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Stor og populær 2‑roms i  
svært høy 1. etg. Rolig og  
skjermet beliggenhet.  
Behov for oppussing.
Velkommen til Stockholmgata 29!

En klassisk og sjarmerende 2‑roms aksjeleilighet med god takhøyde,  
store vindusflater og en gjennomgående lys og trivelig atmosfære.  
Leiligheten ligger sentralt på Rodeløkka, i et rolig og populært  
boligområde med kort vei til både sentrum, Carl Berner og  
Grünerløkka.

Verdt å merke seg:
‑ Gjennomgående planløsning
‑ Stor, sosial vinkelstue med peis og plass til spisebord
‑ Store vindusflater sikrer rikelig med naturlig lysinnslipp
‑ Umoderne stil, behov for enkel oppussing av overflater og kjøkken
‑ Romslig soverom med stor skyvedørsgarderobe
‑ Pent flislagt bad fra 2005 med gulvvarme
‑ To romslige boder for oppbevaring

Nøkkelinformasjon
Prisant.: Kr 4 200 000,‑
Fellesgjeld: Kr 92 272,‑
Omkostn.: Kr 14 193,‑
Total ink omk.: Kr 4 306 465,‑
Felleskostn.: Kr 3 873,‑
Eier: Karin Berg 

Salgsobjekt: Aksjeleilighet
Eierform: Aksje
Byggeår: 1932
BRA‑i/    BRA Total  54/    57 kvm
Tomtstr.: 138.5 m²
Soverom: 1
Antall rom: 2
Gnr./    bnr. Gnr. 227, bnr. 395
Oppdragsnr.: 1006250080

Lars Berge
Eiendomsmegler MNEF/    Fagansvarlig/    Partner

Mobil 489 92 004
E‑post lars.berge@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Christian Michelsens gate 2, 0501 OSLO. TLF.  
22 87 11 90
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 54 m²
BRA ‑ e: 3 m²
BRA totalt: 57 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 0 m² Kjellerbod
1. etasje
BRA‑i: 54 m² Entré, kjøkken, stue, soverom, bad
BRA‑e: 3 m² Loftsbod

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Takhøyde i stuen er målt til ca. 270 cm.
Loftsbod med ca. 2,7 kvm. målbart areal. Gulvareal er målt til ca. 7 kvm.
I tillegg har leiligheten en kjellerbod, men denne var ikke tilgjengelig for oppmåling på  
befaringsdagen.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
138.5 m²

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

Carl Berner ‑ en by i byen
Carl Berner opplever stor utvikling og har de senere årene rukket å bli et nytt  
samlingspunkt for bydelen. Det nyeste tilskuddet er storstua Carls som åpnet dørene i  
januar. Her finner du både kafé, vinbar, sportspub og restaurant. Carls ligger vegg i  
vegg med Carl Berner Torg som åpnet dørene i februar 2021. Her finnes blant annet  
Coop Mega, apotek, kaffebrenneriet, og Asia Avenue som er en kul og spennende  
asiatisk restautant. I tillegg til dette finnes Carl Berner Passasjen som åpnet høsten  
2020. Her finnes blant annet Kiwi , frisørsalong, blomsterforretning og vinmonopol.  
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Hvis dette ikke er nok finnes det flere tilbud rundt rundkjøringen i Carl Berner krysset.  
Her er det både Narvesen og 7‑eleven, W.B Samson, Backstube og Kaffekompaniet,  
Carl Berner frukt og grønt og delikatesser som selger ferske grønnsaker og Mini Sushi  
som kan by på deilig take‑away. Andre praktiske gjøremål kan selvsagt også gjøres her,  
i ditt nye nabolag. Området kan by på flere forretninger som Lampemagasinet, Jernia,  
skredder, Dr. Dropin, Squeeze for en deilig massasje, hudpleiesalongen Skin By Me,  
flere blomsterforretninger, og nok et apotek. Hvis du mot all formodning skulle ha  
glemt at butikkene stenger på søndager må du ikke fortvile. Joker Carl Berner er  
søndags‑og døgnåpent. 

Et kollektiv‑knutepunkt
Kort avstand til bysykkel‑stativ og bussholdeplass. Herfra går bl.a. 20, 21, 28 og  
30‑bussen. Bysykkelen er en kjapp og enkel måte å komme seg rundt i Oslo, og som er  
et flott supplement til de andre kollektivtilbudene. Området har et av Oslos beste tilbud  
av offentlig kommunikasjon. Det er få minutters gange til T‑bane (Carl Berner) med  
direktelinjer til blant annet Nydalen, Blindern, Forskningsparken, Ullevål stadion,  
sentrum m.m. Ringen T‑banelinje går gjennom Carl Berner. I tillegg er det 5 små  
minutter til ytterligere trikk og bussforbindelser ved Carl Berner‑krysset, som bl.a. 31  
bussen, samt 17‑trikken. 31 bussen kjører alle dager og gjennom hele døgnet, som er  
helt topp om du jobber skift eller har vært en tur på byen. Flybussen går også forbi Carl  
Berner. Her behøves ingen planlegging. 

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

Kort vei til parkliv
Det er mange flotte grøntområder i umiddelbar nærhet. Byens fineste park, Botanisk  
hage, ligger en liten spasertur unna. Hagen har 7500 forskjellige plantearter og sorter  
som er samlet opp siden den ble etablert i 1814. Naturhistorisk museum, Geologisk  
museum og Zoologisk museum og Tøyen hovedgård ligger alle i Botanisk hage.  
Kampen park, med sin storslåtte utsikt og unike stemning er ikke langt unna.  
Sofienbergparken er også populær om sommeren. I tillegg er det store grøntområder  
langs Akerselva med flotte turmuligheter. Sjøbadet ytterst på Sørenga har blitt en  
populær badeplass under sommerhalvåret.

Populære Ola Narr/     Tøyenparken er også rett rundt hjørnet
Tøyenparken er det perfekte sted på sommeren for grilling og sol. For barna vil  
lekemuligheten være et yndet sted for aktivitet og moro. Fra toppen av parken er det  
utsikt utover hele Oslo og bratte bakker som brukes til skihopp og aking vinterstid. Her  
arrangeres også Øya‑festivalen. Det nye Tøyenbadet skal bestå av både et  
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innendørsanlegg, et utendørsanlegg og en fullverdig flerbrukshall. Med totalt sju  
bassenger og en vannflate på 2 700 kvadratmeter, vil det nye anlegget bli Oslos største  
badeanlegg og gi et variert badetilbud.

For den spreke
Det er variert utvalg av treningsmuligheter for deg som etter en lang dag på kontoret  
eller lesesalen, ønsker å trene innendørs. I boligens nærområde finnes SATS Carl  
Berner og SATS Ringnes Park, Fresh Fitness, Mudo Gym og Tøyenbadet. I tillegg finnes  
det både store og små grøntarealer, fotballbaner, sandvolleyballbaner og tennisbaner.

Rodeløkka
Et av byens mest sjarmerende områder ligger få minutters gange unna leiligheten ‑  
Rodeløkka er et vakkert og idyllisk boligområde med masse sjarm. Det er ikke nok å  
bare se området, det må også oppleves. Rodeløkka ligger stille og skjermet til. Her er  
det ingen gjennomgangstrafikk. Bebyggelsen er karakteristisk, og består i stor grad av  
eldre trehus. Her er det også en populær velforening som arrangerer populære  
aktiviteter for barn og voksne.

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

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/     gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Rune Kristiansen Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Grunnmur: Grunnmur i støpt betong.
Yttervegger: Yttervegger i murverkskonstruksjon/     støpt betong,
utvendig forblendet med spekket tegl. Malt murpuss mot bakgården.
Yttertak: Høyblokkene har takkonstruksjon tekket med papp, øvrige tak i  
trekonstruksjon, tekket med takstein. Takene er lagt om i 2010.
Kaldloft m/     boder.
Etasjeskillere: Støpte betongdekker. Oppforede tilfarergulv.

Vinduer
Vinduer fra 1984, med 3‑lags isolerglass.
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Dører
Brann‑ og lydklassifisert entredør. B‑30, 35 dB klassifisert dør.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt av Rune Kristiansen teknisk  
beskrivelse av eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den.  
Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en  
særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

Innhold
Leiligheten ligger i byggets svært høye 1. etasje (én trapp opp). Dette kan være  
praktisk både i hverdagen og for de som ønsker trinnfri tilgang. Beliggenheten mot  
rolige omgivelser gjør at man samtidig får skjerming fra gateplan.

Entré:
Praktisk inngangsparti med garderobeskap og plass til oppbevaring av sko og yttertøy.  
Sikringsskap er plassert i skap i entreen.

Stue:
Lys og romslig vinkelstue med store vindusflater og god takhøyde. Her er det plass til  
både sofagruppe og spisebord. Peis med innsats gir mulighet for ekstra oppvarming  
og stemning. 
Balkong: Naboleiligheten vegg‑i‑vegg skal søke kommunen om å montere balkong.  
Styret har allerede godkjent dette, men har samtidig et ønske om at denne leiligheten  
også skal gis samme mulighet. Da leiligheten nå skal selges, gis derfor kjøper en frist  
til den 15.06.2025 til å melde sin interesse for delta på denne søknadsprosessen. De  
eierne som blir med på dette bærer alle kostnader selv. Konferer megler for ytterliggere  
informasjon.

Kjøkken:
Separat kjøkken med eldre, men funksjonell innredning. Flislagte benkeplater og  
overskap til takhøyde gir godt med oppbevaringsplass. Det er opplegg for  
oppvaskmaskin og vaskemaskin, samt ventilator over komfyr. 

Soverom:
Stort soverom med plass til dobbeltseng. Romslig, plassbygget skyvedørsgarderobe  
med gode oppbevaringsmuligheter. Rommet vender mot bakgården. Det er dør mellom  
stuen og soverommet som nå er blendet igjen. I flere tilsvarende leiligheter har derfor  
soverommet blitt delt opp, og så er det etablert spisestue eller kjøkkenet er flyttet hit.  
Mulighetene er mange! 
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Bad:
Flislagt bad som ble oppgradert i regi av boligselskapet i 2005. Det har dusjhjørne med  
innfellbare dører, servant og toalett. Elektrisk gulvvarme er installert, men ikke  
funksjonstestet på befaring.

Boder:
Leiligheten disponerer både loftsbod og kjellerbod, begge er romslige.

Standard
Kjøkken
Kjøkkeninnredning med takhøye skapskrog, og med malte fyllingsfronter.
2 fronter med glassfelt.
Benkeplate: Flislagte benkeplater
Oppvaskkum: Nedfelt oppvaskkum.
Opplegg for oppvaskmaskin, smal type.
Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel
Ventilator.
(Vaskemaskin og tørketrommel er ikke funksjonstestet av takstmannen.)

Bad
Dusj med innfellbare dusjdører, gulvstående klosett, servant.

Gulvoverflater
Parkett og fliser på gulv.

Takoverflater
Malte flater og noe malt panel.

Veggoverflater
Malt panel, malt glassfiberstrie, og tapet.

Innvendige dører
Hvit/     formpresset dør til soverom.
Original og oppmalt dør til bad.
Selger opplyser at det står originale dører (som må pusses opp) i kjellerboden. Disse  
medfølger i handelen. 

Garderobe
Garderobeskap i entre.
Skyvedørsgarderobe i soverom.

Vannledninger
Innvendig rør‑opplegg beskrivelse:
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Rør‑opplegg bad: Åpne og forkrommede rør. Ført opp i tak med tilkobling til  
rør‑fordeler.
Rør‑opplegg kjøkken: Kobber‑rør.

Avløpsrør
Det er felles avløps‑rør i bygget. Dette vil da fall inn under selskapets  
vedlikeholdsansvar.
Det er felles avløps‑rør i boligselskapet.
Disse ble byttet i regi av boligselskapet i 2005.

Ventilasjon
Naturlig oppdriftsventilasjon.
Til‑luft til leiligheten: Spalteventiler i vinduer for tilluft.
Er det avtrekk fra kjøkken: Nei.
Er det avtrekk fra bad: Ja.
Er det luftespalte i dør til bad: Ja.
Måling av effekt på ventilasjon, er ikke en del av denne rapporten.

Elektrisk anlegg
Det elektriske anlegget er tidligere rehabilitert i hele boligselskapet med stigeledninger  
og sikringsskap med automatsikringer.
Hovedsikringer i kjeller.
Dels skjult, dels åpent el‑anlegg i leiligheten.
Sikringskap plassert i skap i entre.
Eldre automatsikringer.
Jordfeilbryter.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.

Forhold som har fått TG2:
Vinduer
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Vinduene er fra 1984, og er nå over 40 år.
Forventet brukstid på vinduer er fra 40‑60 år, avhengig av bruk og værforhold m.m.
Disse vinduene er nå ca. 40 år.
Vinduene fungerer med dagens bruk, og vurderes til TG‑2.
Konsekvens: Det er foreløpig ingen vesentlig konsekvens. Man må være klar over  
vinduenes alder.
Ett stuevindu kunne ikke åpnes.
Fra selskapets vedtekter: I samsvar med tidligere praksis skal aksjonærene også  
vedlikeholde vinduene, herunder ved utskifting av vinduer og vindusbrett,
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vindusglass, maling mv.
Opplysning fra selger: Vinduene ble «inspisert» for kanskje 4 år siden. Vi fikk da  
beskjed om at de ikke trengte å skiftes, men jeg malte dem utvendig.

Veggoverflater
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Veggoverflater har noe brukslitasje, og vurderes til TG‑2.
Konsekvens: Hva som skal gjøres av oppussing, må vurderes av ny eier.

Etasjeskille/     gulv mot grunn
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Det skal gjøres kontroll av skjevheter i etasjeskillere/     dekker.
Hvis det måles over 1,5 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir dette vurdert til TG‑2  
i rapporten.
Det skal gjøres målinger i 2 rom pr. etasje.
I stue er det målt totalt retnings‑avvik i rommet på ca. 2‑2,5 cm.
I soveromer det målt totalt retnings‑avvik i rommet på ca. 2 cm.
Konsekvens: Det er ingen vesentlig konsekvenser for dette forholdet.
Det er ikke umiddelbart behov for tiltak, og hva som evnt. skal gjøres av tiltak. må  
vurderes av ny eier. 

Radon
Vurdering av avvik:
Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.
Et sjekkpunkt er om det er utført Radonmålinger i boligen.
Hvis dette ikke er utført skal dette bemerkes med TG‑2.
Det anbefales alltid at målinger utføres.
Det er ikke opplyst om at det er utført radonmålinger i denne leiligheten eller bygget.
I følge Radon‑kart (https:/     /     geo.ngu.no/     kart/     radon_mobil/     ), ligger denne bygningen i et  
område som normalt har moderat til lave verdier.
Konsekvens: For høye Radonverdier kan være helseskadelig over tid.

Overflater Gulv ‑ Bad
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Det ble registrert "bom" og flere løse fliser, ved dør/     vegg mot entre.
Konsekvens: Dette avviket har ingen påvirkning på badets tetthet, og er mest av  
kosmetisk betydning.
Hva som evnt. skal gjøres av tiltak, må vurderes av ny eier.
Gulvvarmen er nå ca. 20 år og mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt.
Den vurderes derfor til TG‑2.
Konsekvens: Det er ikke umiddelbart behov for tiltak. Man må være klar over  
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gulvvarmens alder. 

Sluk, membran og tettesjikt ‑ Bad
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Gulv: Vurdering basert på alder.
Sveiset banemembran har en forventet brukstid på ca. 30‑40 år. Sveiset banemembran  
som er over 20 år, vil bli vurdert til TG‑2.
Dette badet er nå ca. 20 år gammelt.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for  
membran/     tettesjikt er oppbrukt.
Vegger: Vurdering basert på alder.
Anbefalt brukstid for smøremembraner er ca. 20‑30 år.
Smøremembran som er over 15 år, blir vurdert til TG‑2 i rapporten.
Dette badet er nå ca. 20 år gammelt.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for  
membran/     tettesjikt er oppbrukt.
Konsekvens: Ut i fra alder er det foreløpig ingen byggeteknisk konsekvens, men  
membraner har begrenset levetid.

Automatisk vannstopper
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Ett sjekkpunkt i rapporten er å kontrollere om det er montert automatisk vannstopper  
ved vanninstallasjoner i kjøkken.
En automatisk vannstopper vil stenge vannet hvis det blir en lekkasje.
Dette er ikke montert i dette kjøkkenet.
Konsekvens: Ved en evnt. lekkasje vil vannet ikke bli automatisk avstengt.
Det anbefales at dette ettermonteres.

Ventilasjon
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
På oppføringstidspunktet ble det benyttet naturlig oppdriftsventilasjon.
Med naturlig oppdriftsventilasjon vil til‑luft til boligen tilføres med spalteventiler i  
vinduer eller ventiler i yttervegger.
Avtrekk fra boligen gjøres med avtrekksventiler i kjøkken og bad, ført ut over yttertak  
via luftekanaler.
Naturlig oppdriftsventilasjon blir i rapporten alltid vurdert til TG‑2.
Konsekvens: Man må være klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt  
som dagens ventilasjon med balansert eller mekanisk avtrekk.
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Kjøkken skal i denne type blokker, normalt ha permanent avtrekk ført via luftesjakt/     
kanal, ut over yttertak.
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I denne leiligheten er ventilen til avtrekkskanalen fra kjøkken, enten blendet bak  
høyskap. Eller er avtrekkskanalen fra ventilatoren ført til felles
avtrekkskanal.
Det er ikke lov å koble ventilatoren til felles avtrekkskanal. Hvis dette er gjort, bør dette  
fjernes.
Hvis kanal fra ventilatoren kun er ført opp foran ventilen, er det ikke permanent avtrekk  
fra kjøkkenet.
Vurdering i NS 3600:
Ingen ventilasjon bortsett fra åpningsbart vindu. TG‑2.
Ikke tilfredsstillende forsert avtrekk. TG‑2.
Konsekvens: Avtrekksløsningen bør undersøkes nærmere.
Dette vil medføre forandringer i plassering av overskap.
Avtrekksventilen skal være åpen og tilgjengelig.
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Fra selskapets vedtekter: Det er ikke tillatt å koble avtrekksvifter til luftekanalene i  
boligselskapet. Det er heller ikke tillatt å installere kjøkkenvifteventilator
da det kun er tillatt å benytte kullfilter på kjøkkenviften. Det er ikke tillatt å blende eller  
dekke til ventiler i yttervegg.

Elektrisk anlegg
Det blir satt TG‑2 for el‑anlegget. Dette er ikke å anse som en tilstandsvurdering av  
el‑anlegget, men settes for å synliggjøre at jeg anbefaler en utvidet elkontroll.
Det er ikke fremvist dokumentasjon på utførte el‑arbeider i leiligheten. Dette utløser  
TG‑2.
Kursoversikt er ikke oppdatert. Dette utløser TG‑2.
For å få en fullstendig kontroll av el‑anlegget anbefales det å innhente en utvidet  
el‑kontroll/     tilstandsvurdering av el‑anlegget etter NEK 405‑2‑3:2023..
Konsekvens: Hvis en tilstandsvurdering avdekker avvik, må det gjøres oppgradering/     
utbedring. 

Forhold som har fått TG3:
Pipe og ildsted
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Ett sjekkpunkt er om pipe er synlig for inspeksjon.
For rehabiliterte piper skal 2 sider være synlige.
Denne pipen er i soverom, kledd inn med glassfiberstrie.
Dette er et forhold som skal bemerkes med TG‑3 i rapporten.
Når det er satt opp glassfiberstrie, vil evnt. sprekker ikke bli synlige.
Konsekvens/     tiltak
Tiltak:
Konsekvens: Det kan da oppstå sprekker i pipen, uten at disse blir oppdaget.  
Glassfiberstrien bør fjernes så det kun er murpuss på pipen.
Kostnadsestimat: Under 10 000
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Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/    eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Alle hvitvarer medfølger, med unntak av komfyren. 

TV/    Internett/    Bredbånd
Styret har i løpet av året forhandlet med Telia for TV‑ og internettjenester til aksjelaget.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
80486474

Diverse
Boligen er fullstendig rengjort i forkant av salget, og vil ikke bli ytterliggere rengjort før  
overtagelsen. Kjøper aksepterer dette ved inngivelse av bud.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges ved fullmektig.  
Fullmaktshaver(e) (selger(e)) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap  
vedrørende eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår  
av salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.

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

Energi
Oppvarming
Oppvarming med elektriske panelovner.
Gulvvarme i badet.



Energikarakter
G

Energifarge
Rød

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

Aksjelaget/    Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 200 000

Formuesverdi primær
Kr 1 294 413

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 5 177 650

Formuesverdi sekundær år
2023

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

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Styrehonorar, forretningsfører, felles forsikring, kommunale avgifter,  
vaktmestertjeneste, renhold, 

Felleskostnader kr. 3.006,‑
Kapitalkost. lån 1 OBOS01 kr. 867,‑

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 873

Andel Fellesgjeld
Kr 92 272

Fellesgjeld pr. dato
01.04.2025

Kommentar fellesgjeld
Boligselskapet har inngått avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld. Vi gjør  
oppmerksom på at regulering av renten for IN‑lån gjøres etterskuddsvis hvert kvartal.  
For selger kan dette medføre at det kan oppstå en restanse, selv om felleskostnadene  
betales ut overtagelsesmåneden. Det er derfor viktig at megler kontakter oss før  
oppgjør finner sted for å få opplyst om det er påløpt noen slik restanse i
dette tilfellet. Videre bør selger gjøres oppmerksom på at en eventuell restanse kan bli
etterfakturert. Innbetaling kan foretas to ganger pr. år ved terminforfall 30.04 og 30.10.  
Beløpet må være innbetalt senest 10 dager før terminforfall, og forretningsfører må  
derfor informeres ca. 30 dager før ved ønske om innbetaling. Aksjonær må kontakte  
Obos minimum én måned før terminforfall for opprettelse av avtale.

Andel fellesformue
Kr 7 054

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
Dæhlenengen Byggeselskap AS

Organisasjonsnummer
933893863
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Om aksjeselskapet
Aksjeselskapet består av 285 leiligheter knyttet til aksjer.
Dæhlenengen Byggeselskap AS er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med
organisasjonsnummer 933893863, og ligger i bydel Grünerløkka i Oslo kommune.

Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Aksjeselskapets revisor er EY.

Forrestningsfører har opplyst at det originale innskuddsbeviset er bortkommet. Dette  
skjedde før de overtok forretningsførselen. Innskuddsbeviset (gjeldsbrev og aksje pål.  
hhv kr 700,‑ og kr 2700,‑) ble utstedt som sikkerhet for innskuddet den gangen boligen  
var ny. Forretningsfører har anbefalt å ikke mortifisere dette, og det informeres derfor  
om at dette derfor ikke ikke bli gjort. Til orientering gjelder dette et stort antall av  
boligene i Dæhlenengen Byggeselskap AS.

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

Øvrig informasjon fra boligselskapet:

Vaktmester:
Ny leverandør her for vaktmestertjenester: PHM. 
Som også har egne vinter‑ og sommerteam som dekker jevnlig snømåking og  
hagestell vår, sommer og høst.

Parsellkasser
Vi fikk på plass ny parsellhage våren 2023. Dette har vært et spennende prosjekt og vi  
ser
beboere har stor glede av dette. I den forbindelse avholdt vi dugnad for å fylle kassene.  
Vi
takker for de som var med på dugnaden. 
Plantekassene kan leies for en symbolsk sum.

Andre arrangementer
‑ 17. mai var det flaggheising med korps fra Sofienberg Musikkorps.
‑ 28. mai dugnad i borettslaget.
‑ 29. juni ble det arrangert Pride frokost midtgården. Arrangementet ble selv arrangert  
av beboere i
byggelaget, men alle var velkomne.
‑ 9. november arrangerte Hagegruppen en offsiell åpning av stiprosjektet fra  
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midtparken ned mot nedre park,
da det var ferdigstilt.
‑ 1. desember ble det arrangert julegrantenning med korps fra Sofienberg Musikkorps.  
Det ble servert pølser,
gløgg og pepperkaker. Hagegruppa stille opp med bålpanne for grilling av  
marshmallow og nissen kom med en
liten overraskelse til barna. Jan Schjelderup ble takket av for lang og tro tjeneste.
‑ 17–18. desember ble det gjennomførte årlig kontroll av brannalarmanlegget.

Vedtatt på årsmøtet 24.mars 2025:
6. Fastsetelse av honorarer
Forslag til vedtak 1:
Styrets godtgjørelse setes til kr 340.000 for 2025.
Vedtat. Forslag 1 og 2 vedtatt. 
Forslag til vedtak 2:
For fremtiden setes styrets honorar til kr 340.000 med årlig KPI justering fra 2026. 

8. Utleie
Forslag til vedtak:
Styret skal gjøre en utredning av langtidsutleie i Selskapet med bakgrunn i § 5.6 i  
Boretslagsloven, og legge
fram resultatet for GF i 2026.
Vedtatt.

Historikk over større rehabiliteringsprosjekter
2004 ‑ 2006: Baderomsrehabilitering.
2008 ‑ 2009: Utskifting av tak på hele bygningsmassen.
2009: Renovering/    utskifting av samtlige piper og pipeløp. 
2010 ‑ 2011: Montert balkonger på over 90 leiligheter leiligheter.
2012 ‑ 2013: Nytt system for avfallshåndtering.
2013 ‑ 2014: Rørrehabilitering i Chr. Michelsens gate.
2016: Rehabilitering av bunnledningen.
2017 ‑ 2018: Renovering av trappoppgangene. 
2018 ‑ 2019: Etablering av 2 ekstra avfallsbeholdere utenfor Dælenenggata 23A. 
2021: Takettersyn og rehabilitering av diverse piper.
2022: Installering av fulldekkende automatisk brannvarslingsanlegg

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenr.: OBOS01‑98207449105
Type: Serielån
Restsaldo: 11.636.420,‑
Restløpetid: 5 år 2 mnd
Term pr. år: 12
Type rente: Flyt
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Rente (30.04.2025): 5,89%
Andel av fellesgjeld: 40.719,‑

Lånenr.: OBOS02‑98207449113
Type: Annuitetslån
Restsaldo: 4.432.274,‑
Restløpetid: 5 år 2 mnd
Term pr. år: 12
Type rente: Flyt
Rente (30.04.2025): 5,89%
Andel av fellesgjeld: 0,‑

Lånenr.: OBOS06‑98208026062
Type: Annuitetslån
Restsaldo: 15.514.488,‑
Restløpetid: 17 år 3 mnd
Term pr. år: 12
Type rente: Flyt
Rente (30.04.2025): 5,89%
Andel av fellesgjeld: 51.553,‑

Av boligselskapets lån er det OBOS01 og OBOS02 som er tilknyttet IN‑ordningen.

Sikringsordning fellesgjeld
Boligselskapet har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader.  
OBOS garanterer for overførsel til boligselskapet hver måned og overtar deretter alt  
ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Forkjøpsrett
Ifølge aksjelagets vedtekter, er det ikke forkjøpsrett i laget.

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
Kjøper skal godkjennes av styret. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. 

Det er en forutsetning for at kjøper skal kunne overta eiendommen at kjøper er  
godkjent som ny aksjeeier av boligaksjeselskapet. Dersom kjøper ikke blir godkjent  
som ny aksjeeier må eiendommen videreselges for kjøpers regning. Et videresalg for  
kjøpers regning innebærer at kjøper ikke har noen økonomiske rettigheter knyttet til  
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eiendommen og kjøper vil være ansvarlig for selgers eventuelle tap som følge av  
videresalget. Likeledes vil en eventuell gevinst ved et videresalg tilfalle selger. 

Kjøper kan gå til søksmål mot boligaksjeselskapets styre dersom kjøper mener  
manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Selger forplikter seg til å medvirke og igangsette videresalg så snart det endelig er  
avklart at kjøper ikke vil bli godkjent som ny aksjeeier.

Vedtekter/    husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene kan sees hos megleren. 

Dyrehold
Fra husordensreglene: Dyrehold er tillatt og kjæledyr er velkommen i aksjelaget. Styret  
skal ha en
skriftlig melding om at man flytter inn med, eller anskaffer seg, et husdyr. For mer  
informasjon, se husordensreglene.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 227, bruksnummer 395 i Oslo kommune.

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

301/     227/     395:
25.10.1932 ‑ Dokumentnr: 901298 ‑ Erklæring/     avtale
Begrensning i råderett 
Forbud mot salg på bestemte vilkår 
Bestemmelse om vann‑ og kloakkledning for Oslo kommune 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.12.1931 ‑ Dokumentnr: 911583 ‑ Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA DÆLENENGGT 27 ‑ UTGÅTT
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Ferdigattest/    brukstillatelse
Det er gjort undersøkelser hos kommunen, men det er ikke mulig å oppdrive.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Området er regulert til "byggeormåde for boliger, U 1‑0‑1.5", etter  
reguleringsbestemmelsene i S‑2255, med vedtektsdato 28.7.77. Endret  
reguleringsbestemmelse i S‑2937, med vedtektsdato 1.10.87.

Adgang til utleie
Fra vedtektene:
Med styregodkjennelse kan bruken av boligen overlates andre for en periode opp til 3  
år, dersom aksjonæren selv, ektefelle eller registrert partner, slektning i rett opp‑ eller  
nedadstigende linje eller fosterbarn har bodd i boligen i minst ett av de 2 siste årene.  
Godkjennelse kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjonær i selskapet.

Ellers kan aksjonærer med styrets godkjennelse overlate bruken av boligen til andre,  
dersom
det foreligger slike særlige grunner som fremgår av borettslagsloven. 

Legalpant
Aksjelaget har legalpant for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp) for aksjeeiers  
forpliktelser overfor aksjelaget. Pantet dekker aksjelagets krav på felleskostnader  
samt andre krav aksjelaget måtte få mot aksjeeier.

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

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  
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kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
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 
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Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 200 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
92 272 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 292 272 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
4 150 (Noteringsgebyr forretningsfører)
10 043 (Transportgebyr)
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
14 193 (Omkostninger totalt)
22 093 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
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24 893 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 306 465 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 314 365 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 317 165 (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.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 14 193

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/    eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

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 tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,50% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
7 990 Digital annonsering 
3 000 Garantipremie/    inneståelse 
2 490 Kommunale opplysninger 
19 990 Markedspakke
7 990 Oppgjørshonorar 
2 490 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
24 900 Tilretteleggingsgebyr
4 290 Visninger/    overtagelse per stk.
4 150 Noteringsgebyr urådighetssperre til forretningsfører
6 570 Utlegg opplysninger forretningsfører

Totalt kr: 137 536

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 34 900,‑ for utført arbeid.

Oppdragsansvarlig
Lars Berge
Eiendomsmegler MNEF/    Fagansvarlig/    Partner
lars.berge@aktiv.no
Tlf: 489 92 004

Gabrielsen & Partners AS, Christian Michelsens gate 2
0568 OSLO
Tlf: 228 71 190

Salgsoppgavedato
20.05.2025
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneStockholmgata 29, 0566 OSLO

gnr. 227, bnr. 395

Aksjenummer 134-152

Befaringsdato: 06.05.2025 Rapportdato: 15.05.2025 Oppdragsnr.: 15641-25051

Rune Kris琀椀ansen Taks琀椀ngeniør:Rune Kris琀椀ansen Takst ASForetak:

VQ7215Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 57 m² BRA-i: 54 m²

Fullmek琀椀g: Me琀琀e 
Berg

Vår ref:

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.
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Rune Kris琀椀ansen Takst AS
Utdannet Tømrermester.
Utdannet taks琀椀ngeniør.
25 års erfaring med verditaksering og 琀椀lstandsrapporter.

rune@runekris琀椀ansentakst.no

Rune Kris琀椀ansen

Rapportansvarlig

909 23 760

Oppdragsnr.:  15641-25051 Befaringsdato:  06.05.2025 Side: 2 av 21
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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.

Stockholmgata 29, 0566 OSLO
Gnr 227 - Bnr 395
0301 OSLO

Rune Kris琀椀ansen Takst AS

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Oppdragsnr.:  15641-25051 Befaringsdato:  06.05.2025 Side: 3 av 21

47



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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Stockholmgata 29, 0566 OSLO
Gnr 227 - Bnr 395
0301 OSLO

Rune Kris琀椀ansen Takst AS

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen
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Arealer Gå 琀椀l side

 

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen

Stockholmgata 29, 0566 OSLO
Gnr 227 - Bnr 395
0301 OSLO

Rune Kris琀椀ansen Takst AS

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Aksjeleilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Veggover昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 1. etg. > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. etg. > Bad  > Sluk, membran og te琀琀esjikt Gå til side

Kjøkken > 1. etg. > kjøkken  > Automa琀椀sk 
vannstopper

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. etg. > Bad  > Fukt i 琀椀lliggende 
konstruksjoner

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

Stockholmgata 29, 0566 OSLO
Gnr 227 - Bnr 395
0301 OSLO

Rune Kris琀椀ansen Takst AS

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen
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UTVENDIG

Felles bygningsdeler

-Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten, og det som normalt vil omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons- eller andelseier.
-Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor leilighetens/seksjonens/andelens vegger.
-Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner.

-Grunnmur: Grunnmur i støpt betong.
-Y琀琀ervegger: Y琀琀ervegger i murverkskonstruksjon/støpt betong,
utvendig forblendet med spekket tegl. Malt murpuss mot bakgården.
-Y琀琀ertak: Høyblokkene har takkonstruksjon tekket med papp, øvrige tak i trekonstruksjon, tekket med takstein. Takene er lagt om i 2010.
Kaldlo昀琀 m/boder.
-Etasjeskillere: Støpte betongdekker. Oppforede 琀椀lfarergulv.

-Boligselskapet u琀昀ører løpende vedlikehold av bygningsmassen.
Boligselskapet har 琀椀dligere u琀昀ørt en omfa琀琀ende rehabilitering av badene, samt soil/avløpsrør fra bad og kjøkken.
Det er u琀昀ørt omlegging av tak og rehabilitering av pipene m.m.
Det er u琀昀ørt montering av balkonger på de 昀氀este av leilighetene.
Rehabilitering av bunnledning/by琀琀e av branndører.
Trappeoppganger er oppusset.
For u琀昀yllende opplysninger, se årsberetningen, eller selskapets hjemmeside.

Bygningene er oppført på byan琀椀kvarens gule liste.

Kjøper bør se琀琀es seg inne i selskapets vedtekter for opplysninger om vedlikeholdsansvar for eier og for selskapet.
Overnevnte bygningsdeler er en del av selskapets vedlikeholdsansvar, og er ikke omfa琀琀et av denne rapporten.
Det blir ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad for disse bygningsdelene.

Vinduer

Vinduer fra 1984, med 3-lags isolerglass.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vinduene er fra 1984, og er nå over 40 år. 

Forventet bruks琀椀d på vinduer er fra 40-60 år, avhengig av bruk og værforhold m.m.
Disse vinduene er nå ca. 40 år.
Vinduene fungerer med dagens bruk, og vurderes 琀椀l TG-2.

Konsekvens: Det er foreløpig ingen vesentlig konsekvens. Man må være klar over vinduenes alder. 

E琀琀 stuevindu kunne ikke åpnes.

Fra selskapets vedtekter: I samsvar med 琀椀dligere praksis skal aksjonærene også vedlikeholde vinduene, herunder ved utski昀琀ing av vinduer og vindusbre琀琀, 
vindusglass, maling mv.

Dører

Brann- og lydklassi昀椀sert entredør. B-30, 35 dB klassi昀椀sert dør.

For dører blir kun vesentlige feil/skader/slitasje vurdert.
Det kan derfor være mindre avvik som ikke blir beskrevet.
På denne døren er ingen vesentlige feil avdekket ut over normal brukslitasje.
Døren vurderes derfor 琀椀l TG-1 e琀琀er gjeldende instruks.

AKSJELEILIGHET
Byggeår
1932
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Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  15641-25051 Befaringsdato:  06.05.2025 Side: 7 av 21

51



INNVENDIG

Gulvover昀氀ater

Parke琀琀 og 昀氀iser på gulv.

På innvendige over昀氀ater blir kun vesentlige feil/slitasje/skader vurdert. 
Det kan derfor være mindre forhold/normal brukslitasje, som ikke blir beskrevet.
Over昀氀ater har kun normal brukslitasje og blir derfor vurdert 琀椀l TG-1. 
Over昀氀ateoppussing kan all琀椀d påregnes ved kjøp av brukt bolig. 

Takover昀氀ater

Malte 昀氀ater og noe malt panel.

På innvendige over昀氀ater blir kun vesentlige feil/slitasje/skader vurdert. Det kan derfor være mindre forhold/normal brukslitasje, som ikke blir beskrevet.
Over昀氀ater har kun normal brukslitasje og blir derfor vurdert 琀椀l TG-1. 
Over昀氀ateoppussing kan all琀椀d påregnes ved kjøp av brukt bolig. 

Veggover昀氀ater

Malt panel, malt glass昀椀berstrie, og tapet.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Veggover昀氀ater har noe brukslitasje, og vurderes 琀椀l TG-2.

Konsekvens: Hva som skal gjøres av oppussing, må vurderes av ny eier.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasje-skiller i støpt betong. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det skal gjøres kontroll av skjevheter i etasjeskillere/dekker.
Hvis det måles over 1,5 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir de琀琀e vurdert 琀椀l TG-2 i rapporten.
Det skal gjøres målinger i 2 rom pr. etasje.

I stue er det målt totalt retnings-avvik i rommet på ca. 2-2,5 cm.
I soveromer det målt totalt retnings-avvik i rommet på ca. 2 cm.

Konsekvens: Det er ingen vesentlig konsekvenser for de琀琀e forholdet.
Det er ikke umiddelbart behov for 琀椀ltak, og hva som evnt. skal gjøres av 琀椀ltak. må vurderes av ny eier.  

Radon

Alle bygninger bør ha så lave radonnivåer som mulig, og aldri over 200 Bq/m³. Anbefalt 琀椀ltaksgrense er 100 Bq/m³.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Stockholmgata 29, 0566 OSLO
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Et sjekkpunkt er om det er u琀昀ørt Radonmålinger i boligen.
Hvis de琀琀e ikke er u琀昀ørt skal de琀琀e bemerkes med TG-2.
Det anbefales all琀椀d at målinger u琀昀øres.

Det er ikke opplyst om at det er u琀昀ørt radonmålinger i denne leiligheten eller bygget.

I følge Radon-kart (h琀琀ps://geo.ngu.no/kart/radon_mobil/), ligger denne bygningen i et område som normalt har moderat 琀椀l lave verdier.

Konsekvens: For høye Radonverdier kan være helseskadelig over 琀椀d.

Pipe og ildsted

Peis med innsa琀琀s, montert i stuen.
(Denne er ikke funksjonsteste av takstmannen.)

Det er 琀椀dligere u琀昀ørt rehabilitering av pipene i bore琀琀slaget.

Pipen og pipeløpet vil normalt fall inn under sameiets/bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar. 
Den vil da ikke være en del av vurderingen i denne rapporten.
Det blir vurdert om det er riss/sprekker m.m. utvendig på synlig del av pipe, samt evnt. forhold med ildsted.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

E琀琀 sjekkpunkt er om pipe er synlig for inspeksjon.
For rehabiliterte piper skal 2 sider være synlige.

Denne pipen er i soverom, kledd inn med glass昀椀berstrie.
De琀琀e er et forhold som skal bemerkes med TG-3 i rapporten.
Når det er sa琀琀 opp glass昀椀berstrie, vil evnt. sprekker ikke bli synlige.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Konsekvens: Det kan da oppstå sprekker i pipen, uten at disse blir oppdaget. Glass昀椀berstrien bør 昀樀ernes så det kun er murpuss på pipen.
Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Glass昀椀berstrie på pipeløp.

Innvendige dører

Hvit/formpresset dør 琀椀, soverom.
Original og oppmalt sør 琀椀l bad.

På innvendige dører blir kun vesentlige feil/slitasje/skader vurdert. Det kan derfor være mindre forhold, som ikke blir beskrevet.
Ingen vesentlige feil avdekket ut over normal brukslitasje, og dører vurderes derfor 琀椀l TG-1.  

Garderobe

Garderobeskap i entre.
Skyvedørsgarderobe i soverom.
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Kommentar 琀椀l mindre/moderate avvik, som faller inn under TG-1: Skyvedørsfrontene er li琀琀 trege ved åpning/lukking.

VÅTROM

Generell

Badene ble modernisert i regi av bore琀琀slaget i 2005 med bl.a. ny琀琀 sluk og membraner, elektrisk gulvvarme, 昀氀iser og sanitærutstyr m.m.
De琀琀e i følge boligselskapets opplysninger.

1. ETG. > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Himling: Malte 昀氀ater med innfelte downlights.
Downlights skal ikke demonteres for kontroll i.h.t gjeldende regelverk.

Veggover昀氀ater: Fliser. 

Er vindu/dør plassert i dusjsone: Nei.

1. ETG. > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulv-over昀氀ate: Fliser.
 
Elektrisk gulvvarme i bad. Denne var avslå琀琀 på befaringsdagen, og er derfor ikke kontrollert.

1. ETG. > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det ble registrert "bom" og 昀氀ere løse 昀氀iser, ved dør/vegg mot entre.

Konsekvens: De琀琀e avviket har ingen påvirkning på badets te琀琀het, og er mest av kosme琀椀sk betydning.
Hva som evnt. skal gjøres av 琀椀ltak, må vurderes av ny eier. 

Gulvvarmen er nå ca. 20 år og mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt.
Den vurderes derfor 琀椀l TG-2.
Konsekvens: Det er ikke umiddelbart behov for 琀椀ltak. Man må være klar over gulvvarmens alder. 

Gulvvarme var avslå琀琀 på befaringsdagen.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Er det fall mot sluk i dusj: Ja.
Er det fall på gulv for øvrig: Ja.

1. ETG. > BAD 
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Høyde fra overkant slukrist og 琀椀l membran/昀氀iser ved dør er målt 琀椀l: 25 mm.

Sluk: Plastsluk med klemringløsning. Ja. I 琀椀llegg hjelpesluk under sevant.
Er det synlig klemring i sluket: Ja.
Er sluket le琀琀 琀椀lgjengelig for inspeksjon: Ja.

Type gulvmembran: Sveiset banemembran.
Alder: 2005.

Type veggmembraner: Smøremembraner.
Alder: 2005.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Gulv: Vurdering basert på alder. 
Sveiset banemembran har en forventet bruks琀椀d på ca. 30-40 år. Sveiset banemembran som er over 20 år, vil bli vurdert 琀椀l TG-2.
De琀琀e badet er nå ca. 20 år gammelt.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for membran/te琀琀esjikt er oppbrukt.

Vegger: Vurdering basert på alder.
Anbefalt bruks琀椀d for smøremembraner er ca. 20-30 år.
Smøremembran som er over 15 år, blir vurdert 琀椀l TG-2 i rapporten.
De琀琀e badet er nå ca. 20 år gammelt.
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for membran/te琀琀esjikt er oppbrukt. 

Konsekvens: Ut i fra alder er det foreløpig ingen byggeteknisk konsekvens, men membraner har begrenset leve琀椀d.  

Sanitærutstyr og innredning

Dusj med innfellbare dusjdører, gulvstående klose琀琀, servant.

1. ETG. > BAD 

Fukt i 琀椀lliggende konstruksjoner

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende konstruksjoner.
Dusjsone/område hvor det erfaringsmessig er mest utsa琀琀 for skade, ligger på vegg mot naboleilighet og mot wc. Disse veggene er i murkonstruksjon.
Hulltaking er derfor ikke mulig å u琀昀øre, og er unnta琀琀 fra forskri昀琀ens krav 琀椀l de琀琀e.

Som en ekstra kontroll, blir det beny琀琀et elektromagne琀椀sk fuk琀椀ndikator på vegger i dusjsonen på befaringsdagen.
Det ble på befaringsdagen ikke registrert unormale utslag på indikatoren.
 

1. ETG. > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Over昀氀ater og innredning
Kjøkkeninnredning med takhøye skapskrog, og med malte fyllingsfronter.
2 fronter med glassfelt.
Benkeplate: Flislagte benkeplater
Oppvaskkum: Nedfelt oppvaskkum.
Opplegg for oppvaskmaskin, smal type.
Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel
Ven琀椀lator.

(Vaskemaskin og tørketrommel er ikke funksjonstestet av takstmannen.)

1. ETG. > KJØKKEN 
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For kjøkkeninnredninger blir kun vesentlige feil beskrevet/kommentert.
Det kan derfor være mindre forhold som ikke blir bemerket.
Kjøkkeninnredningen har kun normal brukslitasje, og vurderes 琀椀l TG-1. 

Komfyrvakt

Er det montert komfyrvakt: Ja.

1. ETG. > KJØKKEN 

Automa琀椀sk vannstopper

Er det montert automa琀椀sk vannstopper ved vanninstallasjoner i kjøkken:  Nei.

1. ETG. > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

E琀琀 sjekkpunkt i rapporten er å kontrollere om det er montert automa琀椀sk vannstopper ved vanninstallasjoner i kjøkken.
En automa琀椀sk vannstopper vil stenge vannet hvis det blir en lekkasje.
De琀琀e er ikke montert i de琀琀e kjøkkenet.

Konsekvens: Ved en evnt. lekkasje vil vannet ikke bli automa琀椀sk avstengt.
Det anbefales at de琀琀e e琀琀ermonteres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendig rør-opplegg beskrivelse:
Rør-opplegg bad: Åpne og forkrommede rør. Ført opp i tak med 琀椀lkobling 琀椀l rør-fordeler.
Rør-opplegg kjøkken: Kobber-rør.

Rør-opplegg blir vurdert ut i fra alder. De琀琀 er nå ca. 20 år, og faller da inn under TG-1.

Hvor er hoved-stoppekran plassert: Det er stoppekraner i kjøkken, samt oppe i luke i tak.
Er hovedstoppekran funksjonstestet: Ja.

Det skal vurderes om stoppekranen er le琀琀 琀椀lgjengelig:
I de琀琀e badet er den plassert bak luke i taket i rommet.
Når de琀琀e badet ble bygget, var de琀琀e en vanlig løsning.
Men det skal bemerkes at en stoppekran som er plassert i taket i bad, ikke er å anse som le琀琀 琀椀lgjengelig.
Det er ikke krav om å oppgradere mot dagens regelverk, men forholdet blir kommentert.
Det blir ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad for de琀琀e forholdet. 

Rø-anlegg i tak i bad.
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Avløpsrør

Det er felles avløps-rør i bygget. De琀琀e vil da fall inn under selskapets vedlikeholdsansvar.
Det er felles avløps-rør i boligselskapet.
Disse ble by琀琀et i regi av boligselskapet i 2005.

Ven琀椀lasjon

Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon.
Til-lu昀琀 琀椀l leiligheten: Spalteven琀椀ler i vinduer for 琀椀llu昀琀.
Er det avtrekk fra kjøkken: Nei.
Er det avtrekk fra bad: Ja.
Er det lu昀琀espalte i dør 琀椀l bad: Ja.
Måling av e昀昀ekt på ven琀椀lasjon, er ikke en del av denne rapporten.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

På oppførings琀椀dspunktet ble det beny琀琀et naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon. 
Med naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon vil 琀椀l-lu昀琀 琀椀l boligen 琀椀lføres med spalteven琀椀ler i vinduer eller ven琀椀ler i y琀琀ervegger.
Avtrekk fra boligen gjøres med avtrekksven琀椀ler i kjøkken og bad, ført ut over y琀琀ertak via lu昀琀ekanaler. 
Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon blir i rapporten all琀椀d vurdert 琀椀l TG-2. 

Konsekvens: Man må være klar over at denne type ven琀椀lasjon ikke har samme e昀昀ekt som dagens ven琀椀lasjon med balansert eller mekanisk avtrekk.  
---------------------------------------------------------------------
Kjøkken skal i denne type blokker, normalt ha permanent avtrekk ført via lu昀琀esjakt/kanal, ut over y琀琀ertak.
I denne leiligheten er ven琀椀len 琀椀l avtrekkskanalen fra kjøkken, enten  blendet bak høyskap. Eller er avtrekkskanalen fra ven琀椀latoren ført 琀椀l felles 
avtrekkskanal.

Det er ikke lov å koble ven琀椀latoren 琀椀l felles avtrekkskanal. Hvis de琀琀e er gjort, bør de琀琀e 昀樀ernes.
Hvis kanal fra ven琀椀latoren kun er ført opp foran ven琀椀len, er det ikke permanent avtrekk fra kjøkkenet.

Vurdering i NS 3600: 
Ingen ven琀椀lasjon bortse琀琀 fra åpningsbart vindu. TG-2.
Ikke 琀椀lfredss琀椀llende forsert avtrekk. TG-2.

Konsekvens: Avtrekksløsningen bør undersøkes nærmere. 
De琀琀e vil medføre forandringer i plassering av overskap.
Avtrekksven琀椀len skal være åpen og 琀椀lgjengelig.
---------------------------------------------------------
Fra selskapets vedtekter: Det er ikke 琀椀lla琀琀 å koble avtrekksvi昀琀er 琀椀l lu昀琀ekanalene i boligselskapet. Det er heller ikke 琀椀lla琀琀 å installere kjøkkenvi昀琀even琀椀lator 
da det kun er 琀椀lla琀琀 å beny琀琀e kull昀椀lter på kjøkkenvi昀琀en. Det er ikke 琀椀lla琀琀 å blende eller dekke 琀椀l ven琀椀ler i y琀琀ervegg.

Avtrekk fra kjøkken. Ven琀椀l blendet.

Varmtvannstank

Det er felles varmtvann i selskapet. De琀琀e vil da være omfa琀琀et av selskapets vedlikeholdsplikt, og blir ikke vurdert i rapporten.
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El-varme

Oppvarming med elektriske panelovner.

Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget er 琀椀dligere rehabilitert i hele boligselskapet med s琀椀geledninger og sikringsskap med automatsikringer.
Hovedsikringer i kjeller.
Dels skjult, dels åpent el-anlegg i leiligheten.
Sikringskap plassert i skap i entre.
Eldre automatsikringer.
Jordfeilbryter.

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.

Tilstandsgraden 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.
Ukjent.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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?
Nei   

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?
Ukjent

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ukjent

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

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?
Nei
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Sikringskap.

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?
Ja   Da jeg som bygningssakskyndig ikke har autorisasjon innen kontroll av el-anlegg, har jeg heller ikke lov 琀椀l å 琀椀lstandsvurdere et el-anlegg.
De琀琀e må gjøres av autorisert 昀椀rma/personer.

Det blir sa琀琀 TG-2 for el-anlegget. De琀琀e er ikke å anse som en 琀椀lstandsvurdering av el-anlegget, men se琀琀es for å synliggjøre at jeg anbefaler en utvidet el-
kontroll.
Det er ikke fremvist dokumentasjon på u琀昀ørte el-arbeider i leiligheten. De琀琀e utløser TG-2.
Kursoversikt er ikke oppdatert. De琀琀e utløser TG-2.

For å få en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det å innhente en utvidet el-kontroll/琀椀lstandsvurdering av el-anlegget e琀琀er NEK 405-2-3:2023..

Konsekvens: Hvis en 琀椀lstandsvurdering avdekker avvik, må det gjøres oppgradering/utbedring. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Røykvarsler og brannslukningsutstyr skal medfølge leiligheten ved salg.

Hvis det ikke er avvik på brannvarslere og slukkeapparat e.l. skal de琀琀e vurderes med TG-0.

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei
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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 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

Aksjeleilighet

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

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

Lo昀琀 3 3

1. etg. 54 54

Kjeller

SUM 54 3
SUM BRA 57

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Lo昀琀 Bod

1. etg. Bad, kjøkken, stue, soverom, entré

Kjeller Bod

Kommentar
Takhøyde i stuen er målt 琀椀l ca. 270 cm.

Lo昀琀sbod med ca. 2,7 kvm. målbart areal. Gulvareal er målt 琀椀l ca. 7 kvm.
I 琀椀llegg har leiligheten en kjellerbod, men denne var ikke 琀椀lgjengelig for oppmåling på befaringsdagen.

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

Kommentar:

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

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Aksjeleilighet 54 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Stockholmgata 29, 0566 OSLO
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Befaring

Dato Til stede Rolle
06.5.2025 Rune Kris琀椀ansen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
227

bnr.
395

Areal Kilde Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Stockholmgata 29  

Hjemmelshaver
Dæhlenengen Byggeselskap AS

fnr. snr.
0

Aksjeobjekt
Leil. nr.
18

Forretningsfører
OBOS 
Eiendomsforvaltning AS

Eier av adkomstdokumenter
Karin Berg

Org.nr.
933893863

Boligselskap
18/Dæhlenengen 
Byggeselskap AS

Aksjenummer
134-152

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Egenerklæring er fremvist takstmannen. 
Selger har ikke kjennskap 琀椀l leiligheten, og 
egenerklæring er derfor ikke u琀昀ylt.

Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no Div. opplysninger om eiendommen er 
hentet fra Eiendomsverdi AS Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører Opplysninger om bore琀琀slaget gi琀琀 av 
forretningsfører. Gjennomgå琀琀 Nei

Eier Nøkler utlevert av megler, og befaringen 
ble u琀昀ørt uten andre 琀椀lstede. Gjennomgå琀琀 Nei

Rekvirent Rekvirent for oppdraget er: Fullmek琀椀g  
Me琀琀e Berg

Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 15.05.2025

2 15.05.2025

3 15.05.2025 Mindre re琀紀ng vedr. kjøkken.

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), og retningslinjer gitt av DIBK i sin
veiledning til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

For valg av tilstandsgrad gjelder i hovedsak de kriteriene som
fremgår av den til en hver tid gjeldende bransjestandard for
teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.

For tiden er dette Norsk Standard NS 3600.

Direktoratet for byggkvalitet DIBK, har gitt enkelte føringer for
andre vurderinger enn det som er beskrevet i NS3600.

Ut over valg av tilstandsgrad, blir denne standarden ikke benyttet.

  

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.

  

Vurdering mot byggeår

Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge, og regler som gjaldt da bygningen ble oppført
(søknadstidspunktet).

  

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.

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 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.

Det blir ikke gjort tilstandsvurdering av el-anlegg, da dette må
utføres av fagpersonell med godkjenning/autorisasjon på

området.

  

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.

Befaringen begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving). Dette med
unntak av de forhold som fremkommer i forskrift.

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, innfelte downlights
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.

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.

Forutsetninger
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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.

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

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

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

  
  
PERSONVERN  
  

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

Forutsetninger
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Carl Berner

Oppdragsnr.

1006250080

Selger 1 navn

Mette Berg

Gateadresse

Stockholmgata 29

Poststed

OSLO

Postnr

0566

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn Karin Berg

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Mette Berg
IDENTIFIER

972352106065c3709d1f26c
45069e72f33657c33

TIME

30.04.2025 
07:11:05 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Gabrielsen & Partners AS 
Aktiv avd. Carl Berner v/Teoline Jakobsen 
Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO 
E-post: teoline.jakobsen@aktiv.no 
 
8478335        7321/18 30.04.25 
 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 28.04.2025. 
 
Selskapsnr: 7321  Dæhlenengen Byggeselskap As,  
Organisasjonsnr: 933.893.863 , 
Aksjonær: Karin Berg 
Leieobjektnr: 18  
Aksjeboenhetsnr:  
Adresse: Stockholmgata 29, 0566 OSLO  
Hjemmeside:  http://www.selskapet.com 
 
Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. I tillegg medfølger OBOS Energimerke.   

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei - styregodkjenning: Ja 
• Særskilte begrensninger klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 
• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 
• Boligselskapets forsikring: Gjensidige Forsikring - polisenummer 80486474.   
• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 
• Påkostninger/utbedringer: Se årsrapporten. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Ja  

Dersom kjøper ønsker å nedbetale sin andel fellesgjeld (eventuelt deler av gjelden), bes selskapets 
rådgiver kontaktes for nærmere opplysninger. 

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

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

• Boligselskapet har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 
overførsel til boligselskapet hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende 
innbetaling av felleskostnader 

• Dyrehold -  Borettslagslovens § 5-11, pkt 4 og husordensreglenes pkt 8. 
• Det forutsettes at kjøper skal bebo leiligheten selv. 
• Selskapet har egen hjemmeside: www.selskapet.com. 
• Kun fysiske personer kan være aksjonærer. 
• Bygningene er oppført på Byantikvarens Gule Liste. 
• Nøkkelbrikker skal følge leiligheten.  Aktivering av disse gjøres via styret eller vaktmester.  Informasjon 

finnes på selskapets hjemmeside. (www.selskapet.com) 
• Styret ønsker mobilnr. og e-postadresse til kjøper. 
• Det ble utbetalt lån på kr 8.000.000,- januar 2018 til oppussing av trappeoppganger. Lånet er fordelt. 
• Boligselskapet har inngått avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld. Vi gjør oppmerksom på at 

regulering av renten for IN-lån gjøres etterskuddsvis hvert kvartal. For selger kan dette medføre at det 
kan oppstå en restanse, selv om felleskostnadene betales ut overtagelsesmåneden. Det er derfor viktig 
at megler kontakter oss før oppgjør finner sted for å få opplyst om det er påløpt noen slik restanse i 
dette tilfellet. Videre bør selger gjøres oppmerksom på at en eventuell restanse kan bli 
etterfakturert. Innbetaling kan foretas to ganger pr. år ved terminforfall 30.04 og 30.10. Beløpet må være 
innbetalt senest 10 dager før terminforfall, og forretningsfører må derfor informeres ca. 30 dager før ved 
ønske om innbetaling. Aksjonær må kontakte Obos minimum én måned før terminforfall for opprettelse 
av avtale. 
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• Av boligselskapets lån er det OBOS01 og OBOS02 som er tilknyttet IN-ordningen. 
• Eiere som leier ekstra bod må huske å si opp denne i forbindelse med salg. 
• Kjøper må selv sende en kopi av salgskontrakten til Skatteetaten slik at Skatteetaten kan registrere 

overdragelsen. Kopien kan sendes inn via skatteetaten.no/epost. Se ytterligere informasjon på 
hjemmesiden til Skatteetaten. 

Selskapets totale lån og vilkår: 
Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
    pr. år til og med Rente (30.04.25) 
* OBOS01-98207449105 S 11.636.420,- 5 år 2 md. 12  Flyt 5,89% 
* OBOS02-98207449113 A 4.432.274,- 5 år 2 md. 12  Flyt 5,89% 
* OBOS06-98208026062 A 15.514.488,- 17 år 3 md. 12  Flyt 5,89% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring som ikke er iverksatt pr. dags dato. 

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 3.873,– pr. md. 
Herav: 
Felleskostnader 3.006,- 
Kapitalkost. lån 1 OBOS01867,- 
 
Etter kjente fremtidige endringer, blir summen av de totale felleskostnadene kr. 3.860,- 
 
IN-lån: For selskap med IN-ordning sendes det ut giroer for felleskostnader og kapitalkostnader for 3 
måneder ad gangen. Sum kapitalkostnader endres dersom det skjer renteendringer og kommer da som 
tillegg på giroene påfølgende måneder (ev. fratrekk ved rentenedgang). Ved salg vil eventuelle krav som 
skyldes regulering av kapitalkostnader for tidligere periode følge selger. Det kan derfor påløpe restanse selv 
om felleskostnadene betales ut overtagelsesmåneden. 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice pr telefon 22 86 56 25, for å få oppgitt 
eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets legalpant. 
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
 pliktige inntekter kostnader  
Fås på lignings- 
kontoret 342,- 6.027,-       7.054,-      95.508,- 
 
Fellesgjeld og kapitalkostnader:                                                                     
Lånenummer  Restsaldo      Kapitalkostnader   
* OBOS01-98207449105 40.719,- 857,- 
* OBOS06-98208026062 51.553,- 399,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 93.000,- (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.04.2025  
 
Kapitalkostnader: 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet  ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker. 
 
Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Camilla Skui 
tlf.22 86 82 39 ev. pr. e-post: camilla.skui@obos.no. For øvrige spørsmål, ta kontakt med Avdeling Eierskifte 
på tlf: 22 86 56 00, eller pr. e-post: oef@obos.no. 
 
Verdidokument/pantheftelser: 
 Fremkommer av pantattest, som følger vedlagt.  
Oppgjørsbrev og dokumentasjon på notering og sletting av pant må sendes elektronisk til 
eierskifte@obos.no. 
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Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler om salg: 
Søknad om godkjenning av ny aksjonær sendes til styret v/Cesilie Dalheim Christian Michelsens Gt 28, 568 
OSLO, e-post: dahlenengenbyggeselskap@styrerommet.no. Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før 
søknaden er godkjent. Overtakelsen bes derfor lagt til etter at styregodkjenning foreligger. Dersom det ikke 
er angitt frist i vedtektene, kan godkjenning av ny aksjonær ta inntil 2 måneder. Dette i henhold til 
aksjeloven. 
  
Melding om salg sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: oef@obos.no. Meldingen må inneholde 
kjøpers navn, fødsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-
postadresse, mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon 
pr. kjøper.  
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t. (alle prisene er inkl. mva):  

Eierskifte-/transportgebyr   kr 10 043,-  
Pantenoterings–/urådighetsgebyr      kr 4 150,-  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID 
nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i 
forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold. 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
 

71



6
6
4
4
8
0
0

6
6
4
4
8
0
0

6
6
4
4
7
0
0

6
6
4
4
7
0
0

6
6
4
4
6
0
0

6
6
4
4
6
0
0
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598900

599000

599000

599100

599100

Dato:	28.04.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	STOCKHOLMGATA	29

Gnr/Bnr:	227/395

PlottID/Best.nr:	141911/	86510668

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

Deres	ref.:	14197/	TEJA@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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599100

599100

Dato:	28.04.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	STOCKHOLMGATA	29

Gnr/Bnr:	227/395

PlottID/Best.nr:	141911/	86510668 Deres	ref.:	14197/	TEJA@MSAKTV

Kommentar:	

Målestokk	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

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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599400

Dato:	28.04.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	141911/86510668

Deres	ref.:	14197/	TEJA@MSAKTV

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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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G G

Adresse Stockholmgata 29

Postnummer 0566

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 227

Bruksnummer 395

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80566689

Bruksenhetsnummer H0102

Merkenummer Energiattest-2025-113410

Dato 01.05.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1931
Bygningsmateriale:
BRA: 57
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

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

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Stockholmgata 29 80566689 H0102 0 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1931

Byggstandard
Type bygg
TEK standard

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

Areal yttervegger 22 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 57 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 8 m²
Oppvarmet BRA 57 m²
Totalt BRA 57 m²
Oppvarmet luftvolum 148 m³
U-verdi for yttervegger 1,10 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,64 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 2,55 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 13,9 %
Normalisert kuldebroverdi 0,12 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 70,4 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,56 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 85 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,75
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,80
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 5.7.2016
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.001
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming kWh/år
Ventilasjonsvarme kWh/år
Varmtvann kWh/år
Vifter kWh/år
Pumper kWh/år
Belysning kWh/år
Teknisk utstyr kWh/år
Romkjøling kWh/år
Ventilasjonskjøling kWh/år
TotaltNettoEnergibehov kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 19 131 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 335,64 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 16 943 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 335,64 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 19 131 kWh/år

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

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 19 131 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 19 131 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 100,0 %
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Nabolagsprofil
Stockholmgata 29

Offentlig transport

Københavngata 4 min
Linje FB1, FB5A, FB5B, 20, 21, 28, 30 0.3 km

Carl Berners plass 6 min
Linje 17 0.5 km

Carl Berners plass 8 min
Linje 5 0.6 km

Tøyen stasjon 17 min
Linje RE30, R31 1.3 km

Oslo S 7 min
Totalt 24 ulike linjer 2.5 km

Skoler

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 9 min
538 elever, 22 klasser 0.7 km

Sagene skole (1-10 kl.) 11 min
517 elever, 27 klasser 0.9 km

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 12 min
160 elever, 12 klasser 0.9 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 11 min
429 elever, 30 klasser 0.9 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 19 min
504 elever, 32 klasser 1.5 km

Foss videregående skole 12 min
600 elever, 20 klasser 1 km

Hersleb videregående skole 17 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

61% i barnehagealder
23% 6-12 år
8% 13-15 år
8% 16-18 år

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Rodeløkka Rod... 1 014 631

Kommune: Oslo 699 827 358 376

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Konfektfabrikken barnehage (0-5 år) 3 min
61 barn 0.3 km

Hammerfestgata barnehage (1-5 år) 5 min
53 barn 0.4 km

Sophies Hage barnehage (0-5 år) 6 min
84 barn 0.5 km

Dagligvare

Spar Dælenenggata 1 min

Kiwi Københavngata 3 min

Sport

Hallenhagen 8 min
Ballspill 0.6 km

Dælenengen ballbane 8 min
Ballspill, fotball 0.7 km

Fresh Fitness - Carl Berner 5 min

SATS Carl Berner 8 min

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

Endret på generalforsamling 31.05-04.06.21, 03.05.2022, 25.04.2024 

 
 
 § 1. 

Selskapets navn, registrering og forretningssted 
 
Selskapets navn er Dæhlenengen Byggeselskap AS. 
 
Selskapet er registrert 11. februar 1931. Dets org.nr. er 933 893 863. 
 
Forretningskontoret er i Oslo. 
 
Selskapet er et aksjeselskap (boligaksjeselskap) som faller inn under aksjeloven av 13. juni 
1997 nr. 44. Ellers gjelder deler av borettslagsloven av 6. juni 2003 nr. 39, jfr. borettslags-
loven § 1-4, 2. ledd. 
 

 
§ 2. 

Formål 
 
Dæhlenengen Byggeselskap AS har til formål å sikre aksjonærene borett og tilgang til 
fellesarealer gjennom eierskap og forvaltning av boligeiendommene.  
 
 Dælenenggt. l7 (gnr. 227, bnr. 89), l9 (227/90), 21 (227/92), 21b (227/93), 21c,  
 (227/94), 21d (227/95), 23 (227/97), 23b (227/98), 23c (227/99), 23d (227/100), 25  
 (227/103) og 27b (227/106)  
 
 Stockholmsgt. 27 (227/394), 29 /227/395), 31 (227/397), 33 (227/398)  
 
 Chr. Michelsensgt. l7 (227/26), l8 (227/28), 20 (227/31), 22 (227/33), 24 (227/35), 26  
 (227/37), 28 (227/39), 30 (227/41), 32 (227/43), 34 (227/45), 36 (227/47), 38  
 (227/49), 40 (227/51)  
 
 Fjellgt. 42 (227/163), 44 (227/165), 46 (227/167), 48 (227/168), 50 (227/169). 
 
Det samme gjelder eiendommene Dælenenggt. 21e, gnr. 227, bnr. 96 (østre gårdsrom), 
Dælenenggt. 23e, 227/101 (midtparken), Dælenenggt. 25d, 227/104 (vestre gårdsrom) og 
Stockholmsgt. 29b, 227/396 (grøntanlegget mot Stockholmsgate).» 
Se fullstendig saksbeskrivelse i innkallingen 
 
 § 3. 

Aksjekapital 
 
Aksjekapitalen er kr. 593.900 - femhundreognittitretusennihundre - fordelt på 5.939 aksjer a 
kr. l00, fullt innbetalt og lydende på navn. 
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§ 4. 
Borett/bruksrett 

 
Aksjonær i selskapet har enerett til bruk av én bolig i én av selskapets bygninger, og rett til å 
nytte fellesarealer til det de er tenkt eller vanligvis brukt til. 
 
Aksjonær/aksjonærer som eier 16 aksjer har rett til en bolig på 2 værelser, kjøkken, bad og 
WC. Aksjonær/aksjonærer som eier 19 aksjer har rett til en større bolig på 2 værelser, 
kjøkken, bad og WC. Aksjonær/aksjonærer som eier 24 aksjer har rett til en bolig på 2 
værelser, hall, kjøkken, bad og WC. Aksjonær/aksjonærer som eier 27 aksjer (uten inn-
skuddsbevis) har rett til en bolig på 3 værelser, kjøkken, bad og WC. Aksjonær/aksjonærer  
som eier 31 aksjer har rett til en bolig på 3 værelser, hall, kjøkken, bad og wc. Aksjonær/ 
aksjonærer som eier 27 aksjer sammen med et innskuddsbevis for kr. 700 har rett til en bolig 
på 4 værelser, kjøkken, bad og WC. Denne bestemmelsen viser til antall rom som opprinnelig 
var en del av boligen, og gjenspeiler ikke nødvendigvis dagens romfordeling. 
 
Bare fysiske personer kan være aksjonærer. Aksjonær/aksjonærer kan bare eie det antall 
aksjer (med eller uten innskuddsbevis) som gir rett til én bolig. Dog kan stat, fylkeskommune, 
kommune eller andre spesielt oppregnede juridiske personer i borettslagslovens § 4-2 eie 
aksjer som gir rett til bruk av inntil 10% av selskapets boliger. 
 
I forhold til selskapet kan bare den eller de som bor eller skal bo i boligen bli sameiere i 
aksjene på annen måte enn ved arv. 
 
 § 5. 

Overdragelse av aksjer 
 
Overdragelse av aksjer forutsetter at overdragerens borett/bruksrett bortfaller samtidig. Aksje-
overtageren får de samme rettigheter og forpliktelser som aksjeoverdrageren hadde. 
 
Aksjeoverdragelse forutsetter skriftlig samtykke fra styret. Aksjeovertageren skal gi opplys-
ninger om f.- og p.nr., yrke, arbeidssted og antall husstandsmedlemmer. 
 
Aksjonærer har ikke forkjøpsrett ved avhendelse av aksjer. Det samme gjelder ved enhver 
annen form for eierskifte.  
 
 § 6. 

Overlating av borett/bruksrett til andre 
 
Aksjonærer som ikke selv bor i boligen kan ikke overlate bruken av boligen til andre uten å ha 
innhentet styrets godkjennelse på forhånd. 
 
Med styregodkjennelse kan bruken av boligen overlates andre for en periode opp til 3 år, 
dersom aksjonæren selv, ektefelle eller registrert partner, slektning i rett opp- eller 
nedadstigende linje eller fosterbarn har bodd i boligen i minst ett av de 2 siste årene. 
Godkjennelse kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjonær i selskapet. 
 
Ellers kan aksjonærer med styrets godkjennelse overlate bruken av boligen til andre, dersom 
det foreligger slike særlige grunner som fremgår av borettslagsloven. 
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Søknad om godkjennelse skal skje skriftlig. Er søknaden ikke besvart innen en måned etter at 
søknaden er kommet frem til styret, skal brukeren regnes som godkjent. 
 
Bruksoverlating reduserer ikke aksjonærens plikter i forholdet til selskapet. Aksjonæren skal 
holde styret kjent med hvor han/hun til enhver tid befinner seg, så lenge bruken av boligen 
hans/hennes er overlatt til andre. 
 

§ 7. 
Aksjonærens bruk og vedlikeholdsplikt 

 
Aksjonæren skal behandle boligen og fellesarealene med forsiktighet og aktsomhet. Bruken 
av boligen og fellesarealene må ikke på urimelig eller unødvendig måte være til skade eller 
ulempe for andre aksjonærer. 
 
Det må ikke foretas bygningsmessige inngrep i boligen uten at styrets godkjennelse er 
innhentet. Dette gjelder også inngrep eller flytting av ildsted som påvirker kobling til pipene. 
 
Det er ikke tillatt å koble avtrekksvifter til luftekanalene i boligselskapet. Det er heller ikke 
tillatt å installere kjøkkenvifteventilator da det kun er tillatt å benytte kullfilter på 
kjøkkenviften. Det er ikke tillatt å blende eller dekke til ventiler i yttervegg.  
 
Aksjonærer plikter å gi styret, vaktmester eller andre med fullmakt fra styret, tilgang til sin 
leilighet for kontroll av avtrekksvifte og kjøkkenventilator mot luftekanal. Styret må gi 
aksjonærene forvarsel innen rimelig tid.  
 
Montering av parabolantenner og andre utvendige installasjoner er ikke tillatt. 
Det er heller ikke tillatt å koble fryser, kjøleskap eller lignende innretninger til strøm på 
byggeselskapets fellesareal, herunder i lofts- og kjellerbodene. 
 
Aksjonærer kan ikke uten samtykke fra styret bruke boligen til andre formål enn til bolig-
formål.  
 
Styret fastsetter vanlige husordensregler for eiendommene. 
 
Aksjonærene skal holde boligene sine i forsvarlig stand. Alt innvendig vedlikehold påhviler 
aksjonærene. De må foreta de utbedringer og utskiftinger av rørledninger og elektriske 
ledninger i boligen som er nødvendige eller ønskelige. Det samme gjelder utbedring eller 
utskifting av toalett, baderomsinnredning, kjøkkenbenk med røropplegg og radiatorer. I 
samsvar med tidligere praksis skal aksjonærene også vedlikeholde vinduene, herunder 
utskifting av vindusglass.  
 
I samsvar med tidligere praksis skal aksjonærene også vedlikeholde vinduene, herunder ved 
utskifting av vinduer og vindusbrett, vindusglass, maling mv. Når det er nødvendig for å 
oppfylle aksjonærens vedlikeholdsplikt, kan styret pålegge den enkelte aksjonæren å utbedre 
boligens vinduer. Ved slikt pålegg skal styret stå for den praktiske gjennomføringen av 
utbedringstiltaket, men styret kan pålegge aksjonæren helt eller delvis å dekke kostnadene ved 
tiltaket 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade. 
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Ved mislighold av vedlikeholdsplikten kan selskapet kreve erstatning. 
 
 

§ 8. 
Selskapets vedlikeholdsplikt 

 
Selskapet skal holde bygningene og eiendommene ellers i forsvarlig stand, så langt plikten 
ikke ligger på aksjonærene.  
 
Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
selskapet holde vedlike. Selskapet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen, 
dersom dette ikke er til vesentlig ulempe for aksjonæren. 
 
 
Styret skal til enhver tid ha adgang til boligene for utføring av denne type arbeider, ettersyn 
og reparasjon eller utskifting. 
 
 
Aksjonærene kan kreve erstatning av selskapet for oppstått tap, dersom selskapet ikke opp-
fyller sin vedlikeholdsplikt. 
 

§ 9. 
Dekning av fellesutgifter 

 
Fellesutgiftene i selskapet skal deles mellom aksjonærene i samme forhold som de tidligere 
har betalt husleie. 
 
Styret fastsetter betalingen. 
 
For krav på dekning av fellesutgifter og andre krav fra selskapsforholdet har selskapet pante-
rett i aksjene fremfor alle andre heftelser. Pantekravet kan ikke være større enn hva som til-
svarer 2 ganger grunnbeløpet i Folketrygden på det tidspunkt tvangsdekning ble vedtatt 
gjennomført. Panteretten har vern uten registrering. 
 
 

§ 10. 
Bortfall av bruksretten 

 
Aksjonærene kan si opp boretten med 6 mndr. frist, men svarer for andel fellesutgifter for hele 
perioden frem til boretten er falt bort, dersom ikke en ny aksjonær har tatt over betalings-
ansvaret tidligere. 
 
Dersom boretten ikke er oppgitt når oppsigelsesfristen er ute, og aksjene ikke avhendet, faller 
oppsigelsen bort. 
 
Opprettholdes oppsigelsen, og aksjene ikke er avhendet innen fristen, kan selskapet kreve at 
aksjene blir solgt, eventuelt tvangssolgt. Krav på dekning av fellesutgifter som faller på 
angjeldende aksjer er omfattet av selskapets panterett, uten hensyn til om aksjonæren hefter 
for kravet. 
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Dersom en aksjonær tross advarsel misligholder pliktene sine vesentlig, kan selskapet pålegge 
aksjonæren å selge sine aksjer. Pålegg om salg skal være skriftlig og inneholde opplysninger 
om at aksjene kan kreves solgt ved tvangssalg dersom pålegget ikke er etterkommet innen en 
frist som ikke kan settes kortere enn 3 mndr. fra pålegget er mottatt. 
 
Oppfører en aksjonær seg slik at det er fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av sel-
skapets eiendom, kan selskapet kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens 
regler. Det samme gjelder dersom aksjonærens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for 
andre brukere av eiendommen. 
 

§ 11. 
 

Generalforsamling 
 
Ordinær generalforsamling skal avholdes hvert år innen utgangen av juni måned. Innkallelse  
skjer med minst l4 dagers varsel. 
 
Det påligger den ordinære generalforsamlingen: 
 
  a. fastsette resultatregnskapet og balansen. 
  b. bestemme anvendelse av overskudd eller dekning av underskudd i h.h.t. den fastsatte 

balanse, og treffe bestemmelse om utdeling av utbytte. 
  c. meddele styret ansvarsfrihet, 
  d. foreta valg av styre og varamedlemmer til styret og fastsette deres godtgjørelse, 
  e. foreta valg av revisor og fastsette godtgjørelsen, 
  f. foreta valg av 3 medlemmer til selskapets valgkomité, herunder komitéens formann, 

samt varamann til komitéen,og 
  g. behandle og avgjøre de saker som ellers er nevnt i innkallelsen, eller som etter lov 

eller vedtekt hører under generalforsamlingen. 
  h. behandle og avgjøre salg eller utleie av selskapets eiendom som innebærer 

bruksendring. 
 
 En aksjeeier har rett til å få behandlet på generalforsamlingen spørsmål som meldes 

skriftlig til styret i så god tid at det kan tas med i innkallelsen.  
 
 
 § 12. 

Ekstraordinær generalforsamling 
 
Ekstraordinær generalforsamling holdes etter styrets bestemmelse når styret finner det 
nødvendig. Ekstraordinær generalforsamling skal også innkalles innen 2 uker når det til be-
handling av bestemt angitt emne kreves skriftlig av revisor eller av aksjeeiere som represen-
terer minst en tiendedel av aksjekapitalen. 
 
Den ekstraordinære generalforsamling innkalles på samme måte som den ordinære general-
forsamlingen, og behandler bare de saker som er nevnt i innkallelsen. 
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 § 13. 
Generalforsamlingens vedtak 

 
På generalforsamlingen har hver aksje 1 stemme. Aksjonær kan møte med fullmektig, som må 
fremlegge skriftlig og datert fullmakt. 
 
Generalforsamlingen velger møteleder. 
 
 
Er ikke annet bestemt i aksjeloven eller i selskapets vedtekter, gjelder som generalforsam-
lingens beslutning det som flertallet av stemmene er avgitt for. 
 
Det føres protokoll for generalforsamlingen. Den undertegnes av møtelederen og minst en 
annen person som utpekes av generalforsamlingen blant de tilstedeværende. Kopi av 
protokollen sendes aksjonærene. 
 

 
 § 14. 

Styret  
 
Selskapets styre består av 5 medlemmer og 1 varamedlem, som velges av 
generalforsamlingen. Den velger også styreleder. Styret velger selv sin nestleder, som trer i 
styrelederens sted i dennes fravær. 
Styrets medlemmer og eventuelt varamedlemmer må alle være aksjonærer i selskapet og 
brukere av selskapets boliger. 
 
Det enkelte styremedlem og varamedlem tjenestegjør i 1 – ett – år. Styremedlemmer og 
varamedlemmer kan gjenvelges. 
 
Godtgjørelse til styrets medlemmer og varamedlemmer fastsettes av generalforsamlingen. 
 
Utenom den daglige ledelse forpliktes selskapet av styrets leder sammen med et annet styre-
medlem. 
 
Styret kan si opp og inngå avtale med forretningsfører 
 
Ved aksjeoverdragelser med tilknyttet bruksrett, pantenotifikasjoner og andre typer 
registreringer i selskapets bøker skal det betales gebyrer til forretningsføreren. Av gebyrene 
svares merverdiavgift. 
 
Styret legger kvartalsvis ut kortfattede sammendrag om relevante vedtak i styret, om 
vesentlige saker styret arbeider med, og om status på eventuelle generalforsamlingsvedtak 
som ikke er gjennomført 
 
Styret gjennomgår alle avtaler minst hvert år, og henter inn nye tilbud fra minst tre (3) 
tilbydere for alle avtaler med en verdi over 50.000kr med samme frekvens. Avtalene 
og instruksen som beskriver avtalene aksjelaget har til enhver tid og når disse revideres gjøres 
tilgjengelig for aksjelagets eiere fortløpende 
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§ 15. 
Endring av vedtekter 

 
Endring av selskapsvedtektene krever 2/3 flertall på generalforsamlingen så vel av de avgitte 
stemmer som av den aksjekapital som er representert på generalforsamlingen. 

§ 16. 
Aksjeloven og borettslagsloven 

 
For så vidt angår spørsmål som det ikke er truffet bestemmelser om i disse vedtektene, gjelder 
aksjeloven og de deler av borettslagsloven som også omfatter boligaksjeselskaper.  
 
Vedtatt endret på generalforsamling 8.juni 2005 og med tilføyelse i §7, 6. ledd vedtatt på 

generalforsamling 10. juni 2008. Pkt. h) i § 11 tilføyet på generalforsamling 14.juni 2012. 

Vedtatte endringer i §14 og tillegg i §7 på generalforsamlingen 03.05.2016 

Vedtatte endringer i §7 og §11 på generalforsamlingen 22.05.2019 

Vedtatte tilføyelse i §14 generalforsamling 31.05-04.06.21 

Vedtatte tilføyelse i §14 generalforsamling 25.04.2024 
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VEDLEGG – retningslinjer for valgkomiteen vedtatt på generalforsamling 25.04.2024



Retningslinjer for valgkomiteen




1. Valgkomiteens skal ta utgangspunkt i framtidige oppgaver for boligaksjeselskapet og 
innhente relevant informasjon fra styret. Slik informasjon kan være revidert langtidsplan, 
årsmelding og andre opplysninger av strategisk betydning.


2. På bakgrunn av status skal valgkomiteen opplyse aksjonærene om hvilke kvali昀椀kasjoner 
som søkes til neste års styre og kommunisere dette åpent.


3. Aktuelle kandidater, inkludert de i sittende styre som ønsker gjenvalg, skal intervjues og 
føres samtaler med for å 昀椀nne fram til en best mulig sammensetning, der også bla god 
kjønns- og alderssammensetning blir vurdert som viktig.


4.  Innstillingen fra valgkomiteen skal begrunnes for generalforsamlingen i tråd med punkt 
1-3.


5. Valgkomiteen innstiller ny valgkomite, jmf vedtektene § 11 f.


6. Valgkomiteen skal forholde seg til regler som er vedtatt av generalforsamlingen (denne 
instruksen og § 11 f i vedtektene). Når det gjelder valgkomiteen er det ingen regler i loven 
som regulerer habilitet for valgkomite.



Ved et eventuelt habilitetsspørsmål innad i valgkomiteen skal det søkes råd fra forretningsfører.
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RO OG ORDEN  

1. Beboerne plikter å holde ro, orden og vise hensyn til andre beboere. Mellom 
kl. 23.00 og kl 07.00 skal det være ro.  

2. Støyende arbeid eller bruk av støyende verktøy skal ikke forekomme etter kl. 
21.00 på hverdager, kun mellom kl. 10.00 og 17.00 på lørdager og aldri på 
søn- og helligdager. Ved omfattende ombygging eller oppussing av leilighet 
må eier henge opp nabovarsel i egen og tilstøtende oppgang. På 
nabovarselet skal info om hvor lenge arbeidet vil pågå og kontaktinformasjon 
til eier fremgå. 

3. Høy musikk skal ikke forekomme mellom kl 23.00 og kl 10.00. Vis hensyn ved 
bruk av musikkinstrumenter, inkludert stemmen, radio, TV og lignende Hvis 
det fremkommer berettiget klage på sjenerende støy har Styret rett til å gripe 
inn.  

4. Lek og støy i trapper, kjellere og loft skal ikke forekomme. 

5. Beboerne plikter å vise hensyn til andre ved bruk av hageanlegget, og 
behandle planter og installasjoner med forsiktighet. Unødig sykling og bruk av 
rulleskøyter, rullebrett og lignende bør ikke forekomme. Ballspill er kun tillatt 
på plenen nedenfor midtparken. 

 

BRANNVERN 

6. Den enkelte leilighet skal være utstyrt med enten fungerende vannslange 
under kjøkkenbenk eller på annet egnet sted, eller fungerende 
brannslukningsapparat. Vedlikeholdet av brannslangen eller 
brannslukkingsapparatet påhviler den enkelte beboer. 

7. Eier av leiligheten plikter å utstyre leiligheten med minst én røykvarsler og 
sørge for at den fungerer til enhver tid. 

 

DYREHOLD 

8. Dyrehold er tillatt og kjæledyr er velkommen i aksjelaget. Styret skal ha en 
skriftlig melding om at man flytter inn med, eller anskaffer seg, et husdyr.  

Dyreholdet skal ikke være til ulempe for andre brukere av eiendommen. 
Plenen og rekreasjonsområdene i anlegget kan benyttes av firbeinte i sosiale 
settinger, men skal ikke brukes til toalettbesøk: ved uhell plukkes 
ekskrementer opp umiddelbart. Hunder skal holdes i bånd. Dersom det 
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kommer berettiget klage på dyreholdet fra naboer, kan styret kreve at det 
iverksettes tiltak for forbedring. Hvis iverksatte tiltak ikke forbedrer situasjonen 
kan styret kreve at dyret fjernes fra boligsameiet. 

 

MOTORKJØRETØY 

9. Kjøring med motorsykkel eller moped på selskapets eiendom er forbudt. Den 
som leier parkeringsplass i bakgårdene for motorsykkel eller moped skal skru 
av motoren på utsiden, og trille kjøretøyet inn i bakgården. 

10. Parkering av bil på selskapets eiendom er forbudt. Styret har rett til å sørge 
for borttauing uten varsel.  Kortere stans for av- og pålessing og hjulskift er 
tillatt. 

 

ORDEN I FELLESAREALENE 

11. Inngangsdører, lofts- og kjellerdører samt dører til søppelrom skal holdes låst.  

12. Oppdager man innbrudd, plikter man å melde fra til Styret. I tillegg må hver 
fornærmet part selv anmelde innbrudd til politiet. Styret har ikke fullmakt til å 
gjøre dette.  

13. Det elektriske lyset i kjellerne og på loftene skal slukkes etter bruk. Bruk av 
bart lys og fyrstikker i kjellere og på loft er forbudt.  

14. Personlige eiendeler skal ikke etterlates på fellesarealene. Dette gjelder 
overalt; i trapper, inngangsparti, på loft, i kjellere og i hageanlegg. Vaktmester 
og styre har rett til å fjerne hensatte gjenstander uten varsel. 

15. Barnevogner som er i bruk kan plasseres under trapper og i inngangsparti, 
men må ikke være til hinder for alminnelig ferdsel. 

16. Sykler skal parkeres i leilighetenes egne boder, på merkede områder i kjellere 
eller i sykkelstativer ute og ingen andre steder. 

17. Ingen gjenstander skal settes på brannbalkongene.  

18. Søppel og aske skal tømmes i søppelkassene, og ikke i toalett eller vask. Det 
må ikke være glør i asken. Pappesker skal flatpakkes/deles opp og legges i 
papircontainerne. 

19. Farlig avfall og spesialavfall, som flytende stoffer, malingsbokser, glass, 
flasker, elektronikk og hvite- og brunevarer skal ikke legges i søppelkassene 
eller hensettes i søppelrommene. Beboer plikter selv å levere dette på 
miljøstasjon eller lignende.   
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20. Montering av utvendige antenner, markiser, skilt og lignende er forbudt. Se for 
øvrig § 45. 

21. Foring av fugler og oppsetting av kornnek er forbudt.  

22. Ved skal ikke kastes inn gjennom kjellervinduene, men bæres inn.  

 

RENHOLD 

23.  Beboer har ansvar for innvendig rengjøring av egne lofts- og kjellerboder. 

24. Eier skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om insekter 
og skadedyr plikter eier straks å melde fra skriftlig til boligselskapet.  

Ved mistanke om insekter og insekter og skadedyr må eiendeler ikke bringes 
ut av leiligheten før leiligheten er dokumentert fri for skadedyr. For eksempel 
må det ikke flyttes eiendeler fra leiligheten til loft og kjellerbod, vaskekjeller 
må ikke benyttes og klær må ikke tørkes på loftet. Eier plikter å gjøre 
leiligheten tilgjengelig for inspeksjon av skadedyrkontroll før og etter 
behandling av leiligheten. Ved overlating av bruk av leiligheten er eier selv 
ansvarlig ovenfor boligselskapet for ovennevnte forpliktelser.  

Såfremt ovennevnte punkter følges vil boligselskapet dekke kostnader knyttet 
til bekjempelse av skadedyrene i de berørte leiligheter og fellesareal. Ved 
brudd på ovennevnte punkter vil eier av leiligheten bli holdt ansvarlig for 
samtlige kostnader for fjerning av insekter og skadedyr, herunder også 
kostnader knyttet til fjerning av insekter 

FELLESVASKERIENE  

25. Bruken av vaskeriene reguleres av vaskelistene. Det er ikke anledning til å 
bruke verken vaske- eller tørkemaskinene i det tidsrommet en annen har 
skrevet seg opp for.  

26. Vaskeriene kan kun benyttes i tiden fra kl. 07.00 til 22.00 på hverdager, 10.00 
til 22.00 på lørdager og søndager 12.00 til 22.00.  

27. Maskinene skal behandles forsiktig, og de instrukser som er gitt skal følges 
nøye. Lommer skal tømmes og småvask bør legges i vaskepose slik at det 
ikke skader eller blir liggende igjen i maskinene.  

28. Når vaske- og tørkemaskinene er i bruk, skal dørene til kjellergangen holdes 
lukket. Lufting må bare foretas gjennom vinduet, men ikke om vinteren.  

29. Maskinene skal gjøres rene og vaskerommene ryddes etter bruk.  
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TØRKING OG LUFTING AV TØY  

30. Tørking av tøy kan skje i tørketromlene, på tørkeloftet eller på tørkeplassene i 
gårdsrommene. Henges det til tørk, skal det tas ned med en gang det er tørt, 
slik at andre kan slippe til.  

31. Tørking, risting eller lufting av tøy fra vinduer og trappeoppganger er forbudt.  

32. Banking av tepper, sengeklær o. l. skal kun foregå på tørkeplassene i 
gårdsrommene. 

 

BALKONGENE 

33. Opphold på balkongene etter kl 23.00, skal være stille. Jf. § 1. 

34. Folk ferdes under balkongene, så ingenting må kunne falle ned. 

35. Sigaretter og annet søppel skal ikke kastes ut over rekkverket. 

36. Det er ikke anledning til å male eller på annet vis endre på glassflatene eller 
rekkverket på balkongen uten godkjenning fra Styret. 

37. Eventuell demontering og skifte av glassflater og rekkverk skal utføres av 
fagfolk.  

38. Beboer er ansvarlig for at avløp fra egen balkong ikke er tett. Løv, is og snø 
skal fjernes jevnlig fra balkongen. På de øverste balkongene er det et 
plastlokk i gulvplaten som løftes opp for tilgang, mens på de underliggende 
balkongene er det et teleskoprør som løftes opp. 

39. Beboer er også ansvarlig for istapper ned fra egen balkong og disse skal 
fjernes jevnlig. Når istapper fjernes skal en person stå nede og påse at ingen 
går under. Det samme gjelder ved fjerning av snø. 

40. Det er kun tillatt å bruke elektrisk grill på balkongen. Det er ikke tillatt å grille 
med kull, ved, gass eller tennvæske.  

41. Det er tillatt å tørke og lufte tøy på balkongen, men det må ikke henges over 
rekkverket eller ristes slik at støv kommer inn på naboers balkonger eller 
gjennom naboers vinduer. 

42. Balkongen skal ikke brukes som lagringsplass for søppel, tomflasker, 
hvitevarer, sportsutstyr og liknende. 

43. Det er ikke anledning til å montere permanente installasjoner på balkongen, 
som levegger, innglassing og antenner. 
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44. Det er ikke anledning å montere markiser eller blomsterkasser på balkongen, 
uten godkjenning fra Styret.  

45. Det er ikke tillatt å plante klatreplanter som vil klatre på selve bygningen.  

 

 

Overtredelse av husordensreglene kan berettige Styret til å kreve erstatning 

for kostnader som er påløpt som følge av regelbrudd og i ytterste konsekvens 

å kreve fravikelse fra boligen, jmf § 10 – siste ledd – i vedtektene for 

Dæhlenengen Byggeselskap A/S. 

 

Oslo, august 2021 

Sist endret på ordinær generalforsamling 22.05.2019 

Sist endret på generalforsamling 22.05.2019 

Sist endret på generalforsamling 31.05.21-04.06.21 
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A member firm of Ernst & Young Global Limited 

Til generalforsamlingen i Dæhlenengen Byggeselskap AS 

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Dæhlenengen Byggeselskap AS som består av balanse per 31. 

desember 2024, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til 

årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

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

av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens 

regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjon 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 

oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 

plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av selskapet i samsvar med kravene i relevante 

lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert 

internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants 

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

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

konklusjon. 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet, er ikke revidert. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar 

med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 

kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 

feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til boligaksjeselskapets  evne til fortsatt 

drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til 

grunn for årsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt å avvikle selskapet eller virksomheten, 

eller ikke har noe annet realistisk alternativ. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

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

feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 

inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en 

revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 

oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 

enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 

foretar, på grunnlag av årsregnskapet. 
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Uavhengig revisors beretning - Dæhlenengen Byggeselskap AS 2024 

A member firm of Ernst & Young Global Limited 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 

skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det skyldes 

misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å håndtere 

slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for 

vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter ikke blir 

avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan 

innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av 

intern kontroll. 

• opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for å 

utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi 

uttrykk for en mening om effektiviteten av selskapets interne kontroll. 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 

regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert 

på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser 

eller forhold som kan skape betydelig tvil om boligaksjeselskapets evne til fortsatt drift. Dersom vi 

konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen 

henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike 

tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er 

basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende 

hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at selskapet ikke kan fortsette driften. 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 

tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene 

og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet 

og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i den interne kontrollen som vi 

avdekker gjennom revisjonen. 

 

 

Bodø, 5. mars 2025 

ERNST & YOUNG AS 

Revisjonsberetningen er signert elektronisk 

 

Arve Willumsen 

statsautorisert revisor 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Kapitalkostnader 4 129 728 4 093 186 4 160 316 4 119 360
Innkrevde felleskostnader 2 11 297 545 10 527 232 11 278 684 11 284 640
Antenneanlegg 89 463 126 126 128 000 128 000
Andre inntekter 3 24 150 131 892 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 15 540 886 14 878 436 15 567 000 15 532 000

Personalkostnader 4 -420 979 -578 546 -688 000 -32 900
Styrehonorar 5 -235 000 -235 000 -235 000 -340 000
Avskrivninger 14 -26 920 -28 243 -40 000 -40 000
Revisjonshonorar 6 -15 788 -14 719 -15 500 -16 000
Forretningsførerhonorar -416 903 -396 470 -420 000 -441 000
Konsulenthonorar 7 -13 331 -16 248 -30 000 -30 000
Drift og vedlikehold 8 -724 557 -1 384 719 -955 000 -1 043 000
Forsikringer -1 046 947 -928 212 -1 016 800 -1 205 000
Kommunale avgifter 9 -3 128 837 -2 469 312 -2 732 000 -3 072 000
Energi/fyring -923 002 -1 108 954 -1 480 000 -1 480 000
TV-anlegg/bredbånd -1 646 230 -1 573 037 -1 650 000 -1 716 000
Andre driftskostnader 10 -914 002 -733 114 -806 700 -1 363 867
SUM DRIFTSKOSTNADER -9 512 494 -9 466 574 -10 069 000 -10 779 767

DRIFTSRESULTAT FØR IN: 6 028 392 5 411 861 5 498 000 4 752 233

Innbetalt andel fellesgjeld 60 000 0 0 0
DRIFTSRESULTAT 6 088 392 5 411 861 5 498 000 4 752 233

Finansinntekter 11 102 821 95 631 0 0
Finanskostnader 12 -2 076 199 -1 935 451 -2 033 000 -1 867 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 973 378 -1 839 820 -2 033 000 -1 867 000

ÅRSRESULTAT 4 115 014 3 572 041 3 465 000 2 885 233

Til annen egenkapital 4 115 014 3 572 041

DÆHLENENGEN BYGGESELSKAP AS

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 933 893 863, KUNDENR. 7321
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Note 2024 2023

Bygninger 13 53 890 681 53 890 681
Tomt 1 481 400 1 481 400
Andre varige driftsmidler 14 195 141 222 061
SUM ANLEGGSMIDLER 55 567 221 55 594 141

Forskuddsbetalte kostnader 1 486 832 1 391 678
Andre kortsiktige fordringer 15 9 439 7 647
Driftskonto OBOS-banken 876 085 1 089 529
Skattetrekkskonto OBOS-banken 4 152 19 623
Sparekonto OBOS-banken 52 033 39
SUM OMLØPSMIDLER 2 428 540 2 508 515

SUM EIENDELER 57 995 762 58 102 656

Aksjekapital 16 593 900 593 900
Annen egenkapital 17 24 315 785 20 200 771
SUM EGENKAPITAL 24 909 685 20 794 671

Pante- og gjeldsbrevlån 18 32 763 138 36 327 715
Annen langsiktig gjeld 19 6 300 6 300
SUM LANGSIKTIG GJELD 32 769 438 36 334 015

Leverandørgjeld 257 289 408 774
Skyldige offentlige avgifter 20 11 867 37 832
Påløpte renter 10 724 187 698
Påløpte avdrag 0 287 718
Annen kortsiktig gjeld 21 36 759 51 948
SUM KORTSIKTIG GJELD 316 639 973 970

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 57 995 762 58 102 656

Pantstillelse 22 67 800 000 67 800 000
Garantiansvar 0 0

Cesilie Dalheim Kristoffer Johan Fylling Maren Voldsnes Iversen

Styret i Dæhlenengen Byggeselskap AS

KORTSIKTIG GJELD

Oslo, 20.02.2025

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

DÆHLENENGEN BYGGESELSKAP AS

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

BALANSE

ORG.NR. 933 893 863, KUNDENR. 7321
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Gaute Kokkvoll Nils Gunnar Skretting
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Felleskostnader 10 853 976
Lokaler 374 520
Ekstra kjellerbod 34 815
Avbetalingskontrakt 22 440
Eiendomsskatt 12 184
Kapitalkostnader IN lån II 1 008 693
Kapitalkostnader på IN-lån 3 111 202
Kapitalkostnader regulert på IN-lån -3 181
Kapitalkostnader regulert på IN-lån 2 13 014

långiver har tinglyst på eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgår som egenkapital fra IN, under noten for annen
egenkapital.

NOTE: 2

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

andelseiernes side inntektføres i selskapet det året nedbetalingen finner sted, og føres
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte
videre til borettslagets långiver via en klientkonto, og påvirker ikke borettslagets likviditet.
Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordinært, har fått sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter
egenkapitalløsningen. Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra

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

SKATTETREKKSKONTO

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

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

REGNSKAPSPRINSIPPER

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

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

NOTE: 1
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Overført til kapitalkostnader -4 129 728
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 11 297 935
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Bod -390
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 11 297 545

Refusjon faktura 2023  Gjensidige 6 650
Nettinnbetalinger 7 400
Nøkler 10 100
SUM ANDRE INNTEKTER 24 150

Ordinær lønn, fast ansatte -291 926
Påløpte feriepenger -36 491
Arbeidsgiveravgift -81 011
Pensjonskostnader -10 301
Yrkesskadeforsikring -1 250
SUM PERSONALKOSTNADER -420 979

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 235 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 15 788.

Juridisk bistand -11 109
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -2 221
SUM KONSULENTHONORAR -13 331

Drift/vedlikehold bygninger -122 448
Drift/vedlikehold VVS -672
Drift/vedlikehold elektro -82 162
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -252 195
Drift/vedlikehold brannsikring -158 005
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -103 525
Kostnader dugnader -5 549
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -724 557

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 5

STYREHONORAR

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon, og har etablert pensjons-
ordning som tilfredsstiller kravene i denne lov.

REDUKSJON GRUNNET TOMME LEIEFORHOLD

NOTE: 3

ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Det har gjennomsnittlig vært sysselsatt 1 årsverk i selskapet. Selskapet er pliktig til å ha
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Eiendomsskatt -25 869
Vann- og avløpsavgift -2 221 523
Feieavgift -70 176
Renovasjonsavgift -811 269
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -3 128 837

Container -17 155
Skadedyrarbeid/soppkontroll -12 673
Verktøy og redskaper -338
Driftsmateriell -12 142
Vaktmestertjenester -86 854
Renhold ved firmaer -606 956
Andre fremmede tjenester -31 437
Møter, kurs, oppdateringer mv. -549
Andre kontorkostnader -984
Telefon, annet -38 162
Drivstoff biler, maskiner osv. -1 764
Vedlikehold biler/maskiner osv. -62 128
Kontingenter -3 100
Bank- og kortgebyr -2 981
Velferdskostnader -36 779
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -914 002

Renter av driftskonto i OBOS-banken 9 383
Renter av sparekonto i OBOS-banken 1 806
Kundeutbytte fra Gjensidige 91 632
SUM FINANSINNTEKTER 102 821

Renter og gebyr på lån i OBOS-banken -816 130
Renter og gebyr på lån i OBOS-banken -305 514
Renter og gebyr på lån i OBOS-banken -954 235
Renter på leverandørgjeld -320
SUM FINANSKOSTNADER -2 076 199

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

NOTE: 12

FINANSKOSTNADER

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

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER
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Kostpris/bokført verdi 13 332 633
Tilgang 303 268
Tilgang 2013 40 254 780
SUM BYGNINGER 53 890 681

Tilgang 2017 27 500
Avskrevet tidligere -27 499

1

Tilgang 2015 27 149
Avskrevet tidligere -27 148

1

Tilgang 2017 32 875
Avskrevet tidligere -32 874

1

Tilgang 2018 26 500
Avskrevet tidligere -26 498

2

Tilgang 2022 269 166
Avskrevet tidligere -47 110
Avskrevet i år -26 920

195 136
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 195 141

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -26 920

Avregningskonto IN 9 439
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 9 439

Aksjekapitalen er på kr 593 900
fordelt på 5939 aksjer à kr 100.
Styremedlemmer som også er leieboere eier aksjer på lik linje med øvrige beboere.

NOTE: 13

BYGNINGER

Tomten er eiet.
Gnr.227/bnr.26 M. flere
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

Tørketrommel

Tørketrommel

Vaskemaskin

Vaskemaskin

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

Avfallsanlegg

NOTE: 15

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 16

AKSJEKAPITAL

NOTE: 14

VARIGE DRIFTSMIDLER
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NOTE 17:

ANNEN EGENKAPITAL

Opptjent egenkapital 23 753 982
Egenkapital fra IN tidligere år 1 499 742
Egenkapital fra IN 2024 60 000
Reduksjon EK fra IN -997 939
SUM ANNEN EGENKAPITAL 24 315 785

Egenkapital fra IN er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av fellesgjelden.
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelånet nedbetales.

Opprinnelig 2022 -17 000 000
Nedbetalt tidligere 818 799
Nedbetalt i år 496 493
Restgjeld til banken pr.31.12.2024 -15 684 708

OBOS-banken OBOS01
Renter 31.12.24. var 5,99%, løpetid 15 år
Opprinnelig, 2015 -36 313 978
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 20 348 640
Nedbetalt i år, ordinære avdrag 2 291 891
Nedbetalt tidligere, IN 1 255 888
Nedbetalt i år, IN 18 091
Restgjeld til banken pr.31.12.2024 -12 399 468

Lånet er et serielån.
For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1

OBOS-banken OBOS02
Renter 31.12.24. var 5,99%, løpetid 15 år
Opprinnelig, 2015 -12 333 125
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 6 652 207
Nedbetalt i år, ordinære avdrag 716 193
Nedbetalt tidligere, IN 243 854
Nedbetalt i år, IN 41 909
Restgjeld til banken pr.31.12.2024 -4 678 962

For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -32 763 138

OBOS-Banken
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,99 %. Løpetiden er 20 år.

NOTE: 18
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Obligasjoner 9 stk a kr.700 -6 300
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -6 300

Forskuddstrekk -4 152
Skyldig arbeidsgiveravgift -7 715
SUM SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER -11 867

Feriepenger -36 491
Avregningskonto IN -268
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -36 759

Pantelån 32 763 138
Beregnede IN-forpliktelser 561 803
TOTALT 33 324 941

Bygninger 53 890 681
Tomt 1 481 400
TOTALT 55 372 081

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

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

NOTE: 20

SKYLDIGE OFFENTLIGE AVGIFTER

NOTE: 21

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

NOTE: 22

PANTSTILLELSE

NOTE: 19

ANNEN LANGSIKTIG GJELD
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��l� ��nnar ��re�ng

Kristoffer Johan Fylling





 























�e��l�e �ar ���et ��� �t�rele�er �nnev�ren�e �r �g tar gjenvalg.

Nils Gunnar Skreng


lignende prosesser fra dligere. Ønsker å bidra posivt l styrets arbeid for å ivareta beboernes felles 




Kristoffer Johan Fylling

Mi navn er Kristoffer Johan Fylling og jeg flyet inn l Chrisan Michelsens gate 24 i oktober 2020. 
Ønsker å søke meg inn i styret for å engasjere meg i styret for å bidra l den videre dri�en og 
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uviklingen av Dæhlenengen Byggeselskap AS. Jeg er utdannet grafisk designer, men jobber for den 
med å bygge mi eget selskap spillgua.no, samt freelance grafisk designer ved siden av dee.

Kristo�er har su�et i styret i � år og tar gjenvalg.







var studentrepresentant. Jeg er oppta av skri�lighet og at man sørger for at nødvendig informasjon 
kommer ut l beboerne.Jeg er veldig glad i Dælenenga, og trives veldig godt i boreslaget. Jeg vil 
være en pådriver for at de sosiale akvitetene rundt dugnad, julelystenning og korps på 17. mai skal 
fortsee. Jeg seer pris på et naboskap som bryr seg om å ta vare på omgivelsene sine og ønsker å 
være med å videreføre dee.

Maren har su�et i styret i 1 år og tar gjenvalg.





Jeg bor i Chrisan Michelsens gate 40 sammen med mannen min Einar og vår lille gu� �unnar på 4 



bygningsetaten. Jeg har derfor god kjennskap l plan- og bygningsloven og TEK17, som jeg tror kan 
komme godt med i styret. Jeg er veldig glad i administravt arbeid, det erfarte jeg også fra mine år 
ved Studentersamfundet i Trondheim. Akkurat nå er jeg i mammapermisjon fram l august.

Jeg se�er stor pris på godt naboskap og samhold, og vil gjerne v�re med å bidra l bore�slagets
passe perfekt l å si�e i styret 


Agnes er ny kandidat l styret.
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�om��o�nn� �ar s��et � st�ret som varame�lem � � �r og tar gjenvalg som vara.
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�ølgende s�ller �l valg som valgkomite�



Har bodd i selskapet siden 2020, og har �dligere i 2 år vært både styremedlem og styreleder. Har god 
kjennskap �l både hva som kreves av medlemmer i styret og også ha kontakt med beboere. Har 
opparbeidet god innsikt i hvilke ressurser det finnes blant oss. Jobber som bærekra�ansvarlig i det 


Elise har suet som leder i valgkomiteen i 1 år, og tar gjenvalg som leder.





Har bodd i boreslaget siden 2014 og vært i valgkomiteen siden 2020. Jobber som daglig leder i et 
produksjonsselskap. Jeg er interessert i å bidra, på de måtene jeg kan, �l at byggeselskapet vårt forblir 
et hyggelig sted å bo. Jeg har god innsikt i den �dvis store arbeidsmengden som styret u�ører på 
vegne av oss beboere, og jeg ønsker å legge �l ree for at de får best mulig forutsetninger for å gjøre 








Har bodd i selskapet siden 201�, og har �dligere i 4 år vært både medlem og leder av styret. Har god 
kjennskap både �l hva som kreves av medlemmer i styret og har også ha mye kontakt med beboere 
i selskapet i mange ulike saker, og gjennom dee få god innsikt i hvilke ressurser det finnes blant 
oss. Jobber �l hverdags som arkitekt. 
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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 (totale antall aksjer representert er 894) 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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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.

+
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Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

1. På forespørsel vil megler opplyse om 
aktuelle bud på eiendommen, herunder om 
relevante forbehold.

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

7. 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.

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men dersom budet i rett tid aksepteres av 
kjøper. 



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Stockholmgata 29
0566 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Lars Berge

489 92 004
lars.berge@aktiv.no 
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