styret og nærstående familie. Kjøkkenet  
ble oppgradert med overskap, en ekstra oppvaskmaskin, to komfyrer og utvidet  
benkeplate. Det ble også hengt opp store bilder med motiver fra nærområdet.  
Sofagruppe ble hentet gratis på Finn. De fleksible møbleringsmulighetene gjør at  
rommet egner seg for både små og store selskaper som for eksempel bursdag,  
navnefest, konfirmasjon og lignende. Beboere kan leie lokalene til lukkede  
arrangement.

Loftstua på takterrassen har også blitt betydelig oppgradert med større kjøkken,  
platetopp og bord/ stoler og lamper. Rommet egner seg for selskaper på inntil 16  
personer. På sommeren er det også mulig å reservere en mindre del av takterrassen i  
umiddelbar tilknytning til lokalet. 

Alle leiligheter og fellesområder har brannmeldere og sprinkelanlegg knyttet til  
avanserte sentraler. Dette er ikke konvensjonelle røykvarslere, men brannmeldere.  
Dette er også fellesskapets eiendom, og ikke noe den enkelte beboer har råderett over.  
Det er viktig å merke seg at dette er meget kostbart og tidkrevende å reparere og å  
feilsøke. Alle brannmeldere er knyttet sammen i en helhet og til en sentral, som igjen er  
rutet videre til AVARN. Sameiet er lovpålagt å ha en slik tilknytning. Om en beboer må  
gjøre arbeider som krever at en melder/ sløyfe i anlegget kobles ut, må dette varsles  
styret i god tid. Melderne blir etter en tid infisert med støv og annet, og går tett. Disse  
må byttes ved ujevne mellomrom. 

AVARN patruljerer sameiet hvert døgn, og kan tilkalles ved bråk, utrygghet,  
mistenkelige personer etc. De rykker også ut ved innbrudd, brann o.a. Dette er særlig  
viktig ved utløst brannalarm. Dersom en fra styret ikke er til stede, så må andre sjekke  
området, tilbakestille alarm i tavlerom og ev varsle brannvesenet. Sameiet er pålagt  
oppkobling ift sentral iflg Tek17. Vektere har låst ulåste dører, bortvist personer og roet  
ned fester. De har også meldt fra om potensielle vannlekkasjer, gjenstander på feil sted  
og andre uregelmessigheter som oppdages ved gjennomgang. Det er kostnadsfritt å  
tilkalle en vekter, og styret oppfordrer beboerne til å ha øynene åpne i nabolaget.  
Sameiet har fått montert kamera ved garasjeinngangen og i sykkelgarasje.

Sameiet har et hyggelig bomiljø med blant annet julegrantenning med pepperkaker og  
gløgg i gårdsrommet ved juletider. Hasle Brass spiller også julesanger. Styret ser på  
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muligheten for å legge til rette for andre sosiale arrangementet i bakgården i  
tilknytning til en liten vårdugnad og/ eller en sommeravslutning med grilling.

Lånebetingelser fellesgjeld
Borettslaget har ingen felleslån per opplysninger mottatt fra forretningsfører, datert  
13.01.2026.

Forkjøpsrett
Det foreligger ingen forkjøpsrett i sameiet.

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 foreligger ikke krav til styregodkjennelse av ny eier.

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

Bestemmelser i vedtekter som er verdt å bemerke seg:
For boligseksjonene: Alle installasjoner på fellesarealer, herunder oppsetting/  
montering av lamper, varmepumpe, markise o.l. Tiltakene skal skje etter en samlet  
plan for bygningene vedtatt av årsmøtet. Oppsetting/  montering av parabolantenne er  
ikke tillatt.

For næringsseksjonen: I tilknytning til lovlig virksomhet i sin bruksenhet, har  
næringsseksjonene rett til å sette opp markiser, parasoller, blomsterkasser,  
beplantning og andre innretninger som er vanlige for den næring som skal drives.  
Iverksettelse av disse tiltakene krever ikke godkjennelse fra styret. Oppsett av faste  
skilt og andre reklame/  profileringsanordninger på byggets næringsfasade skal skje  
innenfor det tillatte etter offentlig regulering. Ved bruk av lysskilt skal det tas tilbørlig  
hensyn til beboerne i sameiet slik at disse ikke bli unødig sjenert. Skilt eller reklame på  
fasade skal ta hensyn til byggets arkitektur. Næringsseksjonen som tiltaket knytter seg  
til har vedlikeholdsplikten for tiltaket, og skal i sin helhet besørge og bekoste dette.

Kostnader til de‑ og remontering av installasjoner/  utstyr nåværende eller tidligere  
seksjonseiere har montert, slik som sol/  vindavskjerming, fliser og innglassinger, må  
ved rehabilitering og andre felles tiltak belastes den seksjon installasjonen tilhører.

Felles hageareal mellom blokkene dekker delvis taket til parkeringskjelleren, og har en  
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membran som ikke må skades. Man må dermed utvise forsiktighet ved tiltak på  
hagearealet. Det må ikke oppføres konstruksjoner som fører til at takmembranen  
skades.

Individuell avlesning og avregning av fjernvarmeforbruket, slik at hver seksjon betaler  
for eget målt forbruk av fjernvarme til gulvvarme og varmtvann. Fjernvarmekostnader i  
sameiet som ikke måles eller knytter seg til den enkelte seksjon fordeles etter  
sameiebrøk.

Bestemmelser i husordensregler som er verdt å bemerke seg:
Fester og arrangementer som må antas å kunne sjenere naboer, skal varsles med  
melding på Styretavla i god tid på forhånd med forventet varighet og  
kontaktinformasjon.

Beplantning av fellesområder kan kun skje etter godkjenning fra styret. Det gjelder  
også planter/  hekker utenfor seksjoner på bakkeplan.

Det er forbudt å sette fra seg gjenstander utenfor inngangsdøren til leiligheten, i felles  
trapperom, eller i ganger da dette er i strid med brannforskrifter og sperrer rømningsvei  
samt at dette er til hinder for renholder. Unødig opphold i ganger og trapper er forbudt.

Sykler, el‑sparkesykler, barnevogner, sportsutstyr, leker og lignende skal ikke hensettes  
i oppganger, portrom, plen og lekeområder. Private gjenstander skal ikke oppbevares i  
oppganger og korridorer.

Sykler, el‑sparkesykler, barnevogner o.l. kan plasseres i sameiets innendørs  
sykkelparkering som er reservert for utstyr i jevnlig bruk. Styret kan varsle opprydding i  
innendørs sykkelparkering hvor eier av sykler og utstyr plikter å etterkomme  
orienteringer relatert til opprydding fra styret.

Det må utvises forsiktighet når innbo bæres inn og ut av bygget i forbindelse med  
flytting.

Seksjonseierne er ansvarlig for enhver skade som han eller hun påfører eiendommen.

Uten styrets skriftlige samtykke er det forbudt å anbringe plakater og oppslag av  
enhver art på eiendommen, likeså å male utvendige flater, antenner/  parabol, levegger  
eller lignende.

Alle skal benytte hvite standard postkasseskilt fra Skilthandelen til Posten (små eller  
store), eller benytte skrive‑feltet på selve kassen.

Garasjeportdør og felles inngangsdører skal alltid holdes låst. Dette gjelder også dører  
til oppgang, kjellerrom, tavlerom, sykkelparkering, boder o.l.
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Barn skal ikke oppholde seg alene på takterrassen.

Tap av nøkler eller portåpner skal meldes til styret omgående.

Utløses det sentrale røykvarslingsanlegget tilkalles vaktselskap. For å unngå dette må  
alarmen avstilles innen 3 minutter på branntavle i første etasje ved inngangsdøren.  
Følg egen instruks ved branntavle. Erstatningsansvar kan påberegnes.

Grilling med kull på balkong er forbudt på grunn av brannvern. Gass eller elektrisk grill  
er godtatt på balkong. Gassbeholdere må oppbevares forskriftsmessig. Ved grilling må  
det tas særskilt hensyn til naboene.

Det skal ikke oppbevares brannfarlige eller eksplosjonsfarlige stoffer i kjellerboden.  
Gassbeholdere må ikke oppbevares i kjeller.

Det er forbudt å røyke i alle fellesarealer. Det er heller ikke lov å kaste sigarettsneiper  
eller snus fra balkongene, eller for øvrig på fellesområdene, inkludert gårdsrommet og  
takterrassen.

Heisene har en spesiell sikkerhetsfunksjon som gjør at blokkering av dørene kan  
medføre at heisen går i stopp‑tilstand. Heisleverandøren må da rykke ut og en avgift vil  
bli fakturert.

Blomsterkasser skal plasseres på innsiden av balkongrekkverket og må sikres  
forsvarlig.

Se husordensregler §10 for bruk av felles takterrasse. 

Dyrehold
I henhold til sameiets vedtekter §3‑2:
Dyrehold er tillatt så lenge dette ikke er til ulempe for de øvrige brukerne av  
eiendommen.

I henhold til sameiets husordensregler §12: 
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige beboerne.  
På sameiets eiendom er det båndtvang hele året. Dyrets eier er ansvarlig for å fjerne  
dyrets avføring i og på sameiets område. Dyr skal holdes borte fra barnas lekeplasser.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det avholdes dugnad i sameiet.
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Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 130, bruksnummer 79, seksjonsnummer 144 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst erklæringer/   avtaler som for eksempel rett for  
kommunen til å anlegge vann‑ og kloakkledninger inkludert reparasjon av disse,  
bestemmelser om bebyggelsen, gjerder, vei og adkomstrettigheter. Disse  
erklæringene/   avtalene følger eiendommen ved salg og kan ikke slettes. Vennligst ta  
kontakt med megler for nærmere spesifikasjon av disse.

Servitutter i grunn:
26.06.1957 ‑ Dokumentnr: 7355 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om kloakkledning 
Bestemmelse om gjerde 
Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/  jernbanegrunn 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

08.07.1957 ‑ Dokumentnr: 8031 ‑ Erklæring/  avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.12.1957 ‑ Dokumentnr: 15678 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om gjerde 
Bestemmelse om kloakkledning 
Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/  jernbanegrunn 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.04.1958 ‑ Dokumentnr: 4569 ‑ Bestemmelse om vannledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:102 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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04.09.1958 ‑ Dokumentnr: 10018 ‑ Bestemmelse om vannledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.12.1958 ‑ Dokumentnr: 14570 ‑ Bestemmelse om gjerde
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.03.1960 ‑ Dokumentnr: 2507 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

17.08.1960 ‑ Dokumentnr: 9760 ‑ Bestemmelse om vannledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:105 
Bestemmelse om kloakkledning 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.12.1965 ‑ Dokumentnr: 17520 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:93 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.01.1967 ‑ Dokumentnr: 990192 ‑ Bestemmelse om gjerde
Bestemmelse om bebyggelse 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.11.1973 ‑ Dokumentnr: 21159 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om tilfluktsrom 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.08.1977 ‑ Dokumentnr: 17191 ‑ Best. om vann/  kloakkledn.
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:80 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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29.11.1977 ‑ Dokumentnr: 27128 ‑ Erklæring/  avtale
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.10.2018 ‑ Dokumentnr: 1470394 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Kan ikke slettes uten samtykke fra: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune 
Rettighetshaver allmennheten 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.12.2022 ‑ Dokumentnr: 1403961 ‑ Bestemmelse om nettstasjon
Rettighetshaver: Elvia AS 
Org.nr: 980 489 698 
Adkomstrett for drift og vedlikehold av anlegg/  ledninger/  kabler 
Bestemmelse om bebyggelse i nærheten av anlegg/  ledninger/  kabler 
Bestemmelse om endring i terrenget i nærheten av anlegg/  ledninger/  kabler 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.05.2023 ‑ Dokumentnr: 541322 ‑ Bruksrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.05.2023 ‑ Dokumentnr: 541322 ‑ Bruksrett
Gjensidig bruksrett til takterasser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.05.2023 ‑ Dokumentnr: 541322 ‑ Bestemmelse om adkomstrett
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:241 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:79 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.11.2023 ‑ Dokumentnr: 1319150 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:130 Bnr:242 Snr:1‑36 
Bestemmelse om parkering 
Bestemmelse om boder 
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Bestemmelse om adkomstrett, drift og vedlikehold for teknisk rom 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for boligblokk datert 13.01.2025.

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

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

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
13.01.2025.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert kombinert bebyggelse og anleggsformål og området rundt er  
regulert til bolig, vei, friområde, barnehage, forretninger, parkering og allmennyttige  
formål. Gjeldende reguleringsplan er S‑5037. Gjeldende kommunedelplan er KDP‑17  
som gjelder for torg og møteplasser.

Pågående plansaker i nærområdet:
202460006 ‑ Grenseveien mellom Økernveien og Grensesvingen ‑ Utarbeidelse av  
planforslag ‑ tilrettelegging for syklende og gående
202118619 ‑ Grenseveien 73, 91 og 95 ‑ Regulering til barneskole, barnehage og park
202008314 ‑ Grenseveien 65 ‑ 67 ‑ Omregulering til boligformål
202017619 ‑ Næringsbygg ‑ Grenseveien 99 ‑ utarbeidelse av planforslag
201703173 ‑ Karoline Kristiansens vei 1 ‑ 9 ‑ Fyrstikktorget ‑ planforslag til politisk  
behandling
202201642 ‑ Grensesvingen 12 med flere ‑ Grensesvingen 2‑18 ‑ Utvidelse av  
kontoreiendom
202209626 ‑ Ensjøveien 16‑22 ‑ Næring/  kontor ‑ Planforslag til offentlig ettersyn
201918011 ‑ Gladengveien 1 og Ensjøveien 14 ‑ oppdatering av planforslag etter  
offentlig ettersyn

Pågående byggesaker i nærområdet:
202523450 ‑ Grenseveien 71 ‑ fasadeskilt ‑ Green Storage
202509172 ‑ Malerhaugveien 15 ‑ 21 ‑ Oppføring av fire boligblokker på lokk
202512312 ‑ Malerhaugveien 28 ‑ oppføring av to boligbygg med barnehage i  
underetasje og felles parkeringskjeller
202519511 ‑ Fyrstikkalléen 20 ‑ etablering av turvei
202520495 ‑ Malerhaugveien 20 ‑ oppføring av boligblokk med barnehage i  
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underetasje
202519221 ‑ Ensjø ‑ Etablering av grøntdrag ‑ Østre parkdrag ‑ etablering av grøntdrag
202523209 ‑ Gladengveien 9A ‑ forhåndskonferanse, oppføring av nye bygg og  
etablering av bykvartal
202522491 ‑ Stålverkskroken 19 ‑ reparasjon av brannskille
202507608 ‑ Karoline Kristiansens vei 4 og 6 ‑ bruksendring av lokale til treningsstudio
202523151 ‑ Grønvoll allé 10 J‑K ‑ bruksendring og etablering av treningsstudio
202509836 ‑ Grønvoll allé 6 A‑B, 8 A‑B, 10 J‑K ‑ oppføring av to boligbygg med næring  
og parkeringskjeller ‑ Tidligere adresse: Grenseveien 97
202510502 ‑ Grønvoll allé 2 A‑C, 4 A‑D, 10 A‑H ‑ oppføring av tre boligbygg ‑ Tidligere  
adresse: Grenseveien 97, Grensesvingen 9

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler. Det  
anbefales å sette seg inn i pågående plan‑ og byggesaker under planinnsyn på Oslo  
kommunes nettsider. Søk med adresse og se alle plan‑ og byggesaker i nærområdet:  
https:/  /  od2.pbe.oslo.kommune.no/  kart/ 

Adgang til utleie
Seksjonen består av en boenhet som kan leies ut i sin helhet til boligformål. Leier av  
seksjon må meldes til styret for registrering.

Det følger av eierseksjonsloven § 24 at korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn  
90 døgn årlig ikke er tillatt. Bestemmelsen gjelder ikke for fritidsboliger. Med  
korttidsutleie menes utleie inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan  
fravikes i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Slik beslutning  
krever et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet. Ta  
kontakt med megler dersom du ønsker kopi av vedtektene for nærmere informasjon  
om hvilke vedtak som er fattet i dette sameiet om korttidsleie. 

Legalpant
Øvrige sameiere i sameiet 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  

46 Malerhaugveien 29



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  
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,  
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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  
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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
5 200 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
Omkostninger
130 000 (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))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
131 390 (Omkostninger totalt)
143 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
146 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
5 331 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 343 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 346 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.
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Omkostninger kjøpers beløp
Kr 131 390

Betalingsbetingelser
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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 4 200/ 4 600/ 5 000 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris vederlag på kr. 40 000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget. I  
tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 19 390,‑  
oppgjørshonorar kr 6 900,‑. Meglerforetaket har krav på å få dekket avtalte utlegg i  
henhold til oppdragsavtale. Alle beløp er inkl. mva. 
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Ansvarlig megler
Blanca Gravador
Partner /  Eiendomsmegler
blanca.gravador@aktiv.no
Tlf: 991 00 168

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
20.01.2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneMalerhaugveien 29, 0661 OSLO

gnr. 130, bnr. 79, snr. 144

Befaringsdato: 12.01.2026 Rapportdato: 14.01.2026 Oppdragsnr.: 13722-3247

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

OT9406Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 48 m² BRA-i: 45 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

52



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

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

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@taksthuset.no

Erik Øyum

Rapportansvarlig

900 88 685

Oppdragsnr.:  13722-3247 Befaringsdato:  12.01.2026 Side: 2 av 17
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/  ).

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

Malerhaugveien 29, 0661 OSLO
Gnr 130 - Bnr 79
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Oppdragsnr.:  13722-3247 Befaringsdato:  12.01.2026 Side: 3 av 17
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader
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Boligen fremstår som velholdt, pen og med lite bruksslitasje. 
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i 
forhold 琀椀l vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i 
rapporten. Under er et kortere sammendrag av 
hovedpunktene. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2023

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong. 

Fla琀琀 tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran). 

3- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med 
topphengsling og fastkarmsvinduer. Vinduene på soverommet har 
også vippefunksjon. 

Brannser琀椀昀椀sert (EI 30) og lydklassi昀椀sert (40 db) inngangsdør. 
Balkongdør med glassfelt. 

Balkong i betong med rekkverk i stål og platekonstruksjon. Gulvet 
har pla琀紀ng i tre og underliggende sveiset membran. Balkongen er 
på ca. 4 m². Det er s琀椀kkontakt på balkongen. Balkongen er omtrent 
sydvestvendt. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv: 1- stavs parke琀琀. Vegg昀氀ater: Malte 昀氀ater. Himling: Malt 
himling. Synlige elementskjøter i stuen og på soverommet. 
Downlights i gangen. Det må påregnes at det kan forekomme 
bruksmerker e琀琀er normal bruk, veggfester etc. 

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

Gla琀琀e innerdører med terskler.

Oppvarming: Det er montert vannbåren gulvvarme som varmekilde 
i stuen, gangen og badet. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad:

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

Eier opplever ikke problemer med badet. 

Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige 
bygningsdeler.

Avtrekksven琀椀l 琀椀lkoblet balansert ven琀椀lasjon. 
Overstrømmingsspalte under baderomsdøren. 

Arealer Gå 琀椀l side

Baderomskabiner er unnta琀琀 krav 琀椀l hulltaking og det er derfor ikke 
gjennomført. En baderomskabin er en forhåndsprodusert del som 
se琀琀es inn i bygget i stedet for at badet bygges på stedet, o昀琀e som 
et totalt og ferdig bad. Det er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater med 
Pro琀椀meter Surveymaster uten å avdekke unormale verdier.   

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Laminat benkeplate med 
oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart blandeba琀琀eri. Induksjon 
koketopp og innebygget stekeovn. Integrert kjøleskap/fryser og 
oppvaskmaskin. Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen 
synlige lekkasjer. Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper. 
Kjøkkenet er fra byggeår. 

Ven琀椀lator 琀椀lkoblet kanal. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør kjøkken: Rør i rør koblet på veggbokser. Det er 
lekkasjestopper i benkeskapet. Bad: To rørskap med samlestokker 
og stoppekraner. Det er drensåpninger i begge skapene for 
synliggjøring av eventuelt lekkasjevann fra anlegget. 

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke 琀椀lgjengelig inne i 
leiligheten. 

Balansert ven琀椀lasjon. Avtrekksven琀椀ler er plassert på bad. 
Ven琀椀lator på kjøkkenet. Tillu昀琀sven琀椀ler i soverom og stue. 
Overstrømmingsspalter under dørene. 

Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at det er 
varmt vann i alle blandeba琀琀erier. 

Vannbåren varme i gulvene i stuen, i gangen og på badet 琀椀lkoblet 
vannbåren varme. (Fjernvarmeanlegg). Fellesanlegg er ikke vurdert 
utenfor leiligheten. Det er opplyst at anlegget fungerer som det 
skal og at det ikke er opplevde problemer med anlegget. 

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og 
jordfeilbrytere. Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter, 
overspenningsvern og kursoversikt. 10 kurser pluss 
overspenningsvern. Hovedbryter på 63 A.  

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

Gå 琀椀l side

Det er u琀昀ørt en enkel vurdering av HMS (helse, miljø og sikkerhet) i 
forhold i h.h.t. gjeldende regler. Sjekkpunkter er blant annet høyde 
på rekkverk, manglende rekkverk, radon, elektrisk anlegg, 
brannvarsling med mer. Eventuelle avvik er skrevet inn i 
hoveddelen i rapporten, men uten TG (琀椀lstandsgrad). Ved avvik er 
disse listet opp i hoveddelen lenger bak i rapporten. (Står det 
ingen琀椀ng er det ikke avdekket avvik).

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

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

Vil du vite mer om 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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

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

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

3- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vinduer med 
topphengsling og fastkarmsvinduer. Vinduene på soverommet har også 
vippefunksjon. 

Årstall: 2021 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Brannser琀椀昀椀sert (EI 30) og lydklassi昀椀sert (40 db) inngangsdør. Balkongdør 
med glassfelt. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong med rekkverk i stål og platekonstruksjon. Gulvet har 
pla琀紀ng i tre og underliggende sveiset membran. Membranen er ikke 
琀椀lgjengelig for inspeksjon. Avrenning fra balkongen gjennom åpning i 
gulvet koblet 琀椀l nedløp. Høyde på rekkverk er ca. 104 cm. Balkongen er 
på ca. 4 m². Det er s琀椀kkontakt på balkongen. 

Balkongen er omtrent sydvestvendt. 

Andre utvendige forhold

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

Det foreligger ikke teknisk rapport for fellesdeler. Bygget er ca. 2 år 
gammelt og har i liten grad behov for en vedlikeholdsplan enda. Behov 
vil oppstå over 琀椀d. Det er derfor vurdert at det i denne rapporten ikke 
utgjør et avvik. Det presiseres at det ikke er gjort vurderinger av 
fellesdeler i bygget. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2023

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

Vedlikehold
Boligen fremstår som velholdt, pen og med lite bruksslitasje. Se 
punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold 琀椀l 
vedlikehold. 

Anvendelse
Bolig

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: 1- stavs parke琀琀. Vegg昀氀ater: Malte 昀氀ater. Himling: Malt himling. 
Synlige elementskjøter i stuen og på soverommet. Downlights i gangen. 
Det må påregnes at det kan forekomme bruksmerker e琀琀er normal bruk, 
veggfester etc. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

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

Målinger i soverom: 0 (null) mm. over 2 meter og ca. 1 mm. gjennom 
hele rommet. Stue: 0 mm. over 2 meter og ca. 0 mm. gjennom hele 
rommet. Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater. 

Innvendige dører

Gla琀琀e innerdører med terskler.

Oppvarming

Det er montert vannbåren gulvvarme som varmekilde i stuen, gangen 
og badet. Eier opplyser at alle varmekilder fungerer. 

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

VÅTROM

Generell

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

Eier opplever ikke problemer med badet.

Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige bygningsdeler.

2. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Fliser på veggene. Malt gla琀琀 himling med downlights.

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
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• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
Årsak kan være dårlig he昀琀 på 昀氀iser, ytre påvirkning som for eksempel 
transportskade eller at 昀氀is ligger helt ned på gulvet på en sånn måte at 
små bevegelser gir sprekkdannelser. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er reklamert på forholdet 琀椀l entreprenør, men det foreligger ikke 
noen status på reklamasjonen. Konsekvens av riss/sprekk i fuger kan 
være fuk琀椀nntrengning bak 昀氀iser og eventuelt videre utvidelse av 
sprekker. Det anbefales å følge opp reklamasjonen. 

Riss i 昀氀isfuger i dusjen. 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (vannbåren). Det er nedsenket dusjnisje. 
Punktsjekk med digitalt vater viser fall mot sluk på hele gulvet. Høyde 
fra overkant slukrist 琀椀l underkant terskel er ca. 49 mm. Høyde på terskel 
er ca. 12-13 mm. Ved tes琀椀ng av dusjen renner vannet mot sluket. 

2. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med klemring. Skjult membranløsning. I følge 
typegodkjenningen er det montert epoxybealgte stålplater som 
fuktsikring på veggene. På gulvet er det beskrevet 
påstrykningsmembran (Ardex). 

2. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

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

2. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Avtrekksven琀椀l 琀椀lkoblet balansert ven琀椀lasjon. Overstrømmingsspalte 
under baderomsdøren. 

2. ETASJE > BAD 

Test av avtrekk. Papiret henger. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Baderomskabiner er unnta琀琀 krav 琀椀l hulltaking og det er derfor ikke 
gjennomført. En baderomskabin er en forhåndsprodusert del som se琀琀es 
inn i bygget i stedet for at badet bygges på stedet, o昀琀e som et totalt og 
ferdig bad. 

Det er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater med Pro琀椀meter Surveymaster uten å 
avdekke unormale verdier.   

2. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Laminat benkeplate med 
oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart blandeba琀琀eri. Induksjon koketopp 
og innebygget stekeovn. Integrert kjøleskap/fryser og oppvaskmaskin. 
Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er 
installert komfyrvakt og lekkasjestopper. Kjøkkenet er fra byggeår. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Ven琀椀lator 琀椀lkoblet kanal. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør kjøkken: Rør i rør koblet på veggbokser. Det er lekkasjestopper i 
benkeskapet. Bad: To rørskap med samlestokker og stoppekraner. Det er 
drensåpninger i begge skapene for synliggjøring av eventuelt 
lekkasjevann fra anlegget. 

Vurdering av avvik:
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  
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Det er ikke noe lov- eller forskri昀琀skrav å merke rørkurser, men denne 
type rapporter skal synliggjøre manglende merking som avvik. Merking 
av rørkurser anbefales. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Rørkurser på rør-i-rør system bør merkes. 

Avviket har ingen prak琀椀sk betydning i det daglige. Det er ved eventuelle 
lekkasjer og behov for by琀琀e av rør at merking vil le琀琀e arbeidet for 
rørlegger.

Rørskap. 

Rørskap i himling. 

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke 琀椀lgjengelig inne i leiligheten. 
Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres også på alder der hvor 
rørene ikke er 琀椀lgjengelige for inspeksjon. Vurderingen gjelder interne 
rør. 

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjon. Avtrekksven琀椀ler er plassert på bad. Ven琀椀lator på 
kjøkkenet. Tillu昀琀sven琀椀ler i soverom og stue. Overstrømmingsspalter 
under dørene. 

Varmtvannstank

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

Vannbåren varme

Vannbåren varme i gulvene i stuen, i gangen og på badet 琀椀lkoblet 
vannbåren varme. (Fjernvarmeanlegg). Fellesanlegg er ikke vurdert 
utenfor leiligheten. Det er opplyst at anlegget fungerer som det skal og 
at det ikke er opplevde problemer med anlegget. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og 
jordfeilbrytere. Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter, 
overspenningsvern og kursoversikt. 10 kurser pluss overspenningsvern. 
Hovedbryter på 63 A.  

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2023   Byggeår.

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 fremvist samsvarserklæring på installasjon i leilighet fra 
november 2022. Arbeidene er u琀昀ørt av Elektro- Kontakten AS. Se 
erklæringen for nærmere spesi昀椀kasjon.

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

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

Sikringsskap. 

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

Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

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

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

2. etasje 45 45 4

Kjeller 3 3

SUM 45 3 4
SUM BRA 48

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

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

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 265 cm. i stuen og ca. 226 cm. i gangen. 

Balkong (TBA) avrundet 琀椀l 4 m².

Kjellerbod (BRA-e) på ca. 2,5 m². Målbart areal er avrundet 琀椀l 3 m². Boden er merket med 182. 

Bod er påvist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA.

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

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

Nyere håndverkstjenester

Ny琀琀 bygg i 2023.

Kommentar: 

Lovlighet

Referansen er byggetegninger som ligger i kommunens elektroniske byggesaksarkiv.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.1.2026 Erik Øyum Taks琀椀ngeniør

Silvia Mariampillai Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
130

bnr.
79

Areal
9358 m²

Kilde
Kartverket

Eieforhold
Eiet

Adresse
Malerhaugveien 29  

Kommentar
Det er ikke registrert fellesgjeld på boligen per 31.12. (Ref. forr. fører). 

Hjemmelshaver
Mariampillai Silvia

fnr.

Felles gjeld: 
Kr. 7 185  31.12.2024

Boligselskap
Sameiet 
Malerhaugkvartalet

Eierandel
44 / 13361

Forretningsfører
USBL

Organisasjonsnr
931807927

snr.
144

Beliggende på Ensjø i Oslo. God kollek琀椀vforbindelse med  buss og T- bane. Gangavstand 琀椀l forretninger og service琀椀lbud. Området har god
dekning av skoler og barnehager. Gangavstand 琀椀l Vallefeltet (friområde) og Valle Hovin.  Fyrs琀椀kktorget ligger i kort gangavstand fra leiligheten.
Nærmeste matbu琀椀kk ligger re琀琀 over gaten (Malerhaug Mat).

Beliggenhet

O昀昀entlig, kommunal vei.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Regulert 琀椀l kombinert bebyggelse og anleggsformål. Reguleringsplan S-5037.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Ska琀琀etakst og formuesverdi

Fås ved henvendelse 琀椀l ligningskontoret
KommentarÅr

2025

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 12.01.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 12.01.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører 12.01.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 12.01.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Tryg Forsikring 3662988

Kommentar
Beboere må selv tegne innbo-/løsøreforsikring

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 14.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

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

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

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

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

PRESISERINGER  
  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

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

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

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

  
  
PERSONVERN  

  

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

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

Eier er alltid kilde til opplysninger i rapporten hvis det ikke er 
oppgitt andre kilder. 

Det anbefales å lese all tilgjengelig informasjon (egenerklæring, 
årsmøteinnkallinger o.s.v.) for å sikre seg best mulig informasjon 
om boligen. Interessenter har en selvstendig undersøkelsesplikt. 
Fremlagt dokumentasjon kan generelt variere fra oppdrag til 
oppdrag.

Forutsetninger

Malerhaugveien 29, 0661 OSLO
Gnr 130 - Bnr 79
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Oppdragsnr.:  13722-3247 Befaringsdato:  12.01.2026 Side: 17 av 17
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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 Silvia Mariampillai

Boligen

 Malerhaugveien 29
 0661 Oslo

0301-130/79/0/144

Boligen ble kjøpt 2023

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har  kjøpt boligselgerforsikringikke

Meglers oppdragsnummer: 1002260009        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Misfaring og riss av fuger i dusjen på badet. Pågående reklamasjon, meldt til utbytter.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
 ◆ Ja

Næringslokalet i 1. etasje i samme oppgang er for tiden til salg. Eier av lokalet er i dialog med flere interessenter 
om enten kjøp eller leie av eiendommen. Eiendommen har stått tom mens jeg har bodd i leiligheten.

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

3
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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

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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Dato:	13.01.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Malerhaugveien	29

Gnr/Bnr:	130/79

PlottID/Best.nr:	151620/	86524904

=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
–	Det	er	ikke	registrert	naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	13.01.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	151620/86524904

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.01.26  S ide 1 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

S ameiet Malerhaugkvartalet 11.10.1993Fødselsdato eier:

Malerhaugveien 29

Organisasjonsnr: 931 807 927

0661 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: S ilvia Mariampillai

2126/144

Boligsameie

144S eksjonsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. må ned: 2 226
Felleskostnader: Felleskostnader drift 1 977

Tilleggsytelser: TV / Bredbå nd 249

S elger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmå neden, unntatt ved overtakelse den 1. i må neden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmå neden

2: R egistrerte endringer felleskostnader

01.02.2026 Tot. utg. i kr.:Neste endring: 3 215
Felleskostnader: Felleskostnader drift 2 966

Tilleggsytelser: TV / Bredbå nd 249

01.03.2026 Tot. utg. i kr.:Neste endring: 2 226
Felleskostnader: Felleskostnader drift 1 977

Tilleggsytelser: TV / Bredbå nd 249

3: Fellesgjeld

Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 0 7 185

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 2 146 414

4: S æ rskilte opplysninger

Klausuler:

S tyreleder: R une Berge

Adresse: Malerhaugveien 29

Postnr/-sted: 0661  OS LO

Telefon: Mob.: 97076427

E -post: rune@ malerhaugkvartalet.no

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:7 185 167

Utgifter:Annen formue: 0 57

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende:

144 Partialobligasjonsnr:S eksjonsnr:

8: Bygning/eiendom

Byggeå r: 2023

Gå rds/bruksnr: 130/79 - seksjon:144

Bygningstype: Blokk

E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 9358

9: Forsikring

Tryg Forsikring Polisenr:Forsikret i: 3662988

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

20.03.2023 Første innflytting:Ferdigstillt: 20.03.2023 S S Bnr: H0202

2 Oppvarmingstype:E tasje: Uspesifisert

NeiHeis:

Parkeringstype:               Ingen ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 2

Oppr. antall rom:Husdyrhold: 2

Nei Kategori:Livsløp standard: Malerhaugveien 29

Fasiliteter:

Forretningsfører må  ha opplysninger dersom garasjeplass ikke medfølger boligen ved salg.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 13.01.26  S ide 2 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

S ameiet Malerhaugkvartalet 11.10.1993Fødselsdato eier:

Malerhaugveien 29

Organisasjonsnr: 931 807 927

0661 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: S ilvia Mariampillai

2126/144

Boligsameie

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

E ierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nå r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må  oppgis ved betaling.
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Årsmelding 2024 - Sameiet Malerhaugkvartalet

Styresammensetning

Styret har etter årsmøte 2024 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Rune Berge

Styremedlem, Tor Karlsen

Styremedlem, Andre Gulbrandsen

Styremedlem, Ana Celebic

Styremedlem, Elisabeth Sie Andersen

Styremedlem, Hedda Haugen

Styremedlem, Jonathan Luu

Varamedlem, Vegar Botn

Varamedlem, Rune Thuv

Varamedlem, Helene Hommelsgård

Styret i Sameiet Malerhaugkvartalet består av 3 kvinner og 4 menn.

Virksomhetens art
Sameiet Malerhaugkvartalet er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og 
har til formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Sameiet 
Malerhaugkvartalet ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 931807927

Sameiet Malerhaugkvartalet består av 193 boliger og 1 næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 

Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.  

Forsikring
Sameiet Malerhaugkvartalet er fullverdiforsikret i Tryg Forsikring, avtalenr 3662988. Skade 
på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal henvendelse 
gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.

Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader 
hvis en leilighet blir ubeboelig som følge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til 
internkontrollforskriften §5.

Sameiet Malerhaugkvartalet har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen 
helse, miljø og sikkerhet.
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Styrets arbeid 2024
Årsmelding 2024 - Sameiet Malerhaugkvartalet  

Styrets primæroppgaver  

Vi som sitter i styret, vet at våre boliger både er et hjem og ofte beboernes største 
investering. Vi har derfor som mål at eiendommen skal vedlikeholdes og skjøttes på best 
mulig måte. Styret er også opptatt av at eiendommen administreres etter de lover og 
regler som gjelder, men at vi også bruker skjønn og fornuft i møte med seksjonseiere med 
ulike behov og meninger. Blant 193 seksjoner og deres beboere er det omtrent like mange 
meninger og ønsker, og styrets oppgave er (også) å balansere dette så godt som mulig.  

Vi har leiligheter bygget etter TEK17 og det er en rekke teknisk avanserte systemer som
f.eks. ventilasjon, sprinkler, brannsentral, varmesentral og fjernvarme m.m. som skal
driftes, vedlikeholdes og kontrolleres. Dette er en oppgave vi tar på største alvor. Det er
mange lovpålagte oppgaver som skal skjøttes, og det samme gjelder brannkrav.

Styret skal også sørge for økonomisk fornuftige rammer rundt driften av sameiet. I tillegg 
bistår vi beboere og eiere i en rekke saker og spørsmål av ulik art og karakter.  
I den siste perioden har styret gjennomført 12 styremøter. Det har i tillegg vært mange 
uformelle møter ad hoc, en utstrakt korrespondanse på e-post, SMS, telefon og personlige 
møter.  

Vi minner om at reklamasjoner skal registreres på Bygr-portalen. Alle saker som meldes inn 
på Bygr.no håndteres fortløpende av utbygger. Mangler du tilgang til Bygr-portalen kan du 
ta kontakt med Håkon i Strukta: hakon@strukta.no  

Administrasjon  

Det har det vært utført en rekke løpende administrative oppgaver gjennom hele året, 
herunder betaling av regninger, skifte av lamper, søppelavhending etc. Styret har også 
bistått beboere i små og store spørsmål, fra utbedringer til forsikringssaker, fra smått til 
stort. Vi har håndtert klager på støy, ubehageligheter, mistenksomme personer, 
nøkkelbestillinger, og en mengde ulike saker. Styret har i løpet av året mottatt svært mange 
meldinger og spørsmål fra beboerne som svares ut fortløpende. De fleste henvendelsene 
kommer inn via e-post og meldinger på Bonabo-portalen til USBL. Sakene omhandler bl.a. 
reklamasjoner på leiligheter og/eller fellesarealer, klager på støy eller forsøpling, spørsmål 
om sykkelparkering og garasje.  
For øvrig følger vi opp håndverkere ukentlig fra våre samarbeidspartnere. Dette er både 
møter med og samtaler på telefon til rørleggere, elektriker, snekkere, ventilasjonspersonell, 
vektere, renholdere og vaktmester. Vi har opparbeidet en stor portefølje med folk som 
kjenner både sameiet og oss.  
Årsmøtet 2024 ble avholdt i Aktivitetsrommet, og oppslutningen var god. Vi hadde ingen 
kontroversielle saker på agendaen.  
Styret jobber også aktivt med HMS, og går jevnlig runder for å se at alt fungerer som det 
skal, både når det gjelder brannsikkerhet, elektrisitet, tavlerom, våtrom, fyrrom og andre 
lokasjoner. Vi går jevnlige runder og sjekker at trappeløpene er fri for hindringer. Styret har 
opparbeidet en betydelig kompetanse på bygningene og alle dens installasjoner. HMS tar vi 
på det største alvor.  
Vi har også en del dialog og møter med det interne borettslaget M41. De har rettigheter på 
bruk av adkomst, utearealer, avfallstasjoner og takterrasse. I tillegg deler vi på 
garasjeanlegget. Vi har derfor inngått flere avtaler sammen med styret i M41, og 
borettslaget faktureres etter brøk basert på avtale om kostnadsfordeling og 
viderefakturering.  

Økonomi  

I juli ble det klart at sameiet hadde dårlig likviditet og trengte kapital for å innfri sine
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forpliktelser. Årsakene var flere, men den den viktigste var at gebyrene fra Oslo Kommune 
var økte mer enn budsjettert, og at regningen for hele fjoråret forfalt samlet. Dette kom litt 
uventet. Samtidig har det vært en stor kostnadsvekst i samfunnet, og stipulerte 
fellesutgifter som ble satt opp av USBL dekket ikke på langt nær de faktiske kostnader i 
den dyrtiden vi er inne i. Oslo Kommune økte gebyrene for vann nesten 30 % (!), avløp 6  
% og renovasjonsgebyret med 4%. Så er det slik at de kommunale avgiftene står for 
nesten 20 % av sameiets totale kostnader, og dermed blir kostnadsøkningen brutal. Styret 
så seg derfor nødt til å innhente en ekstra måneds innbetaling av felleskostnader fra 
sameierne, og også samtidig øke felleskostnadene 10%. Vi måtte også øke 
felleskostnadene med ytterligere 10% fra årsskiftet, med bakgrunn i kostnadsveksten. Det 
var ubehagelig, men nødvendig. Vi har ingen andre inntekter enn det vi mottar fra 
sameierne, og vi er nødt til å innfri våre økonomiske forpliktelser.  

Parallelt med dette tok styret en ny gjennomgang av alle kostnader som kunne kuttes. Vi 
stengte en søppelbrønn, og sparte med det 153 tusen kroner, vi har kuttet 
vaktmestertjenestene fra tre til to dager i uken, vi klarte å etablere en ny bredbåndsavtale 
med vesentlig bedre betingelser, selv om vi ikke hadde avsluttet bindingstiden med 
leverandøren utbygger hadde valgt. Vi har sjekket med flere leverandører på drift av 
strøing/brøyting i vinter og valgt det rimeligste alternativet. Vi har byttet forsikringsselskap 
fra IF til Tryg, og hadde en rekke tilbydere med i anbudsrunden. Resultatet etter lange 
forhandlinger var en reduksjon på 160 tusen i året. Vi søker også etter midler der vi kan, 
og har mottatt økonomisk støtte til fellesarealer, benker og beplantning på totalt 80 tusen 
fra USBL. En gjennomgang med utbygger Strukta ga reklamasjon på kroner 27 tusen med 
bakgrunn i ødelagte planter.

Sameiets økonomi er nå under kontroll, men likviditeten er tidvis presset. Derfor ønsker vi 
å opparbeide en buffer, også for å kunne drive fremtidig vedlikehold uten å be sameierne 
om store innskudd, men at dette delvis kan dekkes inn av midler på konto. Dette er et 
langsiktig arbeid, og vi er generelt nøysomme med bruk av sameiets midler.  

Fjernvarme/individuelle målere  

Årsmøtet 2024 vedtok at det skulle installeres individuelle målere i hver seksjon som måler 
forbruk av fjernvarme og varmtvann slik at kostnadene til fjernvarme fordeles basert på 
forbruk. Sameiets leverandør av avregning og fakturering er Lyse Energi som valgt på 
årsmøtet.  

Siden årsmøtet 2024 har styret jevnlig hatt dialog og møter med Lyse Energi og deres 
underleverandør av målere Brunata, samt rørlegger-selskap. Den 01.01.2025 begynte 
avlesning av forbruket i seksjonene hvor samtlige fikk installert målere før nyttår. Første 
faktura blir utsendt i april og inneholder forbruket fra januar til mars 2025.  

Årsaken til at prosjektet har tatt noe lengre tid og er kompleks er at vi deler viktig 
infrastruktur med Malerhaugveien 41 borettslag blant annet fjernvarme og ventilasjon hvor 
borettslagets forbruk også skal måles og fordeles.  

Felleslokalene  

Sameiet har to felleslokaler som kan benyttes av beboerne: Aktivitetsrommet i første etasje 
i Malerhaugveien 39, og Loftstua på takterrassen. Begge lokalene ble ferdigstilt for utleie i 
april/mai 2024.  

Aktivitetsrommet ble skilt av fra inngang sykkelgarasje med eget inngangsparti, ny 
inngangsdør, ny vegg, større kjøkken, stor tv-skjerm og møbler/innredning som er tilpasset 
selskaper på 50-70 personer. Montering av bord/stoler/oppheng og maling av vegger ble 
gjort på dugnad fra medlemmer i styret og nærstående familie. Kjøkkenet ble oppgradert 
med overskap, en ekstra oppvaskmaskin, to komfyrer og utvidet benkeplate. Det ble også 
hengt opp store bilder med motiver fra nærområdet. Sofagruppe ble hentet gratis på Finn. 
De fleksible møbleringsmulighetene gjør at rommet egner seg for både små og store 
selskaper som for eksempel bursdag, navnefest, konfirmasjon og lignende. Beboere kan 
leie lokalene til lukkede arrangement.  
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Loftstua på takterrassen har også blitt betydelig oppgradert med større kjøkken, platetopp 
og bord/stoler og lamper. Rommet egner seg for selskaper på inntil 16 personer. På 
sommeren er det også mulig å reservere en mindre del av takterrassen i umiddelbar 
tilknytning til lokalet. Der tenkte vi å dele av med uttrekkbare levegger, men disse har vist 
seg vanskelig å feste, så styret jobber med en annen løsning.  
Det finnes eget toalett i tilknytning til begge lokalene. Toalettet på takterrassen ble 
dessverre gjenstand for gjentatt misbruk og tilgrising, og som en konsekvens av dette 
måtte vi begrense bruken av dette til kun gjelde gjester i Loftstua. Vi vil forsøke å ha 
toalettet allment åpent i sommersesongen for alle brukere av takterrassen, og vi setter vårt 
håp til at dette skal kunne la seg gjennomfør uten uønskede hendelser som gjør at vi må 
stenge igjen.  

Lokalene har vist seg svært populære blant beboerne, og bare i perioden mai – desember 
2024 var det totalt sett ca 100 reservasjoner av enhetene. Helgene har klart hatt det 
største belegget, mens det man-ons har vært en del ledig kapasitet. Begge rommene 
koster kr. 1000,- i helg og kr. 500,- for hverdager. Betalingen er viktig for å sikre 
nedbetaling av de store investeringene, vedlikehold og renhold. Antall leiedøgn har vært 
klart over hva styret hadde forventet. Styret vil fortløpende vurdere leieprisene med 
utgangspunkt i behovet knyttet til fremtidig vedlikehold og løpende renhold.

Jevnt over har lokalene blitt brukt hensynsfullt, men det har vært enkelte hendelser med 
uønsket støy og manglende renhold. Det er svært viktig å forstå at disse enhetene ikke 
egner seg som rene festlokaler med høy musikk og uønsket adferd. Styret har derfor satt 
leietidens slutt til kl 23, og også tilbudt en vektertjeneste som beboerne kan benytte. Det 
må understrekes at det stort sett har vært rolige forhold, og at noen av klagene på støy 
kommer fra andre festligheter på takterrassen enn fra leie av Loftstua. Styret vil aktivt 
følge opp bruken av disse lokalene, men er avhengig av at vi alle skjøtter disse med omhu 
og omtanke.  

Uteområdene  

Uteområdene omfatter gårdsrommet, arealer mot vei og 1000 kvm takterrasse. 
Eiendommen er beplantet med intet mindre enn ca 5500 trær, busker og planter. Dette er 
langt mer enn i tilsvarende prosjekter, og har ifølge utbygger hatt en merkostnad på rundt 
fem millioner kroner enn et sammenlignbart konvensjonelt prosjekt. Antallet planter og 
ambisjonene gjør at grøntområdene er mer krevende (les kostbare) å vedlikeholde enn i  
mange andre sameier. Disse første par-tre årene krever omfattende stell for at de skal 
vokse og ikke visne ned, og for at arealet ikke skal fremstå lite representativt. Vi har hatt 
en avtale med gartnerne i Grønt Grep som har skjøttet området med stor omhu og respekt. 
Døde planter er delvis erstattet på utbyggers regning (27 tusen), og vi valgte å lage tre  
forsterkede områder der synligheten er størst: Ved inngangen vis a vi bommen, utenfor 
inngang 39 /sykkel-P, (selskapslokalet) og ved portalen inn fra Grønnvoll Allé. Vi har gjort  
innkjøp av en omfattende pakke av vanningsutstyr og gjødsel. Det ble gjort mye luking av 
bed og takterrasse, både av medlemmer i styret og av gartnere, men likevel var det 
områder som kunne trenge mer stell og vedlikehold i løpet av sesongen. Der må styret 
gjøre en kontinuerlig avveining mellom økonomi og utseende, og vi må rett og slett være 
ærlige på at vi ikke har økonomi til å sikre et plettfritt uttrykk til enhver tid. Beboere på 
bakkeplan, og andre med grønne fingre og/eller ambisjoner, oppfordres til å bidra, enten 
utenfor sine seksjoner eller andre steder på området. Når uteområdene vokser til, og 
plantene blir større, vil vedlikeholde reduseres, og ugress få dårligere vekstvilkår. Vi gjør 
også oppmerksom på at det ikke er anledning til å beplante uten styrets godkjenning.  

Brannsikkerhet  

Alle leiligheter og fellesområder har brannmeldere og sprinkelanlegg knyttet til avanserte 
sentraler. Dette er ikke konvensjonelle røykvarslere, men brannmeldere. Dette er også 
fellesskapets eiendom, og ikke noe den enkelte beboer har råderett over. Det er viktig å 
merke seg at dette er meget kostbart og tidkrevende å reparere og å feilsøke. Alle 
brannmeldere er knyttet sammen i en helhet og til en sentral, som igjen er rutet videre til 
AVARN. Vi er lovpålagt å ha en slik tilknytning. Om en beboer må gjøre arbeider som krever 
at en melder/sløyfe i anlegget kobles ut, må dette varsles styret i god tid.  
Melderne blir etter en tid infisert med støv og annet, og går tett. Disse må byttes ved
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ujevne mellomrom. Vi har hatt noen få falske alarmer i år, og ingen reelle, og det er bra, 
både for beboere som slipper unødig evakuering, og økonomisk at vi sparer en utrykning 
fra vekter. Utløser du ved en feiltakelse en alarm i leilighet, har du to minutter på å gå ned 
til tavla i gangen og deaktivere denne – det er enkelt – og du unngår å varsle alle naboene 
dine. Husk at du også må lufte godt ut i leiligheten dersom alarmen er utløst som følge av 
f.eks røyk fra matlaging, ellers risikerer du at alarmen utløses på nytt etterkort tid. Noen 
har også brytere på etasjeplan. Det er ikke anledning for andre enn beboere i aktuelle 
leilighet til å tilbakestille – det er viktig å forsikre seg om at det faktisk ikke brenner! Når 
det gjelder alarmer utløst på fellesareal, så kan disse bare stanses i hovedtavla enten av 
styret eller AVARN/OBRE.  

AVARN vil rykke ut ved samtlige alarmer, i tillegg kommer styret om vi er til stede.  
Styret går jevnlig HMS-runder på anlegget. Da sjekker vi nødlys, gjenstander som kan 
hindre evakuering, nødutganger. Vi ber om at beboere påser at alle rømningsveier, dvs 
trappeløp og etasjeplan holdes ryddig og fritt for uvedkommende gjenstander.  

Sikkerhet i garasje og fellesarealer  

AVARN patruljerer hos oss hvert døgn, og kan tilkalles ved bråk, utrygghet, mistenkelige 
personer etc. De rykker også ut ved innbrudd, brann o.a. Dette er særlig viktig ved utløst 
brannalarm. Dersom en fra styret ikke er til stede, så må andre sjekke området, 
tilbakestille alarm i tavlerom og ev varsle brannvesenet. Vi er pålagt oppkobling ift sentral 
iflg Tek17. Vektere har låst ulåste dører, bortvist personer og roet ned fester. De har også 
meldt fra om potensielle vannlekkasjer, gjenstander på feil sted og andre 
uregelmessigheter som oppdages ved gjennomgang.  

Det er kostnadsfritt å tilkalle en vekter, og vi oppfordrer beboerne til å ha øynene åpne i 
nabolaget. Vi har hatt noe uregelmessighet og forsøk på innbrudd, og det aller viktigste er 
at beboerne selv følger med, låser dørene inn til de boder som kan låses og ikke slipper inn 
uvedkommende i garasje eller oppganger. Ta gjerne kontakt både med styret og/eller 
vekter om ikke alt er på stell. Vi er aldri bedre enn det svakeste ledd.  
Vi har fått montert kamera ved garasjeinngangen og i sykkelgarasje. Vi har ikke anledning 
til å utlevere video til beboere eller andre enn politiet av personvernhensyn. Opptak blir 
automatisk slettet etter syv døgn om de ikke anmodes utlevert politiet.  
Låsesmed har bistått med bytte av låser, reparasjon dørpumper og låskasser.  

Sosialt  

Det ble julegrantenning med pepperkaker og gløgg i gårdsrommet i desember. Hasle Brass 
spilte julesanger, og vi har inntrykk av at dette var populært hos beboerne.  

Styret ser også på muligheten for å legge til rette for andre sosiale arrangementet i 
bakgården i tilknytning til en liten vårdugnad og/eller en sommeravslutning med grilling.

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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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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


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






 


 

 



 





















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

Side 20 av 23 









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

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

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



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

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

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




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

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





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


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
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

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

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

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

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



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






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

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



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

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



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



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Adresse Malerhaugveien 29

Postnr 0661

Sted Oslo

Leilighetsnr.

Gnr. 130

Bnr. 79

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 300844539

Bolignr. H0202

Merkenr. A2023-1463567

Dato 23.01.2023

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

Målt energibruk

Innmeldt av Rambøll Norge AS v/ Rambøll v/

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

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Nabolagsprofil
Malerhaugveien 29 - Nabolaget Ensjø - vurdert av 303 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Valle 5 min
Linje FB5A, 21, 126 0.4 km

Helsfyr 10 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.7 km

Tøyen stasjon 19 min
Linje RE30, R31 1.4 km

Carl Berners plass 6 min
Linje 17 2.1 km

Oslo S 11 min
Totalt 24 ulike linjer 4 km

Skoler

Hasle skole (1-7 kl.) 13 min
748 elever, 32 klasser 0.9 km

Kampen skole (1-7 kl.) 15 min
483 elever, 24 klasser 1.1 km

Nyskolen i Oslo (1-10 kl.) 14 min
112 elever, 12 klasser 1.1 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 1 min
384 elever, 26 klasser 0.1 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 19 min
380 elever, 14 klasser 1.4 km

Hartvig Nissens skole 2 min
630 elever 0.1 km

Valle Hovin videregående skole 14 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Høflige 66/100

Aldersfordeling

16
.2

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

3 
% 6.

5 
%

7.
2 

%

39
.5

 %
25

.6
 %

21
.2

 % 34
.8

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

6.
5 

% 14
.1

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Ensjø 8 226 4 155

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Fyrstikkalleen barnehage (1-5 år) 3 min
113 barn 0.2 km

Malerhaugen barnehage (1-5 år) 4 min
45 barn 0.3 km

Stålverkskroken barnehage (1-5 år) 5 min
80 barn 0.4 km

Dagligvare

Kiwi Etterstad 9 min

Rema 1000 Ensjø 9 min
PostNord 0.7 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. Tog/t-bane

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Fyrstikkaleen flerbrukshall 7 min
Aktivitetshall 0.5 km

Hovin skole 9 min
Aktivitetshall 0.6 km

Fresh Fitness Ensjø 9 min

FitnessXpress Intility Arena 9 min

Boligmasse

98% blokk
2% annet

«En liten grønn oase "midt i
byen"»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Fyrstikktorget 7 min

Fyrstikktorget Apotek 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

52% i barnehagealder
32% 6-12 år
9% 13-15 år
7% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Ensjø
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 23% 33%

Ikke gift 69% 54%

Separert 7% 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.



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

+



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.
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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

Malerhaugveien 29
0655 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Blanca Gravador

991 00 168
blanca.gravador@aktiv.no​

​



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


