
Nå kan denne supersmarte og 
lekre leiligheten i rolige 
omgivelser på Vålerenga bli din!

Dalehaugen 6, 0657 OSLO
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Velkommen til 
Dalehaugen 6 

Harmoniske fargetoner og en herlig atmosfære. Blir du ikke begeistret 
for denne leiligheten så vet ikke jeg!

Denne nydelige leiligheten er skreddersydd for deg som har en travel 
hverdag, og som ønsker å bo sentralt, men samtidig tilbaketrukket fra 
hovedgatene. Den er også en perfekt inngangsbillett på 
boligmarkedet! Den åpne, sosiale planløsningen og de mange geniale 
oppbevaringsløsningene gjør at leiligheten føles større enn hva antall 
kvadratmeter skulle tilsi. På varme sommerdager er det deilig å grille 
ved de fine sittegruppene i bakgården blant blomstrende syriner og 
rododendron. 

‑ Skjermet beliggenhet mot indre gård 
‑ Idyllisk bakgård 
‑ Mul. for å leie p‑plass 
‑ Kjellerbod 
‑ IN‑ordning på fellesgjeld. Ved innfrielse av IN‑lån blir husleien kr. 
1.668,‑ lavere.

Nøkkelinformasjon

Prisantydning:     kr 3 700 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 134 337,‑
Omkostn.:	 Kr 1 390,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 881,‑
Selger:	 Øyvind Steensen
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1999
BRA‑i/ BRA Total	  27/ 30 kvm
Tomtstr.:	 3349 kvm
Soverom:	 0
Antall rom:	 1
Gnr./ bnr.	 Gnr. 232, bnr. 459
Snr.	 1
Andelsnr.:	 304
Oppdragsnr.:	 1002260163

Monica Frøseth
Partner /  Eiendomsmegler

Mobil	 480 35 999
E‑post	 monica.froseth@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /  Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07 00
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Det hyggelige inngangspartiet gir et svært godt førsteinntrykk av leiligheten. 
Man legger fort merke til det flotte lyset og den grønne utsikten ut stuevinduet.
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I denne koselige stuen er det lett å føle 
seg hjemme! 
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Harmoniske fargetoner og mye naturlig lys skaper en god atmosfære og stemning.

Sitat selger: «Jeg har vært veldig fornøyd med planløsningen. Leiligheten føles mye 
større enn den er, og har plass til alt man trenger»

Vendt i sin helhet mot den frodige og idylliske bakgården er det 
lett å glemme at man bor så sentralt i byen.
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Med en "liten Botanisk hage" utenfor er 
det lett å bli inspirert til å innrede sin 

egen leilighet med grønne planter.



Stue og kjøkken ligger i en åpen 
løsning, men de ulike sonene føles 

behagelig adskilt fra hverandre.
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Kjøkken er i utgangspunktet fra 1999. Alle fronter ble oppgradert i 2025. 
Innredningen består av glatte fronter med metallhåndtak og

laminat benkeplater. Frittstående komfyr og kjøleskap, samt oppvasmaskin medfølger.

Bak bildet skjuler leilighetens el‑skap seg ‑ Helt genialt og fint!

En TV‑benk eller andre oppbevaringsmøbler kan plasseres langs endeveggen til 
sovealkoven. 
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Ved vinduet og i tilknytning til kjøkken 
kan spisebordet plasseres. 



Den smarte sovealkoven er visuelt 
vakker å se på med sine lyse eikespiler 

som skaper behagelig skjerming.
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Her er det soveplass til både en og to. Madrassen er 1,40m.

De fine innfelte hyllene med belysning er både dekorative og smarte nattbord.
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En ekstra hylle for oppbevaring på motsatt vegg er det også her. 
Bak skyvedøren i front er det en smart skohylle.
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Under sovealkoven skjuler 
det seg rikelig med ekstra 

oppbevaringsplass.

"Her er det plass til litt større ting man vil ha 
lett tilgjengelig, for eksempel ekstra 

stoler,støvsuger,eller kofferter."
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I den uttrekkbare skuffeløsningen kan 
du plassere store og små 

oppbevaringkurver og esker. 



Garderobeløsning i gangen.



Små "hemmelige" rom med ekstra 
oppbevaringsplass er det også laget 

her:‑)



Det store, fine badet vil du nok sette 
pris på i hverdagen! 
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Nyere dusjører og skap. Nyere silikonfuger i dusj. Firmaet M‑Tek AS utbedret 
brudd i varmekabel i 2024 under et par gulvfliser. Baderomskonstruksjonen og 

røropplegget er fra byggeår. 

Ekstra skapinnredning lager en fin ramme omkring vaskemaskinen. Mekanisk 
avtrekk fra baderommet er tilknyttet avtrekksviften på kjøkken.
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Plantegning

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Borettslagets bakgård er virkelig en grønn oase på sommerstid. 

"Når det blomstrer om sommeren er det så fint å være ute i bakgården! Det å bare finne 
roen på gresset med en god bok i sola. Det å ta med meg kaffen med noe godt til er noe 

jeg har satt veldig pris på."

I bakgården møter man ofte på hyggelige naboer og slår av en prat. Dette er også det 
perfekte stedet for å samle gode venner og familie til en liten grillfest. Den flotte 

hagestuen er også et populært oppholdssted. Her inne er det koselig å sitte uansett 
vær.

Sykkelparkering for beboerne. Det er mulig å leie fast parkeringsplass i garasjen til 
borettslaget. Dette koster 650,‑ pr mnd. og tildeles etter venteliste.
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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.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 27 kvm
BRA ‑ e: 3 kvm
BRA totalt: 30 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 3 kvm Kjellerbod3. etasje
BRA‑i: 27 kvm Entré, alkove, stue, kjøkken, baderom

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Kjellerbod er 3,2m2 som avrundes til nærmeste hele 
tall 3m2 (BRA‑e).

3D‑SKANNET AREAL. BOLIGENS AREAL ER 
BEREGNET MED 3D‑LASERSKANNER FRA LEICA 
SOM GIR EN GARANTERT NØYAKTIGHET INNENFOR 
2% SOM ER KRAVET I NY AVHENDINGSLOV PER 1. 
JANUAR 2022.

Arealoppmåling er utført på stedet av undertegnede. 
Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet 
som avgjør hva det defineres som. Dette betyr at 
rommet både kan være i strid med byggteknisk 
forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for 
den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for 
takstmannens valg.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
3349 kvm

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for borettslaget. Tomten er pent 
opparbeidet. 

Beliggenhet
Ser du etter rolige omgivelser sentralt i Oslo er 
denne leiligheten noe for deg! På vei til leiligheten 
rusler du gjerne gjennom Vålerengas karakteristiske 
trehusbebyggelse og idylliske Vålerenga park som er 
nær nabo. 

Koselige og stille gater preger nærområdet, med 
fasader som er fredet av byantikvaren, noe som gjør 
at området vil beholde sin sjarm og trivelige 
atmosfære også i fremtiden. De frittliggende 
bygårdene og stille gatene rundt Ingeborgs gate 
skaper et pusterom man lærer seg å sette pris på. 
Store og grønne fellesarealer sørger for god 
stemning om sommeren. På en herlig og solrik dag 
kan ettermiddagen nytes i den rolige bakhagen.

For den matglade finnes det mange spennende 
spisesteder som er verdt et besøk her. 
Velrennomerte Smia ligger like rett ned i gata, og ett 
kvartal unna finner du Pizzeria la Pietra med 
himmelsk pizza. Ellers er det også verdt å nevne 
hyggelige ZZ Pizza, Kruttverket og Fuglen Coffee 
roasters. Dersom du ikke vil ta helgefrokosten på 
kjøkkenet, kan du rusle bort til en av de mange 
hyggelige kafèene og kaffebarene like i nærheten.

Det er svært god offentlig kommunikasjon i området 
med kort vei til Vålerenga bussholdeplass med linje 
2N, 3N, 4N, 20, 37, 100 og 110. Busslinje 20 tar deg 
raskt til områder som Torshov og Sagene. 37‑bussen 
går hele døgnet, samt 100 og 110 bussen tar deg til 
Oslo bussterminal. T‑banestasjonen på Ensjø ligger 
for øvrig rundt 12 minutters gange unna leiligheten. 
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En har også gangavstand til sentrum, Sørenga og 
Grünerløkka. Rett i nærheten finner du et 
bysykkelstativ som gjør at du enkelt kan forflytte deg 
rundt i byen, og raskt rulle ned til sentrum. Det er 
flere dagligvarehandler i umiddelbar nærhet av 
leiligheten, som for eksempel Extra og Rema 1000.

I nærheten finner du noen av byens særpregede 
lunger, nærmeste nabo er Vålerengaparken med 
Vålerenga Kirke. Etterstad Kolonihage med store 
grøntarealer, Tøyenparken, der den stadig mer 
populære Øyafestivalen arrangeres ligger også i 
gangavstand. Kampen Økologiske Barnebondegård 
samt flotte turmuligheter langs Svartdalsparken, 
Alnaelva eller i Ekebergskrenten er heller ikke langt 
unna. Dersom du er glad i å bade i sjøen, kan du 
enkelt ta deg ned til den populære badeplassen på 
Sørenga med sykkel eller til fots. Gamle Oslo er 
knyttet til Bjørvika og Sørenga gjennom to nye 
gangbroer. Den ene gangbroen, Akrobaten, er kåret 
til Europas peneste gangbro og gir beboere i bydelen 
rask og enkel tilgang til sjøen. Utbyggingen i Bjørvika 
gjør at sentrum nærmer seg Vålerenga, og vil også 
bidra til et positivt løft for hele området, samt en 
prisøkning for leilighetene i bydelen.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i 
området.

Bygningssakkyndig
Anders Jørgen Bryhn

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Andelsleilighet i boligblokk fra år 1999. Leiligheten 
fremstår som lys og trivelig. Den har en arealeffektiv 
planløsning. Plassbygget sengekonstruksjon med
praktisk lagringsplass. Åpen kjøkkenløsning. 

Sammendrag selgers egenerklæring
2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, 
enten av deg eller tidligere eiere? Ja
Faglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024
Firmanavn: M‑Tek AS
Beskrivelse av arbeidet: Feil på varmekablene under 
to fliser ved baderomsdøren. Feilen ble utbedret av 
Mtek AS.
Ufaglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024
Beskrivelse av arbeidet: Etter M‑Tek utbedret feilen 
på varmekablene la jeg de to flisene (påførte primer, 
smøremembran, flislim og fugemasse) med 
veiledning fra M‑Tek. 

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet 
eller oppgradert? Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis 
membran, tettesjikt og sluk: Se svar over.

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller 
andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, 
dører, garasje, tilleggsbygninger eller lignende? Ja
Var feil på inngangsdøren til leiligheten. Dette ble 
utbedret av borettslaget.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret? Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024
Firmanavn: Borettslaget/  Vaktmester Andersen AS
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Beskrivelse av arbeidet: Borettslaget byttet 
inngangsdør

7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller 
vanninntrengning i underetasje, kjeller eller 
krypkjeller? Ja
Ved større snøsmelting fra bilene i garasjen kan det 
renne noe vann inn i boden.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret? Ja
Ufaglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024
Beskrivelse av arbeidet: For å unngå vann fra bilene 
har jeg montert en list på innsiden av døren i 2024. 
Jeg har ikke sett vann i boden etter dette.

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader 
knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, 
varmepumpe, kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre 
installasjoner? Ja
Det var feil på kjøkkenhette og ventilator.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret? Ja
Faglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Firmanavn: Harald Frogner AS
Beskrivelse av arbeidet: Montert og oppkoblet ny 
kjøkkenhette og ventilator med styring via App og 
fjernkontroll.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske 
anlegget, enten av deg eller tidligere eiere? Ja
Faglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Firmanavn: Harald Frogner AS
Beskrivelse av arbeidet: Ifbm. montering av ny 
kjøkkenhette og ventilator ble det også montert ny 
stikkontakt bak sofaen.

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen 
som ikke er nevnt i de andre spørsmålene? Ja
Ufaglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Beskrivelse av arbeidet: Jeg har satt opp alkove med 
lettvegg i enden, en mindre lettvegg i tilknytning til 
klesskap, byttet kjøkkenfrontene og bygget 
skuffeløsning ved siden av kjøleskapet, samt malt de 
fleste overflater (utenom badet). Har ellers montert 
dusjdører og skap på badet, samt byttet silikonfuger.

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir 
husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre 
pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 
2026). Ordningen gjelder både boliger og 
fritidsboliger. Når en bolig med Norgespris bytter 
eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut 
bindingstiden. Les mer på Regjeringens nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller 
eiendommen, utover det du har svart? Ja
Tidligere kunne man innimellom høre en lyd i 
leiligheten . Styret trodde at lyden kunne stamme fra 
pappressen til Coop Extra St. Halvards gate. Etter 
butikken hadde service på pappressen, har lyden 
forsvunnet. Butikken har lagt inn periodisk service på 
maskinen etter dette.

Innhold
Entré, alkove, stue, kjøkken, baderom.

Standard
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.

44 Dalehaugen 6

 
Forhold som har fått TG2:
‑ Utvendig > Vedlikeholdsoversikt felles 
konstruksjoner: Det er ikke utarbeidet 
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for 
fellesdeler i bygget.
‑ Tekniske installasjoner > Vannledninger: Mer enn 
halvparten av forventet brukstid er passert på 
innvendige vannledninger.
‑ Tekniske installasjoner > Varmtvannstank: Det er 
ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
‑ Baderom > Overflater vegger og himling: Enkelte 
skruehull. Gamle silikonfuger gis TG2. 
‑ Baderom > Overflater gulv: Det er påvist at 
høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm. Evt. 
membranoppkant mer enn 15mm ved dørterskel er 
ikke mulig å konstatere visuelt, det vises til evt. 
dokumentasjon for å vurdere dette. Fall mindre enn 
1:50 målt 80cm ut fra senter sluk. 
‑ Baderom > Sluk, membran og tettesjikt: Mer enn 
halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
‑ Baderom > Sanitærutstyr og innredning: Det er ikke 
påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre 
lekkasje fra innebygget sisterne. Dvs. takstmann er 
ikke kjent med hvor evt. lekkasjevann fra 
toalettsisternen blir ledet i så tilfelle.

For øvrig beskrivelse av standard, se 
bildebeskrivelser.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. 
Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ oppheng, 
frittstående hvitevarer samt dekodere og modem 
følger i utgangspunktet ikke med i handelen. 

Dekodere og modem kan være borettslagets/
aksjelagets/ sameiets eiendom og skal da følge 
med. Det gis ingen garantier i forhold til 
medfølgende løsøre/ tilbehør.

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

Parkering
Borettslaget eier garasjeplasser i oppvarmet anlegg 
som leies ut etter venteliste. Disse plassene koster 
650,‑ pr. måned. Borettslaget disponerer også seks 
utventige parkeringsplasser med egne regler for 
bruk. Ta kontakt med styret ved interesse. 

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Det er 
beboerparkering i området. Ved anskaffelse av 
beboerparkering kan man parkere døgnet rundt også 
utover det som er maksimal parkeringstid ‑ på 
parkeringsplasser regulert til beboerparkering. 

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. 
Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene: 
Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3 850 
kroner for ett år 
El‑bil : 1 300 kroner for ett år 
Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett år 
El‑motorsykkel og el‑moped: 650 kroner for ett år 

Det tas forbehold om prisendringer. For mer 
informasjon se: 
https:/ / www.oslo.kommune.no/
gate‑transport‑og‑parkering/ parkering/
beboerparkering/ .
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Forsikringsselskap og Polisenummer
Protector Forsikring ASA, polisenummer 1442193

Diverse
Foretaket og Aktiv‑kjeden har flere 
samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller 
tjenester i forbindelse med gjennomføringen av 
megleroppdraget:
‑ I forbindelse med forberedelse av salget, innhenter 
vi informasjon om eiendommen hovedsakelig fra vår 
samarbeidspartner Ambita 
‑ Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen 
Finn.no
‑ Overo leverer oppgjørsskjema og 
overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike 
leverandører for strøm og alarm avhengig av 
tilbydere i området. Meglerforetaket mottar betaling 
for tilleggstjenestene.
‑ Banker i Eika‑alliansen tilbyr finansielle tjenester
‑ Signicat leverer digitale løsninger for signering av 
dokumenter
‑ Vitec Megler, leverer salgsstøttesystemet herunder 
elektronisk løsning for budgivning

Energi
Oppvarming
Leiligheten er oppvarmet med panelovn. 
Varmekabler på bad.

Energimerke
C

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som 
hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en 
energiattest. Unntak gjelder blant annet for 
frittstående bygninger med bruksareal på mindre 

enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge 
energiattest og eier er selv ansvarlig for at 
opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon 
se www.enova.no/ nb/ energimerking/
energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket 
boligen vil komplett energiattest fås ved 
henvendelse til megler. 

Borettslaget/ Økonomi
Omkostninger kjøper
3 700 000 (Prisantydning) ‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑ 
134 337 (Andel av fellesgjeld) ‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑ 
3 834 337 (Pris inkl. fellesgjeld) ‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑ 
Omkostninger 
300 (Panteattest kjøper) 
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring) 
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument ) 
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet 
(valgfritt)) 
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års 
varighet (valgfritt)) ‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑ 
1 390 (Omkostninger totalt) 
10 290 (med Boligkjøperforsikring  ‑ fem års 
varighet) 
13 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år 
med Advokatforsikring for boligeiere) ‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑ 
3 835 727 (Totalpris. inkl. omkostninger) 
3 844 627 (Totalpris. inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring  ‑ fem års varighet)) 
3 847 427 (Totalpris. inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med 
Advokatforsikring for boligeiere)) ‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑ 
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Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett 
pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i 
offentlige avgifter/gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt
Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen 
leiligheter er påvirket av dette. Det må derfor 
påregnes at eiendomsskatt kan påløpe. Beregning 
av eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen 
er primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag, 
boligsameier og boligaksjeselskap vil 
eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, 
boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter bli 
fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre økning 
i felleskostnadene.

Formuesverdi primærbolig
Kr 803 229 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 212 916 for år 2024

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

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med 
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av 
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler 

for formidling av et uforpliktende tilbud om 
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon 
ved formidling av finansielle tjenester. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene er på kr 3 881,‑ pr. måned og er 
fordelt slik: 
‑ Avdrag felleslån kr 86,‑
‑ Renter IN‑lån kr 383,‑
‑ Avdrag IN‑lån kr 1 285,‑
‑ Felleskostnader kr 1 391,‑
‑ Renter felleslån kr 173,‑ 
‑ Avsetning vedlikehold kr 261,‑
‑ Lån varmtvannsberedere kr 302,‑

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

Borettslaget har IN‑ordning på et av lånene sine 
(lånenr. 94927023894). Dersom andel fellesgjeld på 
dette lånet nedbetales i sin helhet (kr 91 825,‑), vil 
månedlige felleskostnader reduseres med kr 1 668,‑. 
Nye felleskostnader vil da være kr 2 213,‑, såfremt 
andre kosnader holdes uendret. 

Andel Fellesgjeld
Kr 134 337

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
28.04.2026
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Andel fellesformue
Kr 10 540

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
BORETTSLAGET DALEHAUGEN 6 & 8

Organisasjonsnummer
880 939 882

Andelsnummer
304

Om borettslaget
Andelen er en del av Borettslaget Dalehaugen 6 & 8, 
bestående av totalt 90 leiligheter. 

Forretningsførsel og revisjon
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl. Revisor er 
KPMG.

Forsikring
Borettslaget Dalehaugen 6 & 8 er fullverdiforsikret i 
Protector Forsikring Asa, avtalenr 1442193. Skade 
på bygning dekkes av boligselskapets 
bygningsforsikring. Ved skadesaker skal 
henvendelse gjøres til styret med informasjon om 
årsak til skade. Privat innbo/ eiendeler må forsikres 
ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke 
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som 
følge av en dekningsmessig skade.

Det ble ved forrige årsmøte bestemt å få befaring fra 

ulike firma for å hente inn pristilbud på bytte av port 
som har automatisk lukking og ikke har for 
sjenerende støy ved lukking. Pristilbud kan så brukes 
inn mot budsjettprosess for 2026, da det ikke var 
satt av penger i budsjett til å fikse dette i 2025.

Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter, 
husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning, 
som kan ses hos meglerforetaket. Ta kontakt med 
meglerforetaket dersom du ønsker utlevert dine 
egne kopier av disse dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld, 
felleskostnader og forpliktelser for andelseierne kan 
bli endret som følge av for eksempel renteendringer, 
generelle kostnadsendringer, endringer i 
tjenestetilbud og beslutninger foretatt i borettslagets 
styre og/ eller generalforsamling. Budsjettering av 
felleskostnader for kommende år foretas gjerne mot 
slutten av inneværende år og ofte med ikrafttredelse 
fra og med 01.01 kommende år. Generalforsamlinger 
avholdes som regel i perioden mars‑mai. Det kan 
dermed foreligge endringer, være fremmet forslag til 
tiltak og/ eller eksistere vedtak om tiltak som ikke 
fremgår av opplysninger mottatt fra forretningsfører 
(grunnlag for opplysninger i denne salgsoppgaven).

Lånebetingelser fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 94927023894, Handelsbanken
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 28.04.2026: 5.14% pa.
Antall terminer til innfrielse: 20.93
Saldo per 28.04.2026: 7 262 964
Andel av saldo: 91 825
Første termin/ første avdrag: 30.06.2015 ( siste 
termin 31.05.2031 )
IN‑ordning: Det er anledning til å nedbetale lånet den 
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15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. 
Usbl må kontaktes senest to uker før nedbetaling.

Lånenummer: 94927023908, Handelsbanken 
Eiendomskreditt
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 28.04.2026: 5.14% pa.
Antall terminer til innfrielse: 4
Saldo per 28.04.2026: 325 699
Andel av saldo: 1 884
Første termin/ første avdrag: 30.03.2017 ( siste 
termin 30.03.2027 )
Ingen avtale om individuellnedbetaling av fellesgjeld 
på dette lånet

Lånenummer: 16366819804, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 28.04.2026: 5.14% pa.
Antall terminer til innfrielse: 87
Saldo per 28.04.2026: 7 025 587
Andel av saldo: 40 629
Første termin/ første avdrag: 30.06.2023 ( siste 
termin 31.12.2047 )
Ingen avtale om individuellnedbetaling av fellesgjeld 
på dette lånet

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er sikret i Borettslagenes 
Sikringsordning AS. Borettslaget er, etter gjelde 
bestemmelser fastsatt av skadeforsikringssalskapet, 
sikret mot tap som følge av at andelseier unnlater å 
betale sine felleskostnader‑ Avtalen om sikring er 
gyldig til avtalen sies opp av en av partene. 
Oppsigelsesfrist er 1. desember med gyldighet fra 
førskommende årsskifte.

Forkjøpsrett
Det praktiseres ikke forkjøpsrett.

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

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. 
Kun fysiske personer kan eie andelen. Kjøper skal 
godkjennes av borettslagets styre for at ervervet 
skal bli gyldig. Styregodkjennelse kan ikke nektes 
uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å 
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på 
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget 
som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som 
ny andelseier påhviler kjøper. Dersom kjøper på 
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny 
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta 
eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 4‑5 (2). 
Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom 
kjøper mener manglende godkjennelse ikke er saklig 
begrunnet.

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

Dyrehold
Iht. husordensreglene pkt. 3: Det er tillatt med 
dyrehold i borettslaget, men alle husdyr skal bære 
halsbånd med eiers navn på. Dyr som ikke er merket 
med eiers navn kan fjernes fra borettslaget. Husdyr 
skal holdes under kontroll ved hjelp av bånd, bur eller 
lignende, også ved lufting i bakgården. Den som eier 
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eller passer dyret er ansvarlig for skader og ulemper 
dyret medfører for personer, andre dyr eller eiendom.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må påberegnes. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget Usbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 232, bruksnummer 459, 
seksjonsnummer 1 i Oslo kommune.Andelsnr. 304 i 
BORETTSLAGET DALEHAUGEN 6 & 8 med orgnr. 880 
939 882

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

301/ 232/ 459/ 1:
11.03.1999 ‑ Dokumentnr: 12517 ‑ Erklæring/ avtale
Denne seksjon har tilleggsdel ‑ areal. 
Denne seksjon har tilleggsdel ‑ bygning. 

11.03.1999 ‑ Dokumentnr: 12517 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Samleseksjon bolig 
Sameiebrøk: 46942/ 48342 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for bygård datert 

15.03.2001.

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

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og 
avløpsnett.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig med tilhørende 
anlegg etter reguleringsplan med 
reguleringsbestemmelser S‑2999, datert 21.09.88.

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

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 
år, dersom andelseier selv eller person nevnt i 
Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd 
eiendommen i minst ett av de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G 
(folketrygdens grunnbeløp). Pantet dekker 
borettslagets krav på felleskostnader samt andre 
krav borettslaget måtte få mot andelseieren. 
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte 
krav på eiendomsskatt og kommunale avgifter/
gebyrer. 
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Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med 
det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold 
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke 
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av 
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne 
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett, kan som hovedregel ikke gjøre 
gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent 
med ved undersøkelse av eiendommen, eller som er 
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis noe 
trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg 
med eiendomsmegler eller en fagkyndig før det 
legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til 
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, kan 
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik 
kjøper må kunne forvente ut ifra blant annet boligens 
alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder 
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i 
tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at 
opplysningen har virket inn på avtalen. En bolig som 
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for 
slitasje, og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje 
må kjøper regne med, og det kan avdekkes enkelte 
forhold etter overtakelse som gjør utbedringer 
nødvendig. Normal slitasje og skader som trenger 
utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil 
ikke utgjøre en mangel.

 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal 
avviker fra faktisk størrelse. Avviket må være minst 2 
prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke 
en mangel dersom selger godtgjør at kjøperen ikke 
la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven § 3‑3 
(2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 
erstatning, må kjøper selv dekke tap/ kostnader opp 
til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel 
kommer først på tale når det er konstatert mangel 
ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen 
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf. 
avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, 
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres 
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8. 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, 
herunder oppfordringen om å undersøke 
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke 
anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp menes 
kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person 
som ikke hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet.

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. 
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på aktiv.
no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk 
budgivning, samtykker budgiver til elektronisk 
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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. 
Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at 
budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/
hemmelige forbehold), skal holdes skjult for andre 
budgivere og interessenter.

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. Megler kan ikke formidle 
bud med forbehold om at budet, eller forbehold i 
budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal 
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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.

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med 
personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om 
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Boligkjøperforsikring og Advokatforsikring for 
boligeiere 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 + 
Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning 
som boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig 
advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les 
mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller 
på help.no. Det gjøres oppmerksom på at 
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. 
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i 
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt 
et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring 
for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 
1,20% av kjøpesum for gjennomføring av 
salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at 
oppdragsgiver skal dekke:
2 000 Digitalt prospekt 
5 200 Fotograf
5 000 Innhenting av off. info
0 Kommunale opplysninger 
13 900 Markedspakke Basis
6 900 Oppgjørshonorar 
5 000 Opplysninger fra forretningsfører
1 910 Sikkerhetsstillelse
19 390 Tilretteleggingsgebyr
3 000 Utleggsgebyr
3 500 Visninger/ overtakelse per stk. ‑ Privatvisninger 
er gratis.
6 725 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med 
urådighet

0 Utlegg takst/ tilstandsrapport ‑ Selger fikser selv
 
Totalt kr: 67 412
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 
sies opp, har megler krav på et rimelig vederlag for 
utført arbeid.

Ansvarlig megler
Monica Frøseth
Partner /  Eiendomsmegler
monica.froseth@aktiv.no
Tlf: 480 35 999

Ansvarlig megler bistås av
Monica Frøseth
Partner /  Eiendomsmegler
monica.froseth@aktiv.no
Tlf: 480 35 999

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

Salgsoppgavedato
20.05.2026
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Notater
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneDalehaugen 6, 0657 OSLO

gnr. 232, bnr. 459

Andelsnummer  304

Befaringsdato: 27.04.2026 Rapportdato: 15.05.2026 Oppdragsnr.: 18333-2315

Anders Jørgen Bryhn Takstingeniør:AB Taksering & Eiendom ASForetak:

UX8333Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 30 m² BRA-i: 27 m²

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

ANDELSLEILIGHET I BOLIGBLOKK
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        AB Taksering & Eiendom AS
Takstmann/sivilingeniør Anders J. Bryhn.
Org.nr. 987726172
Email:  anders.bryhn@online.no
Mobiltlf.:  +47 93 43 78 61
Adr.: Huldreveien 19E, 0781 Oslo

Takstmann i kontorfelleskapet Taksthuset. Takstmann siden 2003. Sertifisert bruker av Leica 3D-skanner. www.BO3D.no

"Taksering av eiendom. Tilstandsrapport. Verditaksering. Bolig. Næring. Leica 3D-skanning."

anders.bryhn@online.no

Anders Jørgen Bryhn

Rapportansvarlig

934 37 861

Oppdragsnr.:  18333-2315 Befaringsdato:  27.04.2026 Side: 2 av 28
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Arealer Gå til side

Andelsleilighet i boligblokk fra år 1999. Sentralt beliggende på 
Galgeberg i veletablert område bestående av både 
blokkbebyggelse og småhusbebyggelse. Det er nærbutikker, 
kafeer, restauranter, offentlig kommunikasjon i flere retninger 
og diverse andre servicetilbud i nærmiljøet.
Gangavstand til sentrum, Tøyen, Grønland, Kampen m.m. 

Leiligheten fremstår som lys og trivelig. Den har en 
arealeffektiv planløsning. Plassbygget sengekonstruksjon med 
praktisk lagringsplass. Åpen kjøkkenløsning. 

Adkomst til felles trappegang inn fra fortau i gate. Heis i 
fellesgangen. 

Utsikt til indre gårdsrom. 

Det disponeres 1 kjellerbod. 

Felleskostnader
Tot. innev. måned: 3 881,-. 
Neste endring: 01.05.2026 Tot. utg. i kr.: 3 895,-

Pent opparbeidet gårdsrom med sittegruppe, beplantning, 
belegningsstein. 

Parkering i offentlig gate etter gjeldende regler. 

Borettslaget består av 90 boliger. 

Norges Eiendommer opplyser:
Kirkesogn: Vålerengen
Grunnkrets: Vålerenga rode 2
Valgkrets: Kampen skole
Skolekrets: Vålerenga 

Takstmann er ikke kjent med bygningens vedlikeholdsplan 
eller historikk utover det som evt. er nevnt i denne rapporten. 
Det presiseres at det i tilstandsvurderingen er lagt til grunn at 
den er utført på brukt bolig. Ingen synlige feil eller mangler 
ved bygningens bærende konstruksjoner ble oppdaget. En 
tilstandbeskrivelse har til hensikt å oppfordre bruker til å 
foreta en kritisk gjennomgang av de anmerkede punktene. 

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

ANDELSLEILIGHET I BOLIGBLOKK
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
TAKHØYDE
Takhøyde målt til 2,38m på tilfeldig valgt sted i stuen.   AVVIK
Det ansees å ha ingen praktisk betydnint mht. rommets 
tiltenkte funksjon. 

For romhøyde i boenheter gjelder følgende:
a) Rom for varig opphold skal ha høyde minimum 2,4 m.
b) Rom som ikke er for varig opphold skal ha høyde minimum 
2,2 m.
c) Fritidsbolig med én boenhet skal ha høyde minimum 2,2 m.
d) Deler av et rom kan ha lavere høyde der dette ikke påvirker 
rommets tiltenkte funksjon.
Produksjonsunderlaget må vise at kravet til høyde er oppfylt, 
målt mellom undergulv og himling. TEK17.

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

ANDELSLEILIGHET I BOLIGBLOKK

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vedlikeholdsoversikt felles 
konstruksjoner

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > 3.etasje, leilighet > Baderom > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

Våtrom > 3.etasje, leilighet > Baderom > Overflater 
Gulv

Gå til side

Våtrom > 3.etasje, leilighet > Baderom > Sluk, 
membran og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 3.etasje, leilighet > Baderom > 
Sanitærutstyr og innredning

Gå til side

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

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med isolérglass i treramme datert 1999. 
Beskrivelse

Vindustype

Årstall: 1999

Inngangsdør

Brann- og lydsertifisert inngangsdør med to låser. 
Beskrivelse

Årstall: 2024

ANDELSLEILIGHET I BOLIGBLOKK

Kommentar
Iflg. Kartverket

Byggeår
1999

Standard
Bygningstype: Boligblokk
Bygningsstatus: Ferdigattest
Næringsgruppe: Bolig
Godkjent dato: 23.02.1998
Igangsatt dato: 26.03.1998
Tatt i bruk dato: 12.05.1999
Kilde: Kartverket
Vedlikehold
Boligselskapets vedlikeholdsoversikt (utførte eller planlagte arbeider) er ikke kjent for takstmann. Hovedkonstruksjoner er fra byggeåret med den 
slitasje og elde/utidsmessighet dette medfører. 
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Dørtype Inngangsdør

Vedlikeholdsoversikt felles konstruksjoner

Punktet handler om boligselskapets vedlikeholdsoversikt (utførte eller planlagte arbeider) over felles konstruksjoner ihht. NS3600 er tilgjengelig eller ikke. 
Hovedkonstruksjoner er fra byggeåret med den slitasje og elde/utidsmessighet dette medfører. Felles konstruksjoner er ikke vurdert og gis heller ikke TG 
med mindre det opplyses spesifikt her.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.

Konsekvens/tiltak
• For å lukke avviket iht. NS 3600.2018 må det utarbeides en Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da dette er opp til 
borettslag/sameie å rekvirere er kostnadsestimat ikke satt. 

Årstall: 1999

INNVENDIG

Overflater

Gulvflater består av: Parkett. Fliser på bad. 
Veggflater består av: Malte plater. Malt betong. Fliser på bad.
Himlinger består av: Malt betong. Malte plater. 

Samtlige overflater er fullt brukbare og normal bruksslitasje har ingen praktisk betydning mht. bruk.

Beskrivelse

Overflater Malt betong

Årstall: 1999

Etasjeskille

Støpt etasjeskille.
Beskrivelse
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Måling av høydeforskjeller med laser gjort i rom:   STUE/KJØKKEN

Lokalt avvik måles med laser (5 punkter) innenfor 2 m: 
Størst avvik:       3      mm på 2m avstand

Totalt avvik målt med ett punkt ved hver vegg i rommet, samt et punkt midt på gulvet: 
Størst avvik:       5     mm 

Tilfeldig valgte målesteder i rommene.

Skjevheter ble målt med elektronisk laservater på tilfeldig valgte steder i
boligen.

Årstall: 1999

Innvendige trapper

Støpte trapper i fellesgang. Heis.
Beskrivelse

Felles trappegang med heis.

Innvendige dører

Slagdør med glatt dørblad til baderom.
Beskrivelse

Årstall: 1999
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Innerdør

VÅTROM

Generell

Baderomskonstruksjon og røropplegg er fra byggeåret. 

Dokumentasjon for utførelsen av våtromsarbeider er ikke kjent for takstmann. Dette gis TG2 på generelt grunnlag med bakgrunn i NS3600 "Valg av 
tilstandsgrader" og med den usikkerhet manglende dokumentasjon medfører. 
 

3.ETASJE, LEILIGHET > BADEROM

Beskrivelse

Baderom

Årstall: 1999

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger. Folierte plater i himling.
Nyere dusjører og skap. Nyere silikonfuger i dusj.

3.ETASJE, LEILIGHET > BADEROM

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ingen tiltak ansees som nødvendig. 

Årstall: 1999

Enkelte skruehull. 
Gamle silikonfuger gis TG2. 
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Nyere silikonfuger er lagt ved egeninnsats. Nyere fuger rundt slukrist er lagt ved egeninnsats.

Skruehull

Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler.  
Firmaet M-Tek AS utbedret brudd i varmekabel i 2024 under et par gulvfliser. Dokumentasjon er fremvist. 

Egeninnsats/ufaglært: "Etter M-Tek utbedret feilen på varmekablene la jeg de to flisene (påførte primer, smøremembran, flislim og fugemasse) med 
veiledning fra M-Tek."

Følgende målinger av fall i retning sluk (høydeforskjeller) ble gjort på BADEROMMET: 
Fra gulvflis ved dørterskel til topp slukrist:       16      mm,     ikke tilfredstillende mht. dagens forskrift. Målt med krysslaser.

Fall  ≤  1:100 på gulvet utenfor dusj målt mellom dørterskel og dusj. 

Det er fall på gulv ved dørterskel i retning sluk målt med håndholdt vater.
Det er fall til sluk i dusjsonen målt med håndholdt vater på flere tilfeldig valgte steder.   
Det er fall på gulvet i rommet i retning sluk for øvrig målt med håndholdt vater på tilfeldig valgte steder.  

Fall nevnt over er målt med håndholdt vater og krysslaser. Oppmålingen er gjort ved tilfeldig valgte steder på baderomsgulvet.

3.ETASJE, LEILIGHET > BADEROM

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
Ingen tiltak ansees som nødvendig. 

Årstall: 1999

- Evt. membranoppkant ≥ 15mm ved dørterskel er ikke mulig å konstatere visuelt, det vises til evt. dokumentasjon for å vurdere dette. 
- Fall  ≤  1:50 målt 80cm ut fra senter sluk. 
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Fallforhold målt i retning sluk. Fallforhold målt i retning sluk.

Fallforhold målt i retning sluk.

Sluk, membran og tettesjikt

Type sluk:     Plastsluk med uttagbar vannlås for inspeksjon og rengjøring. 

Type membran:       Membran på vegger og gulv og evt. membranoppkant under/ved dørterskel er ikke mulig å konstatere visuelt. Det vises til evt. 
dokumentasjon for å konstatere hvilken løsning som er valgt. 

Protimeter fuktapparat: Gjorde ingen unormale utslag ved fuktsøk i dusj. 

Levetidsbetraktning: 
Levetid | Smøremembran over 15 år - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
Levetid | Banemembran over 20 år - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

3.ETASJE, LEILIGHET > BADEROM

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Konsekvens/tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.
Ingen tiltak ansees som nødvendig men vær klar over avviket. For å oppnå TG1 må dokumentasjon for tilfredstillende membranløsning fremvises.

Årstall: 1999
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Plastsluk Overgang ved dørterskel.

Sanitærutstyr og innredning

Veggmontert toalett uten synlig drensspalte under toalettet. Dusjhjørne med glassdører. Opplegg til vaskemaskin.

3.ETASJE, LEILIGHET > BADEROM

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/tiltak
• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang tid uten å bli oppdaget. Dette kan føre til omfattende fuktskader i omkringliggende 
byggematerialer.

Veggmontert toalett. Dusjhjørne

Årstall: 1999

Dvs. takstmann er ikke kjent med hvor evt. lekkasjevann fra toalettsisternen blir ledet i så tilfelle.

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk fra baderommet er tilknyttet avtrekksviften på kjøkken. Luftespalte under dørbladet .

3.ETASJE, LEILIGHET > BADEROM

Beskrivelse

Årstall: 1999
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Test med løst ark viste tilfredstillende avtrekk. Avtrekksventil

Luftespalte under dørbladet.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking var foretatt foretatt ved forrige takstrapport. Samme hull ble benyttet av undertegnede idag uten å påvise unormale forhold der. Det er gitt TG0 
grunnet ikke registrert fuktskader der hulltaking er foretatt ihht. NS 3600. 

3.ETASJE, LEILIGHET > BADEROM

Beskrivelse

Hulltaking og fuktsøk med Protimeter piggelektrode ga ingen unormale
utslag.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkken er i utgangspunktet fra 1999 men fronter ble byttet i 2025 med unntak av én front. Innredningen består av glatte fronter med metallhåntak, 
laminat benkeplater, stålkummer med blandebatteri, plass til frittstående komfyr og kjøleskap. Oppvasmaskin.

3.ETASJE, LEILIGHET > KJØKKEN 

Beskrivelse

Årstall: 1999
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Kjøkken

Avtrekk

Det er mekanisk avtrekksvifte med spjeldløsning i overskapet, ble testet og fremstod å fungere slik den skal. 

3.ETASJE, LEILIGHET > KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekksvifte på kjøkken.

Årstall: 1999

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør:   Plastrør

Fordelerskap:   Nei. Evt. lekkasjevann fra vannrør blir ikke ledet til drensspalte i vegg på baderommet. 

Røranvisning/dokumentasjon:   Ikke sett av takstmann

Hovedstoppekran for boligen:   I underskap. 

Lekkasjestopper:       Ja. Ble testet og fungerte 100%. Lekkasjestopperen vil stanse vannforsyningen dersom vannlekkasjen oppstår "etter" den blå 
magnetventilen, ikke dersom lekkasjen skulle evt. oppstå i hovedkranen "før" den blå magnetventilen i underskapet . 

Levetidsbetraktninger: 
Levetid | Vannrør av kobber over 25 år - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2
Levetid | Rør i rør system over 25 år - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2

Evt. dokumentasjon på utførte rørarbeider i leiligheten er ikke kjent for takstmann utover det som evt. nevnes i rapporten. Dette gis TG2 på bakgrunn av 
NS3600:2018 "Valg av tilstandsgrader".

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
Årstall: 1999
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• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Avløpsrør

Avløpsrør er ikke besikiget pga. skjult i konstruksjoner. Det gis TG1 kun pga. alder. 

Levetidsbetraktning
Levetid | Avløpsrør i plast over 25 år - "Mer enn halvparten av forventet brukstid er oppbrukt" = TG 2 
Levetid | Støpejernsrør. Dominerende rørmateriale mellom 1950 og 1970 = TG 2/3

Evt. dokumentasjon på utførte rørarbeider i leiligheten er ikke kjent for takstmann utover det som evt. nevnes i rapporten. Dokumentasjon for utførelse 
foreligger ikke. Dette gis TG2 på bakgrunn av NS3600:2018 "Valg av tilstandsgrader". 

Beskrivelse

Årstall: 1999

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk fra bad og kjøkken. 
Luftespalte over vindu.

Beskrivelse

Luftespalte

Årstall: 1999

Oppvarming 

Panelovn. Varmekabler på bad.
Beskrivelse

Årstall: 1999
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Termostatbryter for varmekabler.

Varmtvannstank

Bereder er plassert i underskap på kjøkken. 
Volum:   Ca. 120 liter
El-tilkobling:   Type uttagbar
Lekkasjesensor:    Ja

Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap (DSB) skriver  (https://www.dsb.no/elsikkerhet/): 
Installasjonsstandarden NEK 400 sier at i nye anlegg skal varmtvannsberedere med effekt over 1500 W ha fast tilkobling til det elektriske anlegget. 
Bereder over 1500 W med plugg kan fortsatt være lovlig omsatt, fordi de kan brukes som erstatning i eldre anlegg.
Dette er derfor et elektroteknisk installasjonskrav fra NEK 400, ikke et krav fra TEK, NS3600 eller avhendingsloven.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el-tilkobling etter gjeldende forskrift.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Bereder

Årstall: 1999

Alarm- og signalanlegg 

Dørcalling. 
Internett.
Felles brannvarslingsanlegg. 
Lekkasjestopper:     Ja
Komfyrvakt:      Nei, ikke krav i 1999. Men det anbefales å montere mht. brukssikkerhet. 
Sprinkleranlegg: Nei
Innbruddsalarm:  Nei

Beskrivelse
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Generell info: Det er krav til fastmontert komfyrvakt i alle nye boliger fra 2010 i henhold til NEK 400. Denne skal monteres av elektroinstallatør. Ved 
oppussing gjelder kravet om fastmontert komfyrvakt dersom det legges opp ny kurs til platetopp/komfyr. 
Kilde: https://www.dsb.no

TEK10
Teknisk forskrift fra 2010 (TEK10). Der bygningens vanninstallasjon er uten overløp, må det være montert automatisk lekkasjestopper. Med automatisk 
lekkasjestopper menes en fuktføler som gir signal til en ventil som stenger vanntilførselen når den mottar signal.

TEK17   
Teknisk forskrift fra 2017 (TEK17) krever at installasjoner med vann i rom uten sluk i gulv skal sikres med lekkasjestoppere.

Brannvarsler Dørcalling

Årstall: 1999

Elektrisk anlegg

DET BLE OBSERVERT OG OPPLYST FØLGENDE PÅ BEFARINGSDAGEN: 

-Automatsikringer i el.skap uten forbruksmåler er plassert på kjøkken. 
-Inntaksledning/stigeledning i bygningen, alder:     Fra byggeåret
-Hovedsikring:       Ikke opplyst i kursanvisningen
-Utenpåliggende / skjult ledningsnett.

El.anlegg er ikke takstmannens kompetanseområde og nærmere undersøkelse er ikke foretatt.   

Evt. dokumentasjon på utførte elektroarbeider i boligen er ikke kjent for takstmann utover det som evt. nevnes i rapporten. 

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

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

Beskrivelse

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1999

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Alle arbeider i regi av dagens eier. Evt. arbeider gjort i regi av tidligere eiere er ukjent.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det er fremvist 2 stk. samsvarserklæringer. 

M-Tek AS, datert 05.11.2024. Utbedre feil på termisk skjøt. 
Harald Frogner AS, datert 26.05.2025. Byttet kjøkkenhette og ventilasjonsaggegrat på kjøkken. Byttet stikk bak sofa stue. 

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

Helse, miljø og sikkerhet

Det er gjort følgende vurderinger (med mindre det er uaktuelt) i boligen mht. sikkerhet av: 

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse
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Radon, balkong, trapper, elektrisk anlegg, brannteknisk, asbest, rømningsvei, forstøtningsmurer, flom- og rasfare. 

Leiligheten ligger i 3.etasje og radonmåling er dermed ikke aktuelt. 
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

ANDELSLEILIGHET I BOLIGBLOKK

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

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

3.etasje, leilighet 27 27

Kjellerbod 3 3

SUM 27 3
SUM BRA 30

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
3.etasje, leilighet Entré, alkove, stue, kjøkken, baderom

Kjellerbod Kjellerbod

Kommentar
Kjellerbod er 3,2m2 som avrundes til nærmeste hele tall 3m2 (BRA-e). 

3D-SKANNET AREAL. BOLIGENS AREAL ER BEREGNET MED 3D-LASERSKANNER FRA LEICA SOM GIR EN GARANTERT NØYAKTIGHET INNENFOR 
2% SOM ER KRAVET I NY AVHENDINGSLOV PER 1. JANUAR 2022. 

Arealoppmåling er utført på stedet av undertegnede. 
Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør hva det defineres som. Dette betyr at rommet både kan være i strid med 
byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens valg.

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

TAKHØYDE
Takhøyde målt til 2,38m på tilfeldig valgt sted i stuen.   AVVIK
Det ansees å ha ingen praktisk betydnint mht. rommets tiltenkte funksjon. 

For romhøyde i boenheter gjelder følgende:
a) Rom for varig opphold skal ha høyde minimum 2,4 m.
b) Rom som ikke er for varig opphold skal ha høyde minimum 2,2 m.
c) Fritidsbolig med én boenhet skal ha høyde minimum 2,2 m.
d) Deler av et rom kan ha lavere høyde der dette ikke påvirker rommets tiltenkte funksjon.
Produksjonsunderlaget må vise at kravet til høyde er oppfylt, målt mellom undergulv og himling. TEK17.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
27.4.2026 Anders Jørgen Bryhn Takstingeniør

Øyvind Steensen ga opplysninger og 
viste leiligheten. 

Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
232

bnr.
459

Areal
3349.1 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Dalehaugen 6

Hjemmelshaver
BORETTSLAGET DALEHAUGEN 6 & 8

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
H0304

Forretningsfører
USBL

Eier av adkomstdokumenter
Øyvind Steensen

Org.nr.
880939882

Boligselskap
H0304/Borettslaget 
Dalehaugen 6 & 8

Andel fellesformue
10 540 31.12.2025

Andel fellesgjeld
138 860 31.12.2025

Pålydende
100

Andelsnummer
304

Kommentar
Ajourf. Andel f.gj. (lån): 134 337       Gjeld siste årsoppg.: 138 860

Innskudd, pålydende mm

Årsregnskap

Kortsiktig gjeld (-)

2025 Samlet aksjekapital:

Omløpsmidler: 0 Samlet innskuddskapital: 0

Regnskapsår

0 Langsiktig gjeld (+): 0

Disponible midler: 0 Langsiktig gjeld og innskuddskapital: 0

0

- +

Kommentar
Ikke tilgjengelig
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Offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Offentlig avløp via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

S-2999
Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for felt J Vålerenga - som omreguleres fra tomt for bygninger med allmennyttig formål til
byggeområde for boliger og offentlig trafikkområde.
Vedtaksdato: 21.09.1988
Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning
Vedtaksdokumenter: 198806930
Lovverk: PBL 1985 eller før
Høydereferanse: OSLO LOKAL
Merknader: Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.9.15,
Kommuneplan 2015.
Knytning(er) mot andre planer: V231095

Regulering

Flat tomt. Skjermet indre gårdsrom.

Om tomten

Ikke kjent for takstmann

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Utfylt av eier. Takstmann viser til 
Egenerklæringen i sin helhet for 
opplysninger gitt av eier. 

Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no
Eiendomsinfo som bl.a. matrikkel, byggeår, 
tomtestørrelse, hjemmelshaver, 
bygningsopplysninger m.m. 

Gjennomgått Nei

Eier Eier har gitt opplysninger enten på 
befaring og/eller pr. email. Gjennomgått Nei

Forretningsfører
Felleskostnader, forsikring, andel formue, 
andel gjeld, generell informasjon fra 
boligselskapet.

Gjennomgått Nei

Tegninger Ark.tegninger fra saksinnsyn hos Plan- og 
Bygningsetaten. Gjennomgått Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Protector Forsikring ASA 1442193

Kommentar
Felles polise for borettslaget. 
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 30.04.2026

2 15.05.2026

3 15.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

Egne forutsetninger

Tilstandsrapporten er avholdt etter beste skjønn. Evt.
heftelser/servitutter er ikke undersøkt av takstmann. Det gjøres
oppmerksom på at panteattest, seksjoneringsbegjæring og
eiendommens dokumenter (bl.a. byggemelding, ferdigattest o.l.) i
kommunen ikke er kontrollert hvis ikke annet er
opplyst. Dokumentasjon/samsvarserklæringer o.l. på evt.
byggearbeider, vvs-, rør- og elektroarbeider, uavhengig el-kontroll
eller kontroll av pipeløp/ildsted utført av Brann- og
rømningsetaten er ikke kjent for takstmann dersom ikke annet er
nevnt spesifikt i rapporten. Dersom det ikke foreligger
dokumentasjon på utførelse som er påkrevd iht. reglerverket for
utførelse gis det TG2 iht. NS3600. 

MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes
feil/mangler som bør rettes opp. Det gjøres oppmerksom på at
boligen var møblert/bebodd som gir begrenset mulighet for
besiktigelse dersom annet ikke kommer frem i rapporten.  

 

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

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

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

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

•Vurdering mot byggeregler

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

BEFARINGEN

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

Forutsetninger
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•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.

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til

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

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

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

•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

Tilstandsrapporten er avholdt etter beste skjønn. Evt. 
heftelser/servitutter er ikke undersøkt av takstmann. Det gjøres
oppmerksom på at panteattest, seksjoneringsbegjæring og 
eiendommens dokumenter (bl.a. byggemelding, ferdigattest o.l.) i
kommunen ikke er kontrollert hvis ikke annet er opplyst. 
Dokumentasjon/samsvarserklæringer o.l. på evt. byggearbeider, 
vvs-, rør- og elektroarbeider, uavhengig el-kontroll eller kontroll av 
pipeløp/ildsted utført av Brann- og rømningsetaten er ikke kjent 
for takstmann dersom ikke annet er nevnt spesifikt i rapporten.
Dersom det ikke foreligger dokumentasjon på utførelse som er 
påkrevd iht. reglerverket for utførelse gis det TG2 iht. NS3600. 
MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før 
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes 
feil/mangler som bør rettes opp. Det gjøres oppmerksom på at 
boligen var møblert/bebodd som gir begrenset mulighet for 
besiktigelse dersom annet ikke kommer frem i rapporten.   
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Plantegning generert ved 3D-skanning av boligen gjort av
undertegnede.

    Andre bilder
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Øyvind Steensen

Boligen

 Dalehaugen 6
 0657 Oslo

0301-232/459/0/1

Boligen ble kjøpt 2024

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1002260163        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: M-Tek AS

Beskrivelse av arbeidet: Feil på varmekablene under to fliser ved baderomsdøren. Feilen ble utbedret av Mtek 
AS.

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: Etter M-Tek utbedret feilen på varmekablene la jeg de to flisene (påførte primer, 
smøremembran, flislim og fugemasse) med veiledning fra M-Tek.

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

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

Se svar over.

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

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Ja

Var feil på inngangsdøren til leiligheten. Dette ble utbedret av borettslaget

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Borettslaget/ Vaktmester Andersen AS

Beskrivelse av arbeidet: Borettslaget byttet 
inngangsdør

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2
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6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Ja

Ved større snøsmelting fra bilene i garasjen kan det renne noe vann inn i boden.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Beskrivelse av arbeidet: For å unngå vann fra bilene har jeg montert en list på innsiden av døren i 2024. Jeg har 
ikke sett vann i boden etter dette.

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

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Det var feil på kjøkkenhette og ventilator.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

3
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 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Harald Frogner AS

Beskrivelse av arbeidet: Montert og oppkoblet ny kjøkkenhette og ventilator med styring via App og 
fjernkontroll.

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

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

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

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

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

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Harald Frogner AS

Beskrivelse av arbeidet: Ifbm. montering av ny kjøkkenhette og ventilator ble det også montert ny stikkontakt 
bak sofaen.

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Ja

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Jeg har satt opp alkove med lettvegg i enden, en mindre lettvegg i tilknytning til 
klesskap, byttet kjøkkenfrontene og bygget skuffeløsning ved siden av kjøleskapet, samt malt de fleste 
overflater (utenom badet). Har ellers montert dusjdører og skap på badet, samt byttet silikonfuger.

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Ja

5
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Tidligere kunne man innimellom høre en lyd i leiligheten . Styret trodde at lyden kunne stamme fra pappressen 
til Copp Extra St. Halvards gate. Etter butikken hadde service på pappressen, har lyden forsvunnet. Butikken har 
lagt inn periodisk service på maskinen etter dette.

6
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

7
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Energiattest

Adresse

Dalehaugen 6, 0657 OSLO

Dato for energimerking

22.05.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-299918

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

81621349

Gårdsnummer

232
Bruksnummer

459

Seksjonsnummer

1
Bruksenhetsnummer

H0304

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

1999
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

30,0 m²
Oppvarmet bruksareal

27,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

153,00 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

153,00 kWh/m²
Totalt levert pr. år

4 131 kWh
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Nabolagsprofil
Dalehaugen 6 - Nabolaget Galgeberg - vurdert av 165 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Galgeberg i Strømsveien 2 min
Linje 2N, 3N, 4N, 20, 37, 100, 110 0.1 km

Oslo Hospital 11 min
Linje 13, 19 0.9 km

Ensjø 14 min
Linje 1, 2, 3, 4 1.1 km

Tøyen stasjon 22 min
Linje RE30, R31 1.8 km

Oslo S 23 min
Totalt 24 ulike linjer 1.9 km

Skoler

Vålerenga skole (1-7 kl.) 8 min
449 elever, 25 klasser 0.6 km

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

Kampen skole (1-7 kl.) 11 min
487 elever, 21 klasser 0.8 km

Jordal skole (8-10 kl.) 3 min
617 elever, 44 klasser 0.3 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 21 min
373 elever, 27 klasser 1.7 km

Etterstad videregående skole 14 min
588 elever, 41 klasser 1.1 km

Hersleb videregående skole 20 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Høflige 64/100

Aldersfordeling

10
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 %
14

.7
 %

14
.5

 %

3.
5 

%
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5 
%
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%

33
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 %
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 %
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 %
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.4

 %
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 %

38
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 %
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7 

% 14
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 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Galgeberg 1 876 1 182

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Munkenga barnehage (1-5 år) 2 min
60 barn 0.2 km

Internasjonal kulturbhg. Åkeberg (2-5 år) 3 min
41 barn 0.2 km

Åkeberg barnehage (1-5 år) 3 min
99 barn 0.2 km

Dagligvare

Coop Extra St. Halvardsgate 1 min
Post i butikk 0.1 km

Rema 1000 Jordal 3 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 2026
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Primære transportmidler

1. Buss

2. Egen bil

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 93/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Jordal ballbane og skatepark 5 min
Fotball, skatepark, lekeplass, ballspill 0.4 km

Vålerenga skole 6 min
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

FitnessRoom Kværnerbyen 9 min

SATS Kampen 9 min

Boligmasse

2% enebolig
3% rekkehus
92% blokk
4% annet

«Bra kollektivtilbud, nærme det meste en skulle
trenge og ganske rolig trafikk bilde, mht
bommen som stenger gjennomkjøring fra
Strømsveien»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tøyen Torg 11 min

Ditt apotek Kværnerbyen 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

39% i barnehagealder
35% 6-12 år
13% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 64%

Galgeberg
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 17% 33%

Ikke gift 71% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Dato:	28.04.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Dalehaugen	6

Gnr/Bnr:	232/459

PlottID/Best.nr:	156856/	86531503

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-18
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	28.04.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	156856/86531503

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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HUSORDENSREGLER 
Vedtatt i generalforsamling 23. mai 2000 

Sist endret på generalforsamling 18.05.2021. 
 
  
Husordensreglenes hensikt og bakgrunn 
 
Husordensreglene er utarbeidet av styret og inneholder bestemmelser om bruk av 
fellesarealer samt regler om hvordan beboere og besøkende som oppholder seg på 
eiendommen skal oppføre seg. 
  
Husordensreglene er til for å fremme miljø og trivsel innen borettslaget. De skal være til hjelp 
og skape motivasjon for at det utvises respekt og ansvarsfølelse overfor gjeldende reglement 
og det ansvar som er pålagt det til enhver tid sittende styre. 
  

1. Låsing av inngangsdører og port 
 

Alle beboere plikter å påse at felles inngangsdører, port og garasjeport til enhver tid er låst. 
Alle plikter å avvise uvedkommende som oppholder seg på eiendommen. Alle beboere 
plikter også å påse at varelevering skjer på en trygg måte som ikke skader dørene eller dørens 
motor. Dette gjelder også når det holdes visninger eller andre grunner for at døren står åpen 
over en lengre periode enn vanlig. Ved brudd på dette vil borettslaget kunne fakturere 
beboer/andelseier erstatning for reparasjon. 
 
  

2. Plassering og bruk av gjenstander på fellesområder 
 

Bakgård, inngangsparti, trappeganger, trapperepos og svalgang må ikke opptas med 
gjenstander som tilhører beboere, så som: kasser, hagemøbler, sportsartikler, innbo, bildekk 
osv. Hvis det blir hensatt slike ting på forannevnte områder, vil disse bli fjernet uten at 
borettslaget påtar seg noe ansvar overfor den som eier gjenstanden. 
 
Sykler må plasseres i sykkelstativ. Sparkstøttinger, barnevogner og andre ikke motorisert 
fremkomstmidler må plasseres i forbindelse med egen bod eller parkeringsplass. (Styret 
arbeider med å skaffe sykkelstativ). 
 
For å sikre god HMS på bygningen, må beboer påse at gjenstander som henges og plasseres 
på balkong blir sikret og brukt på en forsvarlig og en ikke sjenerende måte. Blomsterkasser 
og lignende skal henge på innsiden av balkong og må sikres, slik at det ikke er en risiko for at 
det faller eller søles ned etasjene. Lagring av lettere gjenstander må gjøres slik at det ikke er 
fare for at de blåser av balkongen og kan være til fare for andre.  
 
Ved salg av leilighetene i blokken har andelseier ansvar for at klistremerker og annet 
markedsmateriell som eiendomsmeglere henger opp blir tatt bort når leiligheten blir solgt. 
Dersom dette ikke overholdes, kan andelseier bli fakturert/bøtelagt for brudd på dette. Dette 
gjelder på alle borettslagets dører, oppganger, ringetablå osv. 
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3. Bruk av fellesområder 
 

Det er tillatt med dyrehold i borettslaget, men alle husdyr skal bære halsbånd med eiers navn 
på. Dyr som ikke er merket med eiers navn kan fjernes fra borettslaget. Husdyr skal holdes 
under kontroll ved hjelp av bånd, bur eller lignende, også ved lufting i bakgården. Den som 
eier eller passer dyret er ansvarlig for skader og ulemper dyret medfører for personer, andre 
dyr eller eiendom. 
  

4. Søppel og avfall 
 

All søppel og avfall pakkes forsvarlig inn før det legges i søppelkassene. Det er forbudt å 
sette søppel eller avfall utenfor søppelkassene. Større avfall og gjenstander som ikke går ned i 
søppelkassene er den enkelte beboers ansvar å bli av med. Etter nærmere avtale med styret, 
kan det årlig leien en container som stilles til beboernes disposisjon. 
Søppel eller lignende (f.eks sigarettsneiper) skal ikke kastes over gelender / balkong. 
  

5. Generelt om støy / lydnivå 
 

Det skal ikke være sjenerende støy i leilighetene mellom kl.23.00 og 08.00 på hverdag. I 
helger og helligdager skal det være ro mellom 23.00 og 12.00. Det er ikke tillatt å banke, 
borre eller bruke støyende verktøy mellom kl.21.00 og kl.08.00 på hverdager og mellom 
18.00 og 08.00 på lørdager. Søn- og helligdager skal det ikke forekomme med denne type 
forstyrrelser. 
  
Ett uttrykk for god bokultur er at man varsler naboer hvis man skal ha en festlig anledning 
som medfører noe mer støy enn alminnelig, eller man må bedrive bygningsmessige arbeider 
utover de nevnte tidsfrister. 
  
Fester eller sammenkomster som kan forventes å medføre støy skal varsles naboene 2 døgn i 
forveien. De som holder festen, må sørge for ro og orden blant gjestene sine. 
  

6. Parkering av motorisert kjøretøy 
 

Utenom garasjeplassene skal ikke oppstillingsplasser innen på borettslagets område benyttes. 
Ingen kjøretøy tillates oppstilt i bakgården. 
Der er kun tillatt med av / på lessing. 
Dispensasjon til Handikapparkering kan innvilges av styret. 
Det må ikke parkere / kjøres på hellene i bakgården. Parkering i garasje må ikke hindre 
tilgang til bodene. Beboere og andre som ferdes i garasjeanlegget, må påse at garasjeporten 
lukkes ordentlig ved inn- og utkjørsel. Dersom porten ikke lukkes må det meldes til styret. 
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7. Klager 
 

Klager på overtredelser av husordensreglene skal være konkrete med hensyn til hvem det 
klages på, hva årsaken er og når grunnlaget for klagen skjedde (dato og klokkeslett). Klagen 
oversendes skriftlig til styret. Anonyme eller usignerte klager blir ikke behandlet. 
  

8. Framleie 
 

Framleie av leilighet er ikke tillatt uten at styret har godkjent leiekontrakten på forhånd. 
Kontrakter skrives for tre år av gangen. Etter 3 år kan generalforsamlingen nekte videre 
framleie av en leilighet. Dette må følges av en skriftlig, saklig begrunnelse. 
Eieren har ansvar overfor gården for alle skader og ulemper som gården får av hans / hennes 
framleie. 
  

9. Renhold  
 

Beboerne i endeleilighetene skal rengjøre sin lille felles gang, etter avtale seg imellom. 
Renhold av svalgang har hver og en beboer selv ansvar for.  
Trappe og oppgangsvask gjøres av et eksternt firma.  
 
Det er forbudt å banke og riste av tepper og tøy i svalgangen. De skal ristes på badet eller i 
bakgården.  
  
10. Grilling 
All bruk av trekullgrill på terrassene og balkongene er forbudt. 
 
11. Røykvarsler og brannslukkingsapparat 
Andelseier plikter å ha røykvarsler og brannslukkingsapparat i henhold til brannforskriftene. 
Dersom dette ikke opprettholdes vil styret fakturerer beboer for innkjøp, montering og 
levering av utstyret som trengs for at leiligheten oppleves som brannsikker i henhold til 
forskriftene. 
 
12. Postkasseskilt 
Alle postkassene skal ha like/hvite postkasseskilt. Hvis dette ikke ordnes av beboeren, kan 
beboeren bli fakturert 100 kr pluss administrasjonsgebyr.  
 
  
Styret 
************* 
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Vedtekter
for

Borettslaget Dalehaugen 6 & 8 Org. nr. 880939882

Vedtatt på ordinær generalforsamling den 8.mai 2006. Sist 
endret 24.05.2023

1. Innledende bestemmelser

1-1 Formål

Borettslaget Dalehaugen 6 & 8 er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i
sammenheng med dette.

1-2 Forretningskontor

Borettslaget har forretningskontor i Nordre Follo  kommune.

2. Andeler og andelseiere

2-1 Andeler og andelseiere

(1) Andelene skal være på kroner  100,-.

(2) Bare fysiske personer kan være andelseiere i laget.  Ingen fysisk person kan eie mer
enn en andel.

(3) Følgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir rett til
minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget:

1. stat,
2. fylkeskommune
3.   kommune

(4) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer
være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en
andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

(5) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er sikret
med pant i andelen eller andelene.

(6) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.

2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.

(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke
boligen.
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning
dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene.
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(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme fram
til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I 
motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.

(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.

(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for
betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at
en ny andelseier har rett til å erverve andelen.

3. Forkjøpsrett

3-1 Forkjøpsrett

Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget.

4. Borett og overlating av bruk

4-1 Boretten

(1)  Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med
tiden og forholdene.

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet.
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til
skade eller ulempe for andre andelseiere.

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.

4-2 Overlating av bruk

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen
til andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen
dersom:

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første ledd nr. 3
har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller 
overlate bruken av hele boligen for opp til tre år,

- andelseieren er en juridisk person,
andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning,
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,

- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp-
eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,
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- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller
husstandsfellesskapsloven.

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn
til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.

(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen
en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som
godkjent.

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten
godkjenning.

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis en
eller flere av sameierne ikke bor i boligen.

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.

(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfølging
av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).

4-3 Bygningsmessige arbeider

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn.

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og
andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som berører bygningens eksteriør –
herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets
forutgående samtykke. Markiser skal være i en gråtone, men oppsetting må
uansett godkjennes av styret.

5. Vedlikehold

5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater
og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør,
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap,
benker og innvendige dører med karmer.
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger og
lignende.
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(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og
forskrifter.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til
borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført
ved innbrudd og uvær.

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre,
plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget.

(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting
i boligen selv om det skulle ha vært utført av den forrige andelseieren.

(9) Andelseier vil bli viderefakturert ved skader i felles rør hvor skadeårsaken er som følge av 
neglisjering i andelseiers egne rør.

(10) Manglende røykvarslere vil bli levert av styret og viderefakturert andelseieren.

(11) Det skal ikke utføres arbeider som kan skade fasadekonstruksjonen. Dette vil si at
hulltaking, og andre destruktive inngrep ikke skal utføres uten at konstruksjonens behov er
ivaretatt. Hvis det skulle forekomme behov for inngrep i fasaden skal dette avklares med
styret (eksempelvis montering av markise).

(12) De utenforliggende balkongene i gul del av bygget er behandlet med
polyuretanbelegg. Det skal ikke legges fliser eller andre produkter rett på dette
balkongdekket da dette kan bidra til at fukt blir lagret og tiltenkte funksjoner mister sin
nytte. Det skal heller ikke utføres hulltaking i balkongdekket. Ved beplantning skal dette ikke
hindre naturlig vannavledning, potter og andre hindringer skal ha et hulrom under seg slik at
vannet kan ledes fritt uten hinder.

5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt

(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt
plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig vedlikehold
av vinduer.

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen,
skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder
nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller utskiftning 
av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i
bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid
skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av
boligen.
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5-3 Utbedringsansvar og erstatning

(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden
utbedres av borettslaget.

(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter
ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre.

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens  §§ 5-13 og 5-15.

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.

6.  Felleskostnader og  pantesikkerhet

6-1  Felleskostnader

(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt ved
stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-
19.

(2) Når særlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for
den enkelte bolig eller etter forbruk.

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6).

6-2 Betaling av felleskostnader

(1)  Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver
tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.

6-3 Borettslagets pantesikkerhet

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en 
lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum
som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes
gjennomført.

7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse

7-1 Mislighold

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig
bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.

7-2 Pålegg om salg

Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget 
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pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal
gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen
solgt.

7-3 Fravikelse

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse 
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Fravikelse kan tidligst kreves samtidig
med pålegg om salg.

8. Styret og dets vedtak

8-1 Styret

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 andre medlemmer, og
minimum 1, men maksimum 2 varamedlemmer.

(2) Funksjonstiden for styreleder er 1 år, og de andre medlemmene er to år.
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.

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

8-2 Styrets oppgaver

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

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

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de
frammøtte styremedlemmene.

(4) Styret skal utføre systematisk arbeid med HMS i henhold til internkontrollforskriftene.

8-3 Styrets vedtak

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

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels
flertall fatte vedtak om:

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter
forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet
til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk
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ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de årlige
felleskostnadene.

8-4 Representasjon og fullmakt

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget
utad og tegner dets navn.

9. Generalforsamlingen

9-1 Myndighet

Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.

9-2 Tidspunkt for generalforsamling

(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni.

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene,
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.

9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet
og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på
minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn
med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis
skriftlig melding til forretningsfører.

(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag
som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse
skriftlig innen fristen i 1.ledd.

9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling

- Godkjenning av årsberetning fra styret
- Godkjenning av årsregnskap
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer
- Eventuelt valg av revisor
- Fastsetting av godtgjørelse til styret
- Andre saker som er nevnt i innkallingen

9-5 Møterett

Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags,- tale- og stemmerett.
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og
eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale seg.
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9-6 Møteledelse og protokoll

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.

9-7 Stemmerett og fullmakt

Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn en 
andel har likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme.
Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig
for mer enn en andelseier.

9-8 Vedtak på generalforsamlingen

(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte
vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg
kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, skal regnes som
valgt.

(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning.

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern

10-1 Inhabilitet

(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål
som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk
særinteresse i.

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv 
eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg eller
krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.

10-2 Taushetsplikt

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får vite om noens
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.

10-3 Mindretallsvern

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å 
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene

11-1 Vedtektsendringer

Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to
tredjedeler av de avgitte stemmer.
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11-2 Forholdet til borettslovene

For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003
nr 39.

109



INNKALLING 2026

Bore琀琀slaget Dalehaugen 6 & 8
Torsdag 21.05.2026 kl. 17:00

Vålerenga kirke
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Styrets oppgaver
Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar 
med lov, vedtekter og vedtak på årsmøtet

Noen av styrets viktigste oppgaver:

• Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

• Følger opp fellesarealer, tekniske anlegg og 

bygninger.

• Ansvar for HMS og internkontroll etter 

gjeldende regelverk.

• Inngå og følge opp avtaler (vaktmester, 

renhold, forsikring, strøm, mv.).

• Behandle henvendelser fra eierne.

• Behandler skadesaker på bygning, og melder 

fra til Usbl via Bonabo, om eventuelle 
forsikringssaker.

• Følger opp klager og nabokonflikter innenfor 

sitt mandat.

• Ansvar for budsjett, økonomisk styring, og å 

fastsette nivået på felleskostnadene.

• Arbeidsgiveransvar dersom 

borettslaget/sameiet har ansatte, vaktmester, 
renholder med flere.

• Avholde styremøter ved behov og føre 

protokoll.

Usbls oppgaver
Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfører 
og bistår styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

• Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll 

med innbetalinger og purringer, samt 
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare 
Inkasso.

• Innberetter nødvendige opplysninger

til offentlige myndigheter.

• Utarbeider utkast til budsjett.

• Bistår styret med råd og tilrettelegging av 

årsmøte.

• Fremforhandler gunstige rabattavtaler

for borettslaget/sameiet og beboere.

• Registrerer eierskifter og påser at eventuelle 

regler for forkjøpsrett blir overholdt, dersom 
dette er avtalt.

• Utfører løpende regnskapsførsel.

• Utarbeider årsregnskap.

• Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bør derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie 
på Bonabo. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» får du også oversikt over dine månedlige 
felleskostnader. Logg inn på Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved å skanne QR-koden 
under.
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Innkalling til ordinær generalforsamling i 
Borettslaget Dalehaugen 6 & 8

Møtet finner sted torsdag 21.05.2026 kl. 17:00 - Vålerenga kirke

Styret oppfordrer alle eiere til å lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom å
delta på generalforsamlingen. Dette er en god anledning til å ta del i nyttige diskusjoner
og velge styre som skal forvalte Borettslaget Dalehaugen 6 & 8 det kommende året.
Innkallingen er også tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

Hver andelseier har én stemme. En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan
være fullmektig for mer enn én andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 og §
7-10.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten på siste side i innkallingen, må fylles ut og leveres ved
registrering.

Viktig at alle oppretter en bruker i Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjør du
det på Usbl.no, Bonabo – Min side. Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert
hos Usbl (som eier av bolig, eller medlem), og lag et passord.
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Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2025

3 Årsmelding 2025

4 Godtgjørelse til styret

5 Andre saker  

    5.1 Maling av rekkverk i svalgang og balkong  

6 Valg

    6.1 Valg av medlemmer til styret

    6.2 Valg av varamedlemmer til styret

    6.3 Valg av valgkomite  
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Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20252.

Forslag til vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2025
anbefales godkjent.

Årsregnskapet for 2025 godkjennes.

Årsmelding 20253.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsføres i
regnskapet for 2026.

Styrehonorar på kr 190.000,- godkjennes

Andre saker 5.

Maling av rekkverk i svalgang og balkong 5.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Innmeld av Maria:

Maling av alle utvendige rekkverk (+ port i bakgård) i svart farge. Maling av rekkverk
hadde løftet fasaden og gitt et mer eksklusivt utrykk til bygget. Flere bygg i
umiddelbar nærhet har svarte balkongrekkverk. Og det passer godt inn i området
ellers og har samme stil som drivhuset.

Maling av alle utvendige rekkverk (+ port i bakgård) i svart
farge

Godt forslag, men bør undersøke kostnadsbildet før man tar en
beslutning.  

Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Frank Herman Schønhardt, Valgt fra 22.05.2025, Valgt for 2 år
Styremedlem, Jørgen Eilertsen, Valgt fra 28.05.2024, Valgt for 2 år
Styremedlem, Kenneth Karlsen, Valgt fra 22.05.2025, Valgt for 1 år
Varamedlem, Kent Inge Otterstad, Valgt fra 22.05.2025, Valgt for 1 år
Varamedlem, Alexandra Varga Weme, Valgt fra 22.05.2025, Valgt for 1 år

Valg av medlemmer til styret6.1
På valg:
Styremedlem, Kenneth Karlsen, Valgt fra 22.05.2025, Valgt for 1 år
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Valg av varamedlemmer til styret6.2
På valg:
Varamedlem, Kent Inge Otterstad, Valgt fra 22.05.2025, Valgt for 1 år
Varamedlem, Alexandra Varga Weme, Valgt fra 22.05.2025, Valgt for 1 år

Valg av valgkomite 6.3
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Årsregnskap 2025 Borettslaget Dalehaugen 6  8

Disponible midler
Regnskap

2024
Regnskap

2025

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 687 740734 235

B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 3 055 3712 018 153
Tilbakeføring av avskrivning 130 258113 038
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -2 226 680-2 736 699
Endringer i andre langsiktige poster -912 454-209 353

B. Årets endring disponible midler 46 495-814 861
C. Disponible midler 734 235-80 627

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 1 303 732875 360
Kortsiktig gjeld -569 498-955 986

C. Disponible midler 734 235-80 627

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
Disponible midler er negativ, anbefalt nivå er 10.000 til 15.000 pr. enhet.
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Budsjett
2026

Budsjett
2025

Regnskap
2024

Regnskap
2025

Resultatregnskap 2025 Borettslaget Dalehaugen 6  8

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 6 918 6096 988 8806 503 5846 542 2371
Sum leieinntekt 6 918 6096 988 8806 503 5846 542 237
Andre inntekter
Tilskudd 00016 1102
Diverse inntekt 1 000101 0002 7004003
Sum annen inntekt 1 000101 0002 70016 510

Sum inntekt 6 919 6097 089 8806 506 2846 558 747

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 26 79026 80026 79026 7904
Styrehonorar 190 000190 000190 000190 0004
Av- og nedskrivning
Avskrivning 63 3340130 258113 0385
Driftskostnad
Energikostnad 145 000211 000163 040153 214
Kostnad eiendom/lokale 408 700399 600350 787403 8596
Kommunale avgifter/renovasjon 973 000964 500870 143939 838
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 32 00030 00029 02629 7287
Verktøy, inventar og driftsmateriell 25 0005 00016 50656 6878
Reparasjon og vedlikehold 1 356 0001 703 000617 6391 877 5809
Revisjonshonorar 10 0009 3009 60110 625
Forretningsførerhonorar 200 000191 500184 350191 539
Andre honorar 28 00030 00044 38334 43910
Kontorkostnad 6 0007 0004 4782 811
TV/bredbånd 510 000453 200506 723475 460
Kostnad trans.midl/arb.mask/utstyr 0001 354
Kontingent og gaver 1 0002 00000
Forsikring 324 000308 400273 596314 124
Andre kostnader 51 400124 00054 08923 22311
Sum kostnad 4 350 2244 655 3003 471 4084 844 309

Driftsresultat før IN 2 569 3852 434 5803 034 8751 714 437

Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 001 038 1241 173 686

Driftsresultat etter IN 2 569 3852 434 5804 072 9992 888 123

FINANSPOSTER
Renteinntekt 0097 24194 031
Rentekostnad 774 9741 005 2481 114 869964 001

Netto finansposter 774 9741 005 2481 017 628869 970

Årsresultat 1 794 4111 429 3323 055 3712 018 153

Overført til/fra annen egenkapital 002 737 9792 057 032
Andre overføringer 00317 392-38 880
SUM OVERFØRINGER 003 055 3712 018 153
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Balanse 2025 Borettslaget Dalehaugen 6  8

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Tomter 6 000 0006 000 0005
Bygninger 87 258 35087 258 3505
Andre fellesanlegg 55 78855 7885
Andre driftsmidler 355 233242 1955

Finansielle anleggsmidler
Øremerkede bankinnskudd 1 697 3601 658 48012

Sum anleggsmidler 95 366 73195 214 813

Omløpsmidler
Restanse felleskostnader 23 82732 148
Kundefordringer 10 04913 067
Andre kortsiktige fordringer 66 16718 343
Forskuddsbetalte kostnader 415 800452 889
Innestående konsernkonto og bank 787 890358 913

Sum omløpsmidler 1 303 732875 360

SUM EIENDELER 96 670 46396 090 173
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Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 9 0009 000
Sum innskutt egenkapital 9 0009 000

Opptjent egenkapital
Øremerket avsetning 1 697 3601 658 480
Annen egenkapital 31 472 67533 529 707
Sum opptjent egenkapital 33 170 03535 188 187

Sum egenkapital 33 179 03535 197 18713

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 18 501 98015 765 28114
Borettsinnskudd 35 931 00035 931 000
IN nedbetalt fellesgjeld 8 488 9518 240 71814
Sum langsiktig gjeld 62 921 93159 936 999

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 3 1507 760
Leverandørgjeld 351 614771 371
Påløpne renter 5 7024 440
Annen kortsiktig gjeld 209 032172 414
Sum kortsiktig gjeld 569 498955 986

Sum gjeld 63 491 42960 892 986

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 96 670 46396 090 173

Pantstillelser 62 921 93159 936 99915

Sted:_______________________               Dato:_______________

Frank Herman Schønhardt
Styreleder

Kenneth Karlsen
Styremedlem

Jørgen Eilertsen
Styremedlem
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Noter årsregnskap 2025 Borettslaget Dalehaugen 6  8

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er utarbeidet i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk for små foretak.
Nummereringen av noter er basert på en forhåndsdefinert struktur, og enkelte numre utgår dersom de ikke er relevante.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi.For å sikre de beste betingelsene for drifts- og sparekontoer, er disse tilknyttet USBL sin
konsernkontoavtale i henhold til kundeavtalen. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

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

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og står i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og årlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.
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Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20242025

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 2 597 3642 727 096
  3601 Vedlikeholdsfond 470 040499 968
  3602 Innkrevde felleskostn. kapital 322 368322 368
  3609 Leie parkering 558 137449 743
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 1 050 023925 584
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 1 505 6521 518 626
  3690 Leie parkering Aker P-Drift 098 852

Sum 6 503 5846 542 237

Note 2 - Tilskudd

Tilskudd: Mottatt kr 16.110,- fra Usbl Bomiljøfond i tilskudd til jubileumsfest som ble avholdt i 2024.

Note 3 - Andre driftsinntekter
20242025

  3957 Nøkkelsalg 2 700400

Sum 2 700400

Note 4 - Lønnskostnader og styrehonorar
20242025

  5400 Arbeidsgiveravgift 26 79026 790
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 190 000190 000

Sum 216 790216 790

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 0
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Noter årsregnskap 2025 Borettslaget Dalehaugen 6  8

Note 5 - Varige driftsmidler
NøkkelsystemRedskapsbodTeknisk aleggBygningsmessig

anlegg
TomterBygninger

Anskaffelseskost pr.01.01 : 126 20455 592172 20655 7886 000 00087 258 350
Årets tilgang : 000000
Årets avgang : 000000

Anskaffelseskost pr.31.12: 126 20455 592172 20655 7886 000 00087 258 350

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 126 20455 592172 206000
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 000000

Bokført verdi pr.31.12: 00055 7886 000 00087 258 350

Årets avskrivninger : 12 62100000
Anskaffelsesår : 201520092014201419991999
Antatt levetid i år : 101010

DrivhusWaterguard

Anskaffelseskost pr.01.01 : 228 333890 000
Årets tilgang : 00
Årets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 228 333890 000

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 38 055838 083
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 190 27851 917

Årets avskrivninger : 11 41789 000
Anskaffelsesår : 20222016
Antatt levetid i år : 2010

Borettslaget består av 90 seksjoner.
Eiendommer er oppført på g.nr 232, b.nr 459 i Oslo kommune. Eiertomt på 3 349,1 kvm.
Borettslaget eiendommer er forsikret gjennom Protector Forsikring polise nr.1442193.

Note 6 - Kostnad eiendom/ lokaler
20242025

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 147 544154 183
  6340 Heisalarm 13 87857 581
  6360 Annet renhold 05 816
  6361 Fast renhold 75 78780 188
  6364 Matteleie 16 93117 693
  6391 Snømåking/strøing/feiing 5 5180
  6392 Containerleie/tømming 50 92244 951
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 40 20743 446

Sum 350 787403 859
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Note 7 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20242025

  6420 Lisens Bevar HMS/vedlikehold/ Domene/ Micros. 365 29 02629 728

Sum 29 02629 728

Note 8 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20242025

  6500 Verktøy og redskaper 014 501
  6525 IT utstyr 03 623
  6540 Inventar 11 72426 265
  6550 Lyspærer, lysrør, sikringer o.l. 2 1052 025
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 06 863
  6552 Driftsmateriell 2 6773 411

Sum 16 50656 687

Note 9 - Reparasjoner og vedlikehold
20242025

  6601 Vedlikehold bygg 0478 750
  6602 Vedlikehold VVS 19 239111 550
  6603 Vedlikehold elektro 190 9439 893
  6605 Vedlikehold fellesanlegg 11 490616 613
  6610 Andre vaktmestertjenester 05 600
  6611 Vedlikehold heiser 61 84718 475
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområde 56 750121 250
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 138 10877 324
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 8 34642 080
  6630 Egenandel forsikring 20 0000
  6641 Malerarbeider 6789 238
  6643 Glassarbeid/Vindu 0245 775
  6644 Fasade/balkonger 4 25052 250
  6648 Vedlikehold dører og porter 105 98988 783

Sum 617 6391 877 580

Konto 6601: Oppussing av fellesareal
Konto 6602: Vedlikeholds spyling, kamera inspeksjon og vedlikeholdsavtale
Konto 6605: Bytte takplater garasje og vaktmestertjenester garasje
Konto 6613: Grunnarbeid i bakgård
Konto 6644: Fasadevask
Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygninger.
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Noter årsregnskap 2025 Borettslaget Dalehaugen 6  8

Note 10 - Andre honorar
20242025

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 18 82721 933
  6720 Juridisk honorar 17 8590
  6730 Teknisk honorar 7 69612 506

Sum 44 38334 439

Note 11 - Andre kostnader
20242025

  7718 Fellesarrangement 41 72013 691
  7719 Møter, div. styret 9 4702 165
  7720 Generalforsamling/Årsmøte 9002 900
  7770 Betalingskostnader 1 1271 340
  7773 Omkostninger innkreving 1 5473 090
  7795 Husleietap -67436

Sum 54 08923 223

Note 12 - Øremerkede midler

Øremerkede midler er avsatt til fremtidig vedlikehold, dette er plasert på egen bank konto. Saldo pr 31.12.2025 er 1.658.480,09
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Note 13 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 9 00009 000
Sum innskutt egenkapital 9 00009 000

Opptjent egenkapital
Fond 1 658 480-38 8801 697 360
Årets resultat 33 529 7072 057 03231 472 675
Sum opptjent egenkapital 35 188 1872 018 15233 170 035

Sum egenkapital 35 197 1872 018 15233 179 035
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Note 14 - Langsiktig gjeld
Kreditor: HandelsbankenHandelsbanken

Eiendomskreditt
DNB Bank ASA

Formål: Rehabilitering av
fasade

Lånenummer: 949270238949492702390816366819804
Lånetype: AnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2001 2015 2023
Rentesats: 5.14 %5.14 %5.14 %
Beregnet innfridd: 30.06.203130.03.202730.12.2047

Opprinnelig lånebeløp: 57 052 0343 000 0007 500 000
Lånesaldo 01.01: 10 562 442709 0267 230 512
Avdrag i perioden: 2 272 389304 375159 935
Lånesaldo 31.12: 8 290 053404 6517 070 577

Saldo 5 år frem i tid: 826 23906 079 660
Andelssaldo 01.01: 8 488 95100
Innbetalt IN i perioden: 925 45300
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 1 173 68600
Andelssaldo 31.12: 8 240 71800

Sum pantegjeld for lån: 16 530 771404 6517 070 577

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 16366819804 767 09695 8878
3 367 83693 55136

183 50691 7532
173 53286 7662
771 18385 6879
141 09070 5452
957 43268 38814
54 68454 6841

654 22440 88916

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 94927023894 447 900223 9502
2 843 464218 72813

405 644202 8222
1 202 106200 3516
1 599 700159 97010

127 920127 9201
1 338 83495 63114

82 28582 2851
81 38981 3891
62 70262 7021
53 33053 3301
34 13834 1381
10 65210 6521

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 94927023908 43 9045 4888
192 7445 35436
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Langsiktig gjeld
10 5025 2512
9 9324 9662

44 1364 9049
8 0744 0372

54 7963 91414
3 1303 1301

37 4402 34016

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og står i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og årlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.
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Note 15 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2025

Bokført langsiktig gjeld 24 005 999
Innskuddskapital 35 931 000

Boligselskapets pantesikrede gjeld 59 936 999
Bokført verdi av pantsatt eiendom 93 314 138

Borettslagets bokførte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.

2158 Borettslaget Dalehaugen 6 & 8 Org. nr. 880939882

Side 17 av 23128

Resultat og balanse med noter for Borettslaget Dalehaugen 6 & 8.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Dalehaugen 6 & 8

Styreleder Frank Herman Schønhardt (sign.) 24.04.2026
Styremedlem Kenneth Karlsen (sign.) 22.04.2026
Styremedlem Jørgen Eilertsen (sign.) 22.04.2026
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KPMG AS 

Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 

Telephone +47 45 40 40 63 

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 
 
 
Til generalforsamlingen i Borettslaget Dalehaugen 6 & 8 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Borettslaget Dalehaugen 6 & 8 som består av balanse per 31. 
desember 2025, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler 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 borettslagets finansielle stilling per 31. desember 
2025, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med 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 borettslaget 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. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.   

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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 borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
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for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

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. 

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 intern kontroll 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 borettslagets 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 tvil av betydning om borettslagets 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 
borettslaget 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 tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
Daniel Walstad Nyberg 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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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. For mer 
informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, se https://eutl.penneo.com.

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." 

Daniel Walstad Nyberg
Statsautorisert revisor
På vegne av: KPMG AS
Serienummer: bankid.no no_bankid:9578-5998-4-887536
IP: 80.232.xxx.xxx
2026-04-27 18:42:16 UTC
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Årsmelding 2025 - Borettslaget Dalehaugen 6 & 8

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2025 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Frank Herman Schønhardt
Styremedlem, Jørgen Eilertsen
Styremedlem, Kenneth Karlsen
Varamedlem, Kent Inge Otterstad
Varamedlem, Alexandra Varga Weme

Styret i Borettslaget Dalehaugen 6 & 8 består av ingen kvinner og 3 menn.

Virksomhetens art

Borettslaget Dalehaugen 6 & 8 er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og
har til formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Borettslaget
Dalehaugen 6 & 8 ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 880939882

Borettslaget Dalehaugen 6 & 8 består av 90 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 

Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.

Forsikring

Borettslaget Dalehaugen 6 & 8 er fullverdiforsikret i Protector Forsikring Asa, avtalenr
1442193. Skade på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker
skal henvendelse gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.

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

HMS/Internkontroll

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

Borettslaget Dalehaugen 6 & 8 har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen
helse, miljø og sikkerhet.
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Styrets arbeid

Det sittende styret har i denne perioden 2025-2026 hatt 12 styremøter. Det har i perioden
ikke vært avholdt ekstraordinære generalforsamlinger

Vedlikehold:

Styret har jobbet med forvaltning, drift og vedlikehold av blokka. Av vedlikehold har vi
vasket kloakkrørene i bygget og pusset opp de mellomste gangpartiet i de gule
bygningsdelene. Et eksternt elektrofirma har gjennomgått vårt elektriske anlegg og
utbedret dette. Varmekablene i nedkjøringen til garasjen sluttet også å virke, slik at ny
termostat ble montert. I tillegg ny varmekabel til vannrørene som er utsatt for frost når
garasjedøren er åpen på kalde dager.

Ved oppussingen av mellomgangene til de gule bygningsdelene, ble det avdekket
manglende brann- og røyktetting mellom vegg og dør til den enkelte leilighet. Brann- og
røyktetting er nå fagmessig utført og i henhold til regelverket. Det ble derfor en ekstra
kostnad som det ikke var kalkulert med. I tillegg måtte vi bytte vinduer hos noen ett-roms
leiligheter. Dette medførte ekstra utgifter som det ikke var budsjettert med, men som ble
tatt av vedlikeholdsfondet. Kort fortalt har vi utført rutinemessig vedlikehold på resten av
blokka.

Dugnad:

Frivillig arbeid er svært verdifullt for oss. Hagegruppa bidrar blant annet til at du kan
benytte hagen og nyte den. De sår frø, planter, steller, luker og bidrar til et godt bomiljø.
Våre uteområder ville ikke sett slik ut uten den fantastiske innsatsen fra hagegruppa.
Dugnader er også viktig både for samholdet og vedlikehold. Vi oppfordrer flere til å delta på
dugnaden. Det er arbeid som vi selv kan utføre og da slipper vi å leie inn firma til å gjøre
jobben. Så, du bør absolutt vurdere hva du kan bidra med ved neste anledning.

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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usbl@usbl.no NO 950 285 680 MVA

22 98 38 00 Autorisert regnskapsførerselskap

RREEGGIISSTTRREERRIINNGG  OOGG  FFUULLLLMMAAKKTT

Vennligst bruk BLOKKBOKSTAVER. Alle felter skal fylles ut.

EEiieerr::

Fullt navn: ___________________________________________

Eier av andel/seksjon: _________________________________

I borettslag/sameie: ___________________________________

Fyll ut feltene under hvis du skal møte med fullmektig.

MMoottttaakkeerr  aavv  ffuullllmmaakktt  ((ffuullllmmeekkttiigg))::

Fullt navn: _________________________________________________

E-postadresse: _____________________________________________

Telefonnummer: ____________________________________________

Fødselsdato: _______________________________________________

Fullmaktsgiver (eier) gir med dette fullmektig fullmakt til å møte og stemme på 
generalforsamling/årsmøte Torsdag 21.05.2026.

I et bboorreettttssllaagg kan en fullmaktshaver kun representere éénn andelseier gjennom fullmakt. I 
et ssaammeeiiee er det derimot adgang til at en fullmaktshaver kan representere fflleerree 
seksjonseiere samtidig.

Uavhengig av organisasjonsform skal fullmakter være bbllaannkkoo, det vil si at de ikke skal 
inneholde føringer for hvordan eieren ønsker å stemme.

For møter som skal gjennomføres digitalt skal signert fullmakt oversendes styret i ditt 
borettslag/sameie innen periode for kommentarer/spørsmål starter, slik at fullmakt kan 
registreres og Usbl kan gi tilgang. Mottaker av fullmakt må på egenhånd opprette «Min 
Side-bruker» på Usbl.no, Bonabo - Min Side.
 
NB:
Juridiske eiere må gi fullmakt til en fysisk person for å kunne avgi stemme i digital 
generalforsamling/årsmøte.

_____________________(sted), den _______________ (dd.mm.åå).

________________________________

Eiers underskrift
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget Dalehaugen 6 & 8 torsdag 21.05.2026 kl. 17:00
- Vålerenga kirke.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Som møteleder ble valgt: Sarosh Khalid Mahmood v/Boligbyggelaget Usbl

Valg av sekretær1.2

Vedtak:

Som sekretær ble valgt: Sarosh Khalid Mahmood v/Boligbyggelaget Usbl

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:

Valgt ble: Halldis Indrevåg

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Tatt til orientering

Antall fremmøtte med stemmerett: 25

Antall fremlagte fullmakter: 1  

Totalt: 26

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:

Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:

Godkjent

Godkjenning av årsregnskap 20252.
Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2025 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2025

Protokoll fra generalforsamling 2026 - Borettslaget Dalehaugen 6 & 8. Side 1/3

136

Vedtak:

anbefales godkjent.

Årsregnskapet for 2025 ble gjennomgått.  
Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20253.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsføres i regnskapet
for 2026.

Styrehonorar på kr 190.000,- ble godkjent

Andre saker 5.

Maling av rekkverk i svalgang og balkong 5.1

Vedtak:

Innmeld av Maria:

Maling av alle utvendige rekkverk (+ port i bakgård) i svart farge. Maling av rekkverk
hadde løftet fasaden og gitt et mer eksklusivt utrykk til bygget. Flere bygg i umiddelbar
nærhet har svarte balkongrekkverk. Og det passer godt inn i området ellers og har samme
stil som drivhuset.

Forslaget ikke vedtatt (enstemmig)  

Valg6.

Valg av medlemmer til styret6.1

Vedtak:

På valg:
Styremedlem, Kenneth Karlsen, Valgt fra 22.05.2025, Valgt for 1 år

Valgt ble:
Kent Inge Otterstad - 2 år
Martin Steinsbekk Waadeland - 1 år

Valg av varamedlemmer til styret6.2

Vedtak:

På valg:
Varamedlem, Kent Inge Otterstad, Valgt fra 22.05.2025, Valgt for 1 år
Varamedlem, Alexandra Varga Weme, Valgt fra 22.05.2025, Valgt for 1 år

Valgt ble:  
Runar Pedersen - 2 år

Protokoll fra generalforsamling 2026 - Borettslaget Dalehaugen 6 & 8. Side 2/3
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Henriette Kolding Bendiksen - 2 år

Valg av valgkomite 6.3

Vedtak:

Valgt ble: Alexandra og Maria  

Protokoll fra generalforsamling 2026 - Borettslaget Dalehaugen 6 & 8. Side 3/3
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Protokoll for Borettslaget Dalehaugen 6 & 8

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Sarosh Khalid Mahmood (sign.) 22.05.2026
Protokollvitne Halldis Indrevåg (sign.) 22.05.2026
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Dalehaugen 6
0657 OSLO

Aktiv Gamle Oslo /  Bjørvika
Monica Frøseth

480 35 999
monica.froseth@aktiv.no




