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Tiltalende klassisk 3‑roms  
andelsleilighet |  
Modernisert i 2025 |  
Balkong på 5 m² |  
Velkommen til denne flotte leiligheten i Jens Bjelkes gate 6! Dette er  
en pen og klassisk 3‑roms andelsleilighet som ligger i populære og  
sentrumsnære omgivelser i hjertet av Grünerløkka. Leiligheten ligger  
fint til i 3. etasje med solrik balkong på 5 m². Innvendig vil du kunne  
vente deg en omfattende modernisert leilighet med materialvalg av  
høy kvalitet, og tidsriktige fargevalg. Leiligheten ligger i et ettertraktet  
og sjarmerende område med svært god nærhet til "alt" byen har å  
tilby. 

Merk deg dette:
‑Balkong
‑Nytt kjøkken fra 2025 (nye hvitevarer, inkl. vaskemaskin med  
tørketrommel)
‑Nytt gulv, fotlister og innerdører i 2025
‑Nymalte overflater
‑Vinduer og balkongdør fra 2023
‑2 soverom
‑Bod med fastmonterte hyller
‑Ettertraktet nabolag på Grünerløkka
‑Gode kollektivforbindelser

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 990 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 439 147,‑
Omkostn.:	 Kr 1 350,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 430 497,‑
Felleskostn.:	 Kr 7 625,‑
Selger:	 Endre Jensen Haukland
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1899
BRA‑i/ BRA Total	  47/ 52 kvm
Tomtstr.:	 264.7 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 228, bnr. 106
Andelsnr.:	 8
Oppdragsnr.:	 1008250062

Kristoffer Ottesen
Salgsleder /     Partner /     Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 465 03 502
E‑post	 kristoffer.ottesen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 47 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 52 m²
TBA: 5 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 5 m² Bod i kjeller.

3. etasje
BRA‑i: 47 m² Entré, stue/ kjøkken, 2 soverom og bad. 

TBA fordelt på etasje
3. etasje
5 m² Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
TAKHØYDER:
‑Det måles takhøyder fra 2,71 til 2,83 meter
‑Bad har takhøyde på ca 2,39 meter

MÅLING:
‑Måling er gjennomført med lasermåler på stedet og skissert opp

AREAL:
‑Tomteareal er hentet fra arealbekreftelse fra Oslo kommune 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
264.7 m²
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Tomtebeskrivelse
Borettslaget har adkomst via portrom fra fortau langs Jens Bjelkes gate. Det er  
terrassegulv i portrommet som leder til asfaltert, inngjerdet
gårdsrom. I gårdsrommet er det bodarealer, sykkestativ og trapp opp til en felles  
treplatting med pergola, sittebenk og beplantning i potter.

Beliggenhet
Boligen har en tilbaketrukket og samtidig supersentral beliggenhet, med herlige  
grøntområder i umiddelbar nærhet og gangavstand alt et rikt byliv kan tilby.

Her bor du i en av Oslos mest populære bydeler ‑ Grünerløkka. Uansett hvilken retning  
du går fra leiligheten finner du ting du kan glede deg over ‑ og ordet kort avstand er  
nesten ikke dekkende for å beskrive avstanden til pulserende handlegater, restauranter,  
barer og parkområder.

Utenfor døren finner du flere av Løkkas populære spisesteder som Südøst,  
Delicatessen, Trattoria Populare og Le Benjamin, samt Schouskjelleren Mikrobryggeri  
og cocktailbarene Nedre Løkka og Bettola. Det er kun en kort spasertur til Vulkan med  
konsertlokaler og Mathallen med sine unike smaksopplevelser. Nye Torggata med et  
yrende café‑ og uteliv, Oslo Street food med herlig, hipp stemning og Youngstorget  
ligger også like ved, samt Kulturkirken Jakob som er Oslos vakreste kulturscene. For  
ikke å glemme Tøyen med nye trendy restauranter eller Barcode og Sørenga med  
restauranter, samt sydende sommerliv ved sjøbadet og koselig Havnepromenade.

Det er et svært godt offentlig kommunikasjonstilbud i området, med umiddelbar  
nærhet til blant annet buss nr. 30, 31, 34 og 54. Når det gjelder trikk kan du velge  
mellom linje nr. 11, 12, 13 og 17. Det er også gangavstand til Oslo sentralstasjon med  
tog og flytog, mens nærmeste t‑bane stasjon er på Grønland, syv minutters gange fra  
boligen. Her finner du alle t‑bane linjer.

For hyggelige søndagsturer finner du Akerselva rett bortenfor boligen hvor du kan sykle  
eller spasere gjennom området forbi fossefall og blikkstille vann og videre innover mot  
Maridalsvannet. Her finner du også badeplasser for varme sommerdager.  
Sofienbergparken og Birkelunden med et yrende folkeliv, marked og konserter ligger  
også i umiddelbar nærhet.

For den kultur‑ og kunstinteresserte er det kort vei til Naturhistorisk museum med  
Botanisk hage, Veksthusene, Zoologisk museum og Geologisk museum, samt nye  
Munch‑museet som er under bygging og snart åpner også nye Deichmanske bibliotek i  
Bjørvika.

Nærmeste treningssenter er Sats på Schous Plass og Evo.
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Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Glenn Andre Lislerud

Type takst
Eierskifterapport

Byggemåte
Boligblokk oppført i betong/  mur. Fasader er pusset og malt. Vinduer med 2‑lags glass  
fra 2023. Borettslaget består av totalt 13 enheter. I
kjeller er det boder til leilighetene.

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra eierskifterapport utført av Glenn André  
Lislerud. 
Rapporten angir også byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader ‑TG).
For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 for følgende bygningsdeler‑/  
komponenter:
*Vegger og himling på bad:
‑Riss/  sprekker i enkelte fliser, årsak og tilstand bak er forøvrig ukjent.
‑Det er flere hull i fliser som er fuget igjen. Om dette er utført tilfredsstillende mot  
membran er ikke kjent. Siden dette er i dusjens våtsone, vil det være fare for at vann  
kan trenge inn bak membran.
‑Servantinnredning er svellet og skadet.
‑Bad bærer preg av alder og det må forventes at bad har begrenset gjenværende  
levetid.
*Gulv på bad:
‑Svakt fall på gulv
‑Merker og sår i fliser
‑Ikke tilstrekkelig oppkant ved terskel. Ved ved lekkasje vil det være fare for at vann kan  
renne ut av rom og skade tilstøtende rom og konstruksjoner.
*Membran, tettesjiktet og sluk:
‑Over halvparten av forventet brukstid for membranløsningen er forbigått, normal  
forventet brukstid på smøremembran er ca. 25 år.
‑Det er tidligere hull i fliser som er fuget igjen. Om disse er fuget igjen tilstrekklig mot  
membran er ikke kjent.
*WC og innvendige vann‑ og avløpsrør:
‑Anlegge ikke ansett som et komplett rør i rør system , da det ikke er endetettinger på  
varerør. Dette var ikke unormal måte å utføre anlegg tilbake i 2003, men fraviker fra hva  
som forventes av dagens rør‑i‑rør system. 
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For ytterligere/  detaljerte beskrivelser av avvik, øvrige tilstandsgrader og  
bygningsteknisk utførelse, også ved eventuelle andre bygninger, se eierskifterapport  
som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har utarbeidet en egenerklæring (vedlagt salgsoppgaven) som kjøper må gjøre  
seg kjent med før budgivning. Selger har i egenerklæringen bemerket følgende:
‑Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/  våtrom?
Svar: Ja, kun av faglært.
Beskrivelse: Skiftet vask og kran. Skiftet toalett.
Arbeid utført av: VB Romerike /   Veto Rør.

‑Kjenner du til om det er/  har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller  
fuktmerker i underetasje/  kjeller?
Svar: Ja
Beskrivelse: Da jeg kjøpte leiligheten for 22 år siden ble det fukt på ting som sto lagret.  
Det ble for mange år siden satt inn avtrekksvifter med kanaler rundt i kjelleren. Siden  
den gang har jeg ikke opplevd fukt problematikk. Jeg har også bygd hyller i min bod for  
å få ting opp fra gulv, og så det ikke står direkte mot kjellerveggen.

‑Kjenner du til om det er/  har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Svar: Ja
Beskrivelse: Ingenting merkbart innvendig, men det har falt av noe murpuss utvendig  
både hos oss og hos naboen.

‑Kjenner du til om det er/  har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Spotter er byttet og kan styres via app. Strøm til komfyr lagt til på egen  
kurs. VVB på egen kurs. Mai 2025 skiftet de alt av stikkontakter, lysbrytere mm.
Arbeid utført av: Boligelektrikeren (Flere firmaer slått sammen til et).

‑Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/  eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja
Beskrivelse: Det har vært utført kontroll av anlegget ved en tidligere anledning, men det  
er noen år siden. Nå har uansett elektrikerne nettopp vært over det meste.

‑Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte,  
utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?
Svar: Ja
Beskrivelse: Jeg har selv gjort overflate oppussing som maling og bytte av gulv +  
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utskifing av kjøkken. (Rørarbeid og elarbeid på kjøkken er utført av rørlegger og  
elektriker).

‑Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/  garasje/  tak/  fasade?
Svar: Ja, kun av ufaglært/  egeninnsats/  dugnad.
Beskrivelse: Jeg har skiftet terrassebord og behandlet dem. Har også malt rekkverk på  
balkong.

‑Kjenner du til om det er innredet/  bruksendret/  bygget ut i kjeller eller loft eller andre  
deler av boligen?
Svar: Ja
Beskrivelse: Hele bygget var nyoppusset i 2003. Da ble loftet også utbygd med  
boenheter.

‑Er det foretatt radonmåling?
Svar: Ja
Beskrivelse: Rapport fra Radonmannen AS
‑Radonmåling
År 2025
Verdi: Årsmiddelverdi 29 bq/  m3 i kjeller, 130 bq/  m3 i 1.etasje

‑Kjenner du til om sameiet/  laget/  selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Svar: Ja
Beskrivelse: Noen av leilighetene har meldt om fukt på balkongdør etter dette ble  
skiftet. Jeg har ikke merket noe til det i denne
leiligheten. Men det er en sak styret jobber med.

Innhold
Leiligheten ligger i 3. etasje og inneholder entré, stue/  kjøkken, 2 soverom og baderom.  
Leiligheten har balkong og disponerer i tillegg en kjellerbod.

Standard
ENTRÉ
Lys og innbydende entré/  gang med god oppbevaringsplass for yttertøy og sko.  
Tørkesystem i taket i gangen som lett heises opp og ned.

ÅPEN STUE‑/  KJØKKENLØSNING
Dette er en klassisk og sjarmerende byleilighet med moderne standard etter oppussing  
i 2025. Lys og romslig stue som fint kan møbleres i ulike soner. Stuen har store, flotte  
vinduer fra 2023 som slipper inn rikelig med naturlig lys. Leiligheten er malt i en lys og  
behagelig beigetone, og har nylagt parkett fra 2025. Den sosiale planløsningen sørger  
for at du enkelt kan lage mat og underholde gjestene samtidig. 
Strøkent IKEA‑kjøkken fra 2025 med godt med skap‑ og benkeplass. Innredningen har  
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over og underskap med slette fronter, laminert benkeplate med nedfelt vask og  
platetopp. Bak kjøkkendør er det en frittstående vaskemaskin. Kjøkkenet er utstyrt  
med integrerte hvitevarer som kombiskap, oppvaskmaskin, stekeovn. Kjøkkenet har  
tidløst design i moderne, delikate farger og materialer.

SOVEROM
Soverom 1 er av god størrelse, med god plass til seng med tilhørende nattbord og  
garderobeskap. Rikelig lysinnslipp fra det store vinduet skaper en lys og luftig  
atmosfære.
Soverom 2 er også stort, med plass til seng med tilhørende møblement, og alternativt  
kontormøbel. Rommet er allsidig og egner seg perfekt som gjesterom, kontor eller  
soverom.

BADEROM
Flislagt baderom med behagelig gulvvarme og downlights. Badet har  
servantinnredning med dører og speilskap, gulvmontert toalett og dusjnisje. Badet  
fremstår som modent for modernisering.

BALKONG
Fra soverom 2 er det utgang til boligens idylliske balkong. Balkongen har gode  
solforhold og utsyn mot en sjarmerende bakgård. Balkongen er på 5 m² og har gode  
møbleringsmuligheter for utemøbler.

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

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

Moderniseringer og påkostninger
Selger opplyser om følgende:
‑Nytt kjøkken fra IKEA 2025
‑Ny parkett og fotlister i alle rom 2025
‑Nye innerdører i 2025
‑Montert nytt toalett 2025
‑Malt overflater 2025
‑Byttet alle stikkontakter i 2025
‑Byttet vinduer og balkongdør 2023
‑Ny varmtvannsbereder i 2022
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‑Ny servant på bad

Parkering
Ellers er det 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: 6 200 kroner for ett år 
‑Motorsykkel og moped: 3 100 kroner for ett år 
‑El‑bil : 2 090 kroner for ett år 
‑El‑motorsykkel og el‑moped: 1 045 kroner for ett år 

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se: https:/  /  
www.oslo.kommune.no/  gate‑transport‑og‑parkering/  parkering/  beboerparkering/  .

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring

Polisenummer
72594371

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/  m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/  m3. Selger har foretatt radonmåling og målinger viser  
en verdi på 29 bq/  m3 i kjeller og 130 bq/  m3 i 1.etasje. Interessenter gjøres  
oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli nødvendig å  
treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes og utføres  
av kjøper. 

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming og varmekabler på bad.

Energikarakter
G

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

Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 990 000

Info kommunale avgifter
Bank: Eika Boligkreditt AS
Lånenr.: 152079228
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,25%
Restsaldo: 0,00
Andel restsaldo: 0,00
Innfrielsesdato: 31.12.2023
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
Bank: Obos‑Banken AS

Lånenr.: 98208132458
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,95%
Restsaldo: 1 236 668,00
Andel restsaldo: 103 417,70
Innfrielsesdato: 30.06.2043
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
Bank: Obos‑Banken AS

Lånenr.: 98208132466
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,95%
Restsaldo: 2 372 170,00
Andel restsaldo: 335 730,01
Innfrielsesdato: 30.06.2043
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
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Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye  
lån som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas  
forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.

Formuesverdi primær
Kr 1 156 494

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 625 974

Formuesverdi sekundær år
2023

Info formuesverdi
Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av  
Statistisk sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert  
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger på statistiske opplysninger om omsatte  
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten årlige kvadratmetersatser.  
Disse satsene vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primærboliger (der  
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundærboliger (alle andre  
boliger).

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

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader utgjør kr. 7 625,‑. 
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Herav:
‑Fellesutgifter: kr. 5 072,84,‑
‑Lån: kr. 2 552,‑

I fellesutgiftene inngår bredbånd, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, drift  
og vedlikehold av fellesarealer, forretningsførsel og styrehonorar. 

Det gjøres oppmerksom på at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over  
tid som følge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,  
utlånsrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/ eller årsmøte.  
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i gangen. Ved behov kan styret øke  
fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfører ved  
utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være endret uten at  
eiendomsmegler har fått melding om dette.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 7 625

Andel Fellesgjeld
Kr 439 147

Fellesgjeld pr. dato
29.04.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
JENS BJELKESGATE 6 BORETTSLAG

Organisasjonsnummer
986011099

Andelsnummer
8

Om borettslaget
Andelen er en del av Jens Bjelkesgate 6 Borettslag (org.nr. 986011099), bestående av  
totalt 13 andeler/ leiligheter. Borettslaget hadde et årsresultat i 2023 på kr ‑1 596 286,‑  
(før nedbetaling på fellesgjeld). De disponible midlene (omløpsmidler fratrukket  
kortsiktig gjeld) var per 31.12.2023 kr 129 077,‑ og viser borettslagets likviditet. De  
disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av forutsetningene for  
videre drift.

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).

Styrets arbeid
Det har vært et travelt år for styret i forbindelse med utskiftning av samtlige vinduer og  
balkongdører i leilighetene. Styret har hatt en aktiv rolle i prosjektet, i form av  
prosjektledelse, beboerdialog og oppfølgning av arbeid.

Prosjektet har tatt noe lengre tid og vært mer krevende enn først ventet, da kvaliteten  
på deler av arbeidet ikke har samsvart med det som har vært avtalt med entreprenør.  
Det har derfor gått en del ekstra tid til kvalitetskontroll av arbeid og dialog med  
entreprenør. 

Arbeidet er tilnærmet ferdig nå, men styret vil følge opp prosjektet i form av nødvendig  
etterarbeid og kvalitetskontroll i tiden fremover. Vi vil for øvrig takke alle beboere for  
tålmodigheten og fleksibiliteten dere har utvist i forbindelse med dette prosjektet.

I tillegg til vindusprosjektet, har styret holdt i administrativt arbeid. Dette har i år  
inkludert en kostnadsgjennomgang, hvor vi har sett på mulige innsparinger for å  
imøtekomme de økte kostnadene borettslaget har fått de siste årene. Dette har  
resultert i utmelding fra Huseiernes Landsforbund, reduksjon i antall  
avfallstømming‑dager og en prosess rundt mulig utskiftning av internettleverandør.

Styret har også håndtert en del daglige vedlikeholdsoppgaver, som utbytting av  
lyspærer, rydding, smøring av knirkende dører, justering av pumpe på ytterdør, dialog  
med naboborettslag, fjerning av istapper, vedlikehold på varmekabel også videre.

Lånebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av hele eller deler av fellesgjelden. 

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

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.

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

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 228, bruksnummer 106 i Oslo kommune.Andelsnr. 8 i JENS  
BJELKESGATE 6 BORETTSLAG med orgnr. 986011099

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

301/  228/  106:
21.03.1899 ‑ Dokumentnr: 900815 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om benyttelse 

18.05.1956 ‑ Dokumentnr: 407763 ‑ Erklæring/  avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

21.03.1899 ‑ Dokumentnr: 900154 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:123 

18.01.1988 ‑ Dokumentnr: 3881 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:432 Snr:1 ‑ 11
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger følgende:
‑Exdok for våningshus, fra 1900
‑Ferdigattest for innredning av wc, fra 1963
‑Ferdigattest for innredning av leilighet på loft, innredning av bad og oppføring av  
balkonger, fra 2004

Det er ikke mottatt byggetegninger. Man har derfor ikke kunnet kontrollere hvor vidt  
dagens bygninger og planløsning (herunder formål/  bruk) er godkjent eller er i samsvar  
med eventuelle godkjente tegninger og tiltak. Dette betyr videre at det kan være rom  
som er definert som oppholdsrom i tilstandsrapport, men som ikke er godkjent for  
varig opphold.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Leiligheten ligger i et område regulert til bolig m. tilh. anlegg ihht. reguleringsplan  
S‑2255.

Pågående byggesaker i området
Trondheimsveien 10 ‑ Bruksendring av butikklokale til serveringssted
Saksnummer: 202003412
Siste bevegelse: Siste dok. 06.06.2025

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. 

Kommentar bo‑ og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.
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Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
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.
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Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

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

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
439 147 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
5 429 147 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
Omkostninger
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260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
12 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
5 430 497 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 438 397 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 441 197 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1 350

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  

19Jens Bjelkes gate 6



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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjon 0,7 % for gjennomføring av salgsoppdraget på denne  
eiendommen. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke: 

Tilrettelegging: kr. 22.900,‑ 
Visninger: kr. 3.990,‑
Oppgjørshonorar: kr. 7.990,‑ 
Markedsføringspakke: kr. 19.990,‑ 
Eierskiftegebyr til forretningsfører: kr. 6.570,‑ 
Utlegg opplysninger fra forretningsfører: kr. 4.200,‑ 
Søk i eiendomsregister og elektronisk tinglysning: kr. 2.490,‑
Kommunale opplysninger: kr. 1.700,‑
Garantipremie/ inneståelse: kr. 3.000,‑
Tinglysningsgebyr: kr. 545,‑

Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav på dekning påløpte utlegg,  
samt vederlag for utført arbeid med kr. 3.490,‑ pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.  
34.900,‑.

Ansvarlig megler
Kristoffer Ottesen
Salgsleder /  Partner /  Eiendomsmegler MNEF
kristoffer.ottesen@aktiv.no
Tlf: 465 03 502

Ansvarlig megler bistås av
Kristoffer Ottesen
Salgsleder /  Partner /  Eiendomsmegler MNEF
kristoffer.ottesen@aktiv.no
Tlf: 465 03 502

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Løkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO
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Salgsoppgavedato
10.08.2025

21Jens Bjelkes gate 6



22 Jens Bjelkes gate 6



23Jens Bjelkes gate 6



24 Jens Bjelkes gate 6



25Jens Bjelkes gate 6



26 Jens Bjelkes gate 6



27Jens Bjelkes gate 6



28 Jens Bjelkes gate 6



29Jens Bjelkes gate 6



30 Jens Bjelkes gate 6



31Jens Bjelkes gate 6



32 Jens Bjelkes gate 6



33Jens Bjelkes gate 6



34 Jens Bjelkes gate 6



35Jens Bjelkes gate 6



36 Jens Bjelkes gate 6



37Jens Bjelkes gate 6





  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

 

Andelsleilighet i blokk
Jens Bjelkes gate 6

0562 Oslo
 
 
 

 

www.e3.no
 

Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

6

4

0

0

Utført av:
Takstmann
Glenn A. Lislerud
Dato: 17/06/2025

Jernbanegata 13B
Sarpsborg 1706
97071990
glenn@dinboligbistand.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 

forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er bygget på BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved salg av bolig, NS3600 og avhendingslova. I denne 
tilstandsanalysen legges det stor vekt på å kontrollere bygningsdeler hvor det erfaringsmessig kan oppstå konflikter.
Rapporten tilfredsstiller lov om avhending av fast eigedom med endringer i avhendingslova (tryggere bolighandel) fra 1.1.2022.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:228, Bnr: 106
Hjemmelshaver:  Endre Jensen Haukland
Seksjonsnummer:  -
Festenummer:  -
Andelsnummer:  8
Byggeår:  1899
Tomt:  Fellestomt på 266 m²
Kommune:  0301-Oslo

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:  Endre Jensen Haukland
Befaringsdato:  02.06.2025
Fuktmåler benyttet:  Protimeter
Vann:  Offentlig
Avløp:  Offentlig
Adkomst:  Offentlig
 

OM TOMTEN:
Tomte består av liten skjermet bakgård med asfaltere områder, boder og hyggelig uteplass med pergola over. 

OM BYGGEMETODEN:
Boligblokk oppført i betong/mur. Fasader er pusset og malt. Vinduer med 2-lags glass fra 2023. Borettslaget består av totalt 13 enheter. I 
kjeller er det boder til leilighetene. 

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Fin leilighet med god planløsning og rolig balkong mot bakgård. Leiligheten er pusset opp med nytt kjøkken, nye parkettgulv og nymalte 
vegger. Bad er fra 2003 og modent for oppussing. 
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ANNET:
OPPVARMING:
-Varmekabler på bad 

BOD OG PARKERING:
-Bod i kjeller på 4,5 kvm 
-Gateparkering etter gjeldende bestemmelser 

DOKUMENTKONTROLL:

KILDER:
-Selger 
-Kommunale opplysninger i meglerpakka
-Propcloude.no
-Boligmappa.no
-Oslo kommunes digitale arkiver 
-Boligmappa.no
-Det er levert egenerklæring fra selger 
-Det er svart ut muntlig på ut tilsendt spørreskjema fra takstmann

Det anbefales å sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave. Ved evt. avhending av eiendommen gjøres det oppmerksom 
på selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelsesplikt iht. lov om avhending av fast eiendom.

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Vegger: Malte gips og malte murvegger. Fliser på bad 
Tak: Slette malte tak
Gulv: Parkettgulv. Fliser på bad 

FORMÅL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurdering ved salg av bolig 

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Selger opplyser om følgende: 
-Nytt kjøkken fra IKEA 2025
-Ny parkett og fotlister i alle rom 2025
-Nye innerdører i 2025 
-Montert nytt toalett 2025
-Malt overflater 2025
-Byttet alle stikkontakter i 2025
-Byttet vinduer og balkongdør 2023
-Ny varmtvannsbereder i 2022
-Ny servant på bad

Avhendingsloven sier:

§ 2-19.Dokumentasjon på håndverkertjenester.
-Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet 
er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som 
dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

FELLESKOSTNADER:

7.624.84 kr pr mnd pr 29.04.2025
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmålingene i denne rapporten måles etter Norsk Standard 3940. Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det 
tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIGE AREALER:

Større arealer enn nødvendig åpninger for trapp, heis sjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som skal måles må være tilgjengelig, 
slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdig.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i =Internt bruksareal 

BRA-e =Eksternt bruksareal 

BRA-b =Innglasset balkong 

TBA =Terrasse- og balkongareal 

 
ENDRINGER:

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.

 

NB:

Ved overgang fra eldre versjon av NS3940 til revidert utgave med nye måleregler, kan det forekomme arealavvik for rapporter som er utført mellom 
Oktober 2023 og Desember 2024. NS3940:2023 må vurderes til å være gjeldene bransjestandard fram til ny versjon utgis. Dette til tross for at 
standarden er trukket tilbake juni 2024.

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

3.Etasje 47 5 47

Bod i kjeller 5

SUM BYGNING 47 5 5 47

SUM BRA 52

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA P-Rom m² S-Rom m²

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:
Entré, stue/kjøkken, 2 soverom, bad 

BRA-e:
Bod i kjeller 

MERKNADER OM AREAL:

TAKHØYDER:
-Det måles takhøyder fra 2,71 til 2,83 meter
-Bad har takhøyde på ca 2,39 meter 

MÅLING:
-Måling er gjennomført med lasermåler på stedet og skissert opp 

AREAL:
-Tomteareal er hentet fra arealbekreftelse fra Oslo kommune 

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:
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FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.):
Det gjøres oppmerksom på at det er kun gjort vurderinger av bygningsdeler som er direkte tilknyttet boenheten, grunnmur, 
terrengforhold, yttervegger, takets oppbygning, tekking og evt. loft er ikke vurdert da dette er felles for borettslaget. Boligen ble 
kontrollert i dagslys. Boligen er normalt møblert, og selger var til stede under besiktelsen

ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Endre Jensen Haukland
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har 
minimum 6 års erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om 
mesterbrev i håndverk og annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og regelverket som gjelder for Byggmestrenes 
Takseringsforbund.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Glenn A. Lislerud
Byggmester, Takstmann BMTF og Fagskoleingeniør 

 

 
 
 

17/06/2025
 
 
 

Glenn A. Lislerud
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1. Våtrom
1.1 Bad

TG 2  1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er påvist riss og sprekker, se under.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist avvik på skjøter og underkant av plater.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader, spor etter skadedyr.

Det er vindu eller dør i våtsonen, som er laget av uegnet materialer.

Det er ventiler som kan åpnes.

Det opplyses om at badet er fra 2003

Fliser på vegger og malt nedsenket himling. Badet har servantinnredning med dører og speilskap, gulvmontert toalett, 
dusj. Mekanisk avtrekk i tak, spalte i dør for tilførsel av tilluft. 

-Overflater og utstyr fremstår med normal slitasje iht alder og bruk 
-Det er på tilfeldige områder kontrollert for hulrom bak fliser og riss/sprekker 
-Det er påvist normalt trykk og avrenning ved test av tilgjengelige vanninstallasjoner 

Merknader:
-Riss/sprekker i enkelte fliser, årsak og tilstand bak er forøvrig ukjent
-Det er flere hull i fliser som er fuget igjen. Om dette er utført tilfredsstillende mot membran er ikke kjent. Siden dette er 
i dusjens våtsone, vil det være fare for at vann kan trenge inn bak membran 
-Servantinnredning er svellet og skadet

Bad bærer preg av alder og det må forventes at bad har begrenset gjenværende levetid
 

TG 2  1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Skjøter og underkant av plater på gulv er ikke inspisert.

Det er påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er ikke påvist tilfredsstillende fall til sluket. Se under.

Det er ikke påvist knirk i gulvet.

Det er ikke påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen. Se 
under.

Det er påvist flekker eller andre skader. Se under.

Flislagt gulv med gulvvarme, sluk i dusj

-Fallforhold på gulv måles med krysslaser på tilgjengelige områder
-Det er på tilfeldige områder kontrollert for sprekker, riss og hulrom

-Det måles svakt ledefall fall på gulv utenfor dusjens nedslagsfelt, fall rundt sluk har fall som er mindre en krav og fall er 
totalt sett ikke tilfredsstillende. Manglede fall på gulv vil gjøre at vann kan bli liggende på gulv og videre skape 
misfarging over tid. 
Høydeforskjell fra topp sluk til topp flis ved dør er 2 cm, som ikke er tilfredsstillende. Kravet er 2,5 cm. 

Merknader:
-Svakt fall på gulv
-Merker og sår i fliser 
-Ikke tilstrekkelig oppkant ved terskel. Ved ved lekkasje vil det være fare for at vann kan renne ut av rom og skade 
tilstøtende rom og konstruksjoner
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TG 2  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2003

Det er påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring. Se under.

Det er boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.

Membran skjult bak fliser. 

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres 
ved å demontere fliser eller andre bygningsdeler. Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved en 
tilstandskontroll for eierskifterapport.

-Det ble utført hulltaking fra tilstøtende vegg fra soverom for kontroll av fukt. Ingen funn av unormale verdier ved 
måling av bunnsvill med trepigger
-Plastsluk med vannlås. Det er delvis synlig klemt membran/mansjett i sluk.

Merknader:
-Over halvparten av forventet brukstid for membranløsningen er forbigått, normal forventet brukstid på smøremembran 
er ca. 25 år..
-Det er tidligere hull i fliser som er fuget igjen. Om disse er fuget igjen tilstrekklig mot membran er ikke kjent. Avvik 
også vurdert i punkt 1.1.1

Det må forventes oppussing av bad i tiden fremover
 
2. Kjøkken

TG 1  2.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 2003

Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Det opplyses om at kjøkkenet er fra 2025 og type er IKEA. 

Malte vegger og tak. Parkett på gulvet. Det er montert plater i samme utførelse som benkeplate på vegger over 
kjøkkenbenk. Kjøkkenet har over og underskap, laminert benkeplate med nedfelt vask og platetopp. Integrert kombiskap 
(kjøl og frys), oppvaskmaskin, stekeovn og frittstående vaskemaskin bak kjøkkendør. Mekanisk ventilator med avtrekk 
ut. 
Kjøkkenet er helt nytt på befaringstidspunkt og det gjenstår noen mindre kompleteringsarbeider som er under arbeid.

-Det påvises normalt vanntrykk og avrenning ved test av vanninstallasjon 
-Det er installert komfyrvakt og automatisk lekkasjesikring
-Ventilator indikerer normalt trekk ved funksjonstest med papirark 

Merknader:
 
3. Andre Rom

TG 1  3.1 Andre rom
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Vegger: Malte gips og malte murvegger. 
Tak: Slette malte tak
Gulv: Parkettgulv

Det er blitt lagt ny parkett og malt overflater i 2025. På befaringsdagen gjenstår det noen mindre fuger og avslutninger 
rundt parkettgulv. 
Selger informerer om at arbeider med gulv og maling er utført som egeninsats. 

Det er målt med krysslaser på gulvets overflater og det måles planavvik på ca 2 cm over lengre strekker på gulv i 
stue/kjøkken. Dette anses ikke som uvanlig på bygg med høy alder. 

Det må forventes skader, merker og sår etter bruk og oppheng.

Merknader:
 
4. Vinduer og ytterdører

TG 1  4.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting, se under.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer og balkongdører med 2-lags glass med malte karmer. Vinduer er av type sidehengslet og det registreres 
datostempling fra 2023. Isolert ytterdør med ukjent alder.

-Normal tid før kontroll og justering av vinduer og dører er 2 - 8 år. Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 40 år. 
Avhengig av vedlikehold og utførelse. 

Merknader:
-Detaljering gjeldende vannbrett og omramming rundt vindu skal hindre regn i å trenge inn i veggen, valgt utførelsen er 
sårbar for fuktbelastninger og kan gi forkortet levetid på vindu og konstruksjonen, og vil kunne kreve hyppigere 
vedlikehold. Valgt løsning rundt vinduer anses som normal for alder på bygg, men fraviker fra anbefalte løsninger.

 
5. Balkonger, verandaer og lignende

TG 1  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Det er ikke påvist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, råteskader og/eller rust på overflater.

Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.

Balkong på 4,6 kvm med utgang fra soverom. Konstruksjon i stål og med terrassebord som gulv. Rekkverk er bygget i 
stålkonstruksjon og har en høyde på 100 cm som er tilfredsstillende etter dagens krav.

Selger informerer om at det er byttet og behandlet terrassebord og malt rekkverk. Arbeidet er utført som egeninnsats

Merknader:
-Fra underside av balkong er det synlig noe rust på stålbjelker. Det er også noen synlig tørkesprekker på terrassebord og 
det må forventes at det er med tiden er behov for videre vedlikehold av balkonger
 
6. VVS

TG 2  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør
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Innvendige vann og avløpsrør er fra 2003

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Lekkasjevann i fordelerskap ledes ikke til sluk, se under.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Avløp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.

Det er ingen WC med innebygget sisterner.

VVS anlegg bestående av rør-i-rør system med rørstamme plassert over himling på bad, synlig avløp og sluker i plast og 
stål. Det gjøres oppmerksom på at det kun er gjort besiktelse og vurdering av innvendig vann- og avløpsinnstallasjoner.

-Normalt vanntrykk og avrenning ved test av tilgjengelige vanninstallasjoner
-Stoppekran er plassert over himling på bad
-Rørstamme til vannrør er plassert over himling på bad og har ikke drenering til sluk
-Det er etablert automatisk lekkasjesikring på kjøkken og ved varmtvannsbereder 
-Avløpslufting er ikke kjent
-Selger har ikke fremlagt dokumentasjon for arbeider utført på anlegget av godkjent rørlegger

Merknader:
-Anlegge ikke ansett som et komplett rør i rør system , da det ikke er endetettinger på varerør. Dette var ikke unormal 
måte å utføre anlegg tilbake i 2003, men fraviker fra hva som forventes av dagens rør-i-rør system. 
Ved oppussing av bad, må det forventes oppgraderinger av VVS anlegg
 

TG 1  6.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra 2022

Det er ikke påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

Berederens plassering er tilfredsstillende.

Berederen er lekkasjesikret.

76 liter varmtvannsbereder fra Oso, plassert i hjørne på kjøkken. Berederen er tilkoblet strøm direkte i veggboks og 
plassert i rom uten sluk.
Det er montert lekkasjeslange fra sikkerhetsventil og automatisk lekkasjestopper på kjøkken med sensorer under bereder. 

Merknader:
-Lekkasjeslange fra sikkerhetsventil er av myk plast og er ikke godkjent til dette bruket. Slange bør byttes til rør som 
tåler varmt vann over tid. 
-Det er ikke montert sikkerhetsbryter ved strømtilkobling. For å slå av strømmen til bereder, må sikring i sikringsskap 
benyttes. Det anbefales at det monteres sikkerhetsbryter ved bereder
 

TG 1  6.3 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Boligen har mekanisk ventilasjon.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Boligen er har naturlig ventilering via lufteventiler i vinduer, mekanisk avtrekk på bad og kjøkken. 

-Avtrekk på våtrom og kjøkken indikerer normal drift ved funksjonstest på befaringsdagen 

Boligen anses som tilstrekkelig ventilert etter eldre prinsipper, men fraviker fra dagens byggemåte. 

Merknader:
 
7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

11/13

49



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

Det lokale el-tilsynet gjennomførte tilsyn sist i 06.03.2013

Resultatet var tilfredsstillende.

Det var tilsyn på anlegget for mer enn fem år siden.

Det elektriske anlegget ble installert i 2003

I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke påvist at plugg på varmtvannsbereder er brunsvidd.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Kabler er ikke tilstrekkelig festet, se under.

Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.

I følge eier/oppdragsgiver er det ikke samsvar mellom utført arbeid og samsvarserklæring.

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i entré. Anlegget er i hovedsak lagt opp som skjult anlegg, det er totalt 10 
kurser inkludert hovedsikring. 

-Selger har ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklæringer for oppgraderinger utført på anlegg

Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av 
det elektriske anlegget i henhold til forskrift til avhendingsloven. Det gjøres allikevel oppmerksom på at kontroll utført 
fra det lokale el-tilsynet er kun en stikkprøvekontroll og friskmelder ikke anlegget. Anlegget er kun visuelt besiktiget. 
EL. anlegget er ikke videre vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseområde. Det anbefales alltid eltakst ved tvil 
om funksjonalitet og kapasitet

Tilbakemelding fra ELVIA/DLE:
- Det er ikke registrert noen pålegg om utbedringer av el-anlegget.
- Den siste registrerte kontroll ble gjennomført 06.03.2013.

Merknader:
-Kursfortegnelse i sikringsskap er ikke komplett utfylt. Det mangler vesentlige informasjon i fortegnelse 
-Noen kabler ved/under kjøkkeninnredning er ikke tilstrekkelig festet
-Det er noen synlig Wago koblingsklemmer bak bereder/stekeovn som burde vært plassert i lukket veggboks 
-Det er ikke fremvist samsvarserklæringer for arbeider/endringer utført på anlegget. Samsvarserklæring skal foreligge 
for alt som er utført etter 1.1.1999 som verifikasjon på at dette er utført av godkjent el-installatør og i henhold til 
gjeldene norm/regelverk. Anleggets komplette historikk er ukjent, men anlegg er oppgradert etter 1999.
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Vær oppmerksom på:

Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.
Egenerklæringsskjema er levert før oppstart av oppdraget.
Det er fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det foreligger ikke oppdaterte godkjente byggetegninger som samsvarer med boligen, se under.
 

Tilleggsopplysninger:

LOVLIGHETER/ENDRINGER:
-Det er fremlagt tegninger av bolig, datert 20.09.2002. Det er avvik på plantegning av den aktuelle leiligheten. Avvik 
gjelder at kjøkken er flyttet ut til stue og tidligere kjøkken er blitt soverom. Både kjøkken og soverom er ment for varig 
opphold og krever dermed ikke søknad om bruksendring hos kommunen.

FERDIGATTEST:
-Det foreligger Expeditions dokument på eiendommen, som bar den tidens byggegodtkjenning. Denne har veldig dårlig 
kvalitet, men kan se ut som den er datert år 1900
-Det foreligger ferdigattest på fasadeendringer, datert 23.12.2004

BRANN OG SIKKERHET:
-Røykvarslere og slukkeutstyr foreligger, røykvarslere er ikke testet på befaringsdagen
-Slukkeutstyr skal kontrolleres minst hvert 5 år
-Det anbefales at slukkeutstyr og røykvarslere kontrolleres ved overtakelse 

 

  Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.1 Bad Overflate vegger og himling

 

-Riss/sprekker i enkelte fliser, årsak og tilstand bak er forøvrig ukjent
-Det er flere hull i fliser som er fuget igjen. Om dette er utført tilfredsstillende mot membran er ikke kjent. Siden 
dette er i dusjens våtsone, vil det være fare for at vann kan trenge inn bak membran 
-Servantinnredning er svellet og skadet

Bad bærer preg av alder og det må forventes at bad har begrenset gjenværende levetid
1.1.2 Bad Overflate gulv

 

-Svakt fall på gulv
-Merker og sår i fliser 
-Ikke tilstrekkelig oppkant ved terskel. Ved ved lekkasje vil det være fare for at vann kan renne ut av rom og skade 
tilstøtende rom og konstruksjoner

1.1.3 Bad Membran, tettesjiktet og sluk

 

-Over halvparten av forventet brukstid for membranløsningen er forbigått, normal forventet brukstid på 
smøremembran er ca. 25 år..
-Det er tidligere hull i fliser som er fuget igjen. Om disse er fuget igjen tilstrekklig mot membran er ikke kjent. 
Avvik også vurdert i punkt 1.1.1

Det må forventes oppussing av bad i tiden fremover
WC og innvendige vann- og avløpsrør6.1

 
-Anlegge ikke ansett som et komplett rør i rør system , da det ikke er endetettinger på varerør. Dette var ikke 
unormal måte å utføre anlegg tilbake i 2003, men fraviker fra hva som forventes av dagens rør-i-rør system. 

 

  Takstmannens vurdering ved TG3:
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grünerløkka

Oppdragsnr.

1008250062

Selger 1 navn

Endre Jensen Haukland

Gateadresse

Jens Bjelkes gate 6

Poststed

OSLO

Postnr

0562

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2003

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 21

Antall måneder 9

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Initialer selger: EJH 1

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

00
82

50
06

2

52



2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Skiftet vask og kran. Skiftet toalett.

Arbeid utført av VB Romerike / Veto Rør

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

Beskrivelse
Da jeg kjøpte leiligheten for 22 år siden ble det fukt på ting som sto lagret. Det ble for mange år siden satt inn
avtrekksvifter med kanaler rundt i kjelleren. Siden den gang har jeg ikke opplevd fukt problematikk. Jeg har også
bygd hyller i min bod for å få ting opp fra gulv, og så det ikke står direkte mot kjellerveggen.

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Ingenting merkbart innvendig, men det har falt av noe murpuss utvendig både hos oss og hos naboen.

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Spotter er byttet og kan styres via app. Strøm til komfyr lagt til på egen kurs. VVB på egen kurs. Mai 2025 skiftet de
alt av stikkontakter, lysbrytere mm.

Arbeid utført av Boligelektrikeren (Flere firmaer slått sammen til et)

Filer

Jens Bjelkesgate 6 2025.05.30 Sluttkontroll.pdf  Jens Bjelkesgate 6 2021.09.16 Sluttkontroll.pdf

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

Beskrivelse Det har vært utført kontroll av anlegget ved en tidligere anledning, men det er noen år siden. Nå har uansett
elektrikerne nettopp vært over det meste.

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja
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14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

Beskrivelse Jeg har selv gjort overflate oppussing som maling og bytte av gulv + utskifing av kjøkken. (Rørarbeid og elarbeid på
kjøkken er utført av rørlegger og elektriker).

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Jeg har skiftet terrassebord og behandlet dem. Har også malt rekkverk på balkong.

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

Beskrivelse Hele bygget var nyoppusset i 2003. Da ble loftet også utbygd med boenheter.

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

Beskrivelse Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

Beskrivelse Rapport fra Radonmannen AS

21.1 Radonmåling

År 2025

Verdi Årsmiddelverdi 29 bq/m3 i kjeller, 130 bq/m3 i 1.etasje

Filer

6973799_1.pdf

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

Beskrivelse Noen av leilighetene har meldt om fukt på balkongdør etter dette ble skiftet. Jeg har ikke merket noe til det i denne
leiligheten. Men det er en sak styret jobber med.
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26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: EJH 5

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

00
82

50
06

2

56



ENERGIATTEST

En
er

gi
ef

fe
kt

iv
Li

te
 e

ne
rg

ie
ffe

kt
iv

En
er

gi
ka

ra
kt

er
Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G G

Adresse Jens Bjelkes gate 6

Postnummer 0562

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 228

Bruksnummer 106

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80570317

Bruksenhetsnummer H0303

Merkenummer Energiattest-2025-135774

Dato 16.06.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Etterisolering av yttervegg
- Følg med på energibruken i boligen

- Velg hvitevarer med lavt forbruk
- Spar strøm på kjøkkenet

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1899
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 47
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 2: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 3: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom
Det fins flere løsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utførelse/metode avhenger av dagens
løsning. Vindsperre etableres på kald side.

Tiltak 4: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 5: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 6: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 7: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan også benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
må utføres av fagfolk.

Brukertiltak

Tiltak 8: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.
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Tiltak 11: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 12: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 13: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 14: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 15: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 16: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 17: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak utendørs

Tiltak 18: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 19: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 20: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 21: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 23: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring.
Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 24: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 25: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.
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Gabrielsen & Partners Løkka AS 
Aktiv avd. Grünerløkka v/Kristoffer Ottesen 
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO 
E-post: kristoffer.ottesen@aktiv.no 
 

 
 
  
 
 
Deres ref.: 1008250062 . Vår ref.: 6447-1-08                       Dato: 29.04.2025 
 

Megleropplysninger 

 
Boligselskap: Jens Bjelkesgate 6 Borettslag 
Organisasjonsnr: 986011099 
Andelseier:  Haukland, Endre Jensen 
Medeier:           
Leilighetsnummer:  08 
Adresse:  Jens Bjelkes Gate 6, 0562 OSLO 
Andelsnummer:  8 
Gnr.            228 
Bnr.            106  
Borettsinnskudd: Kr. 1 099 900,00 ,– 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei 
• Tilknyttet Borettslag: Nei 
• Styregodkjenning: Ja 
• Forsikret hos: Gjensidige Forsikring - polisenummer 72594371. 
• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån):  
• Sikringsordning: Nei 
• Selskapets vedtekter kan inneholde bestemmelser om styregodkjennelse ved overdragelse og/eller bruksoverlating, 

samt eventuelt andre bestemmelser/begrensninger av betydning. Se også selskapets husordensregler for 
eventuelle bestemmelser om husdyrhold og lignende. 

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

• Påkostninger/utbedringer i boligselskapet: Se årsrapporten.   
• Vi gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte.  
 
Enkelte leiligheter er ilagt eiendomsskatt. Eiendomsskatten kreves inn på samme faktura som felleskostnadene i 
månedene: mai, juni, september og november. 
Selskapet har ikke husordensregler E-post til styret: jensbjelkesgate6@styrerommet.no 
 

 

Selskapets totale lån og vilkår:  

 
Bank:                     Eika Boligkreditt AS 
Lånenr.:                  152079228 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               5,25% 
Restsaldo         0,00 
Innfrielsesdato:        31.12.2023 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
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Bank:                     Obos-Banken AS 
Lånenr.:                  98208132458 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               5,95% 
Restsaldo         1 236 668,00 
Innfrielsesdato:        30.06.2043 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
 
Bank:                     Obos-Banken AS 
Lånenr.:                  98208132466 
Lånetype:               Annuitetslån 
Rentesats:               5,95% 
Restsaldo         2 372 170,00 
Innfrielsesdato:        30.06.2043 
Type rente:   Flytende rente 
Terminer i året:   12 
 
       
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags dato.  

Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

 
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 7 624,84,- 
Herav: 
  Pr. dags dato Evt. fremtidig endring: 
Ln 

 
2552,00 2522,40 fra 01.05.2025  

Felleskostnader 
 

5072,84     
 

 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice per tlf. 22 86 56 25 eller e-post 
restanseforesporsel@obos.no for å få oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets 
legalpant.  
 
 
Ligningsposter pr. 31.12.2024 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi fås på ligningskontoret 
 
Innberetningspliktige inntekter: 624,- 
Fradragsberettigede kostnader: 28 528,- 
Annen formue:   0,- 
Gjeld:    443 693,-   
 
 
Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:  
 
Bank:                        Eika Boligkreditt AS 
Lånenummer:      152079228 
Restsaldo:      0,02 
Kapitalkostnader:       
 
Bank:                        Obos-Banken AS 
Lånenummer:      98208132458 
Restsaldo:      103 417,70 
Kapitalkostnader:      779,48 
 
Bank:                        Obos-Banken AS 
Lånenummer:      98208132466 
Restsaldo:      335 730,01 
Kapitalkostnader:      2 523,88 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 439 147,69,- pr. dags dato. 
 

For boliger som har fellesgjeld knyttet til boligselskapets lån gjelder følgende forutsetninger:   

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

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

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiverChristoffer Hoff  pr. e-post:
christoffer.hoff@obos.no eller telefon via OBOS sentralbord 22 86 55 00.  
 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. Selger og 
megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne med, særlig tidligere 
ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og det som fremgår av andre 
dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god tid før salget. Det må henvises til hvilke 
dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med 
mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
 
Melding fra megler ved salg: 
NB! Dette er et frittstående borettslag og forkjøpsrett for OBOS medlemmer gjelder ikke. Søknad om styregodkjennelse 
av ny andelseier sendes til styret v/Lars Marius Matre, e-post: jensbjelkesgate6@styrerommet.no 
 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4-5.  
Overtakelse bes lagt til etter at styregodkjenning foreligger.  
 
Melding om salg sendes til OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: . Meldingen må inneholde 
kjøpers navn, fødsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-postadresse og 
mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon pr. kjøper. 
 
 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med mindre 
eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 
reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t.:  

Eierskiftegebyr er kr 6.570,– inkl. mva. Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til 
denne er mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere 
kostnader i forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold. 
 
 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Vennlig hilsen OBOS Eiendomsforvaltning AS 
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



Tjenester Pris inkludert mva. 

Megleropplysninger i Ambita Infoland:  

Meglerpakke 1 med energimerke  4 758 kr 

Meglerpakke 1  4 038 kr 

Meglerpakke 2  2 750 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 063 kr 

  

Enkeltprodukter i Ambita Infoland:  

Pantattest Boligaksjeselskap 390 kr 

Årsmelding/protokoll/vedtekter/husordensregler 525 kr 

  
 

Eierskifter: 
 

Borettslag / Sameier 6 570 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 10 043 kr 

Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 928 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 8 212 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 570 kr 

  

Administrasjon:  

Parkeringsplass, uten dokumenter 850 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 700kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 150 kr 

  
 

Andre tjenester: 
 

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 314, og 0,8 R = kr 1 051) 6 000 kr + 0,8R 


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VEDTEKTER  
 

FOR 
 

JENS BJELKESGT. 6  BORETTSLAG. 
 
 
 

Vedtatt på ordinær generalforsamling 13 juni 2006 til avløsning av tidligere fastsatte 
vedtekter 
 
 
§ 1. Lagets navn, forretningskontor og lagsform. 
 
Lagets navn er Jens Bjelkesgt. 6 Borettslag og har sitt forretningskontor i Oslo. Laget er et 
frittstående Borettslag. 
 
§ 2.  Lagets formål. 
 
Lagets formål er å skaffe andelseierne bolig ved å erverve eller forestå oppføring av 
boligbygg og gi hver andelseier enerett til å bruke en bolig samt rett til å bruke fellesareal til 
det de er tiltenkt eller vanlig brukt til. Videre har laget til formål å delta i, organisere og 
forvalte andre tiltak som har sammenheng med hovedformålet og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene. 
 
§ 3.  Andeler og andelseiere. 
 
Andelene skal være på ett hundre kroner. Andelseierne har ikke personlig ansvar for lagets 
forpliktelser. 
 
Bare enkeltpersoner (fysiske personer) kan være andelseiere og ingen andelseier kan eie mer 
enn én andel. Unntak fra denne vedtektsbestemmelse er de ufravikelige regler i Borettslovens 
§ 4-2. 
 
§ 4.  Overføring av andel. 
 
En andelseier har rett til å overdra sin andel etter reglene i Borettslovens kapittel 4, II. 
Andelseier som ikke har betalt borettsinnskudd kan bare overdra andelen til person utpekt av 
styret.  
 
Knytter det seg borettsinnskudd til andelen kan andelen bare overdras sammen med 
borettsinnskuddet. 
 
Ved overdragelse av andel skal Borettslagets forretningsfører ha skriftlig melding umiddelbart 
etter at overtagelse har funnet sted. 
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§ 5.  Godkjenning av ny andelseier. 
 
Den som har ervervet en andel må godkjennes av styret for at ervervet skal bli gyldig overfor 
laget. Styret skal nekte godkjenning dersom ervervet er i strid med disse vedtekter eller 
Borettslovens bestemmelser.  
 
§ 6.  Forkjøpsrett. 
 
Andelseierne har ikke forkjøpsrett ved overdragelse av andel. 
 
§ 7.  Overlatelse av bruken til andre. 
 
Med godkjenning fra styret kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre for opp 
til 3 år dersom andelseieren selv har bodd i boligen ett av de siste 2 årene.  
 
Videre kan andelseieren med styrets samtykke overlate bruken av hele boligen til andre 
dersom andelseieren skal være midlertidig fraværende på grunn av arbeid, utdanning, 
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner.  
 
Andelseier kan også overlate bruken til de som har krav på bruksrett etter ekteskapslovens og 
husstandfellesskapslovens bestemmelser. 
 
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn for det eller brukeren 
ikke kunne blitt andelseier. 
 
Andelseieren må overholde sine plikter overfor laget selv om bruken er overlatt til andre. 
Andelseieren skal holde styret/forretningsfører orientert om hvor det er mulig å få tak i ham 
når bruken er overlatt til andre. 
 
§ 8.  Andelseierens bruk og vedlikeholdsplikt. 
 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på urimelig eller unødvendig måte være til skade 
eller ulempe for andre andelseiere. Andelseieren kan ikke uten styrets samtykke bruke boligen 
til annet enn boligformål. 
 
Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand. Han skal sørge for nødvendig vedlikehold 
av vindu, rør, ledninger, inventar, utstyr, apparat og innvendige flater i boligen. Vedlikeholdet 
omfatter også nødvendig reparasjon eller utskifting av rør, ledinger, inventar, utstyr, apparat, 
tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og 
innvendige dører med karmer. Andelseiers vedlikeholdsplikt omfatter ikke utskifting av vindu 
og ytterdører til boligen eller reparasjon/utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
For balkong/terrasse tilhørende en andelsleilighet har andelseier ansvar for drift og 
vedlikehold. Vedlikeholdsplikten for balkong/terrasse omfatter også nødvendig utskifting av 
tetningsskikt (membran). Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade. 
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§ 9.  Salgspålegg fra laget. 
 
Dersom en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter kan laget 
pålegge andelseieren å selge andelen. Advarsel skal være gitt skriftlig og inneholde 
opplysning om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve andelen solgt. 
 
Et salgspålegg skal være gitt skriftlig og inneholde opplysning om at andelen kan kreves solgt 
ved tvagssalg dersom salgspålegget ikke er etterkommet innen 3 måneder etter at 
salgspålegget er mottatt. 
 
 
§ 10.  Lagets vedlikeholdsplikt. 
 
Laget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand. Fellesanlegg og andre 
felles installasjoner skal laget holde ved like. Laget har rett til å føre slike nye installasjoner 
gjennom den enkelte bolig dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. 
Andelseieren skal gi atkomst til boligen i denne sammenheng og til nødvendig vedlikehold 
eller utskiftning. 
 
§ 11. Felleskostnader. 
 
Felleskostnadene i laget fordeles etter størrelsen på den enkelte bolig. Styret vedtar årlig 
budsjett som grunnlag for innkrevning av andel felleskostnader pr. måned. Budsjettet 
forelegges den ordinære generalforsamling for endelig godkjenning. 
 
§ 12. Generalforsamling. 
 
Den øverste myndighet i laget utøves av generalforsamlingen. Ordinær generalforsamling 
avholdes hvert år innen utgangen av juni måned. Styret skal på forhånd varsle andelseiere 
med kjent adresse om dato for møtet og om siste frist for innmelding av saker som ønskes tatt 
opp. 
 
Vedlagt innkallingen skal følge årsregnskapet, styrets årsberetning og revisors beretning. Det 
skal fremgå av innkallingen hvilke saker som skal behandles. For å kunne fatte vedtak i saker 
som krever to tredjedels flertall må hovedinnholdet fremgå av innkallingen. 
 
Ekstraordinær generalforsamling avholdes når styret finner det nødvendig eller når revisor   
eller minst en tiendedel, dog minst 3 andelseiere, skriftlig krever det og samtidig oppgir 
hvilke saker som ønskes behandlet. 
 
Innkalling til generalforsamling skjer skriftlig til andelseiernes oppgitte adresse med varsel på 
minst 8, høyst 20 dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig innkalles med 
kortere frist som likevel skal være minst 3 dager.  
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§ 13. Møteledelse og avstemming. 
 
Generalforsamlingen ledes av styreleder dersom ikke generalforsamlingen velger en annen 
møteleder, som ikke behøver å være andelseier. Møtelederen skal sørge for at det blir ført 
protokoll over alle saker som blir behandlet og alle vedtak som blir fattet. 
 
Hver andelseier har én stemme på generalforsamlingen selv om han eier flere andeler. En 
andelseier kan ikke være fullmektig for mer enn én andelseier. For andel som eies av flere kan 
det avgis bare én stemme. 
 
Med de unntak som følger av Borettsloven eller disse vedtekter avgjøres alle saker med 
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
§ 14. Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling. 
 
På den ordinære generalforsamlingen skal følgende saker behandles: 
 

- styrets årsberetning 
- revisors beretning 
- årsoppgjøret 
- revisors- og styrets honorar 
- andre saker angitt i innkallingen 
- valg av styre med varamedlemmer 

 
§ 15. Styre. 
 
Laget skal ha et styre som består av styreleder, 2 styremedlemmer og 2 varamedlemmer. 
Styret og varamedlemmer velges av generalforsamlingen for 1 år og kan gjenvelges. 
 
Styrelederen skal sørge for at det holdes styremøte så ofte det trengs. Et styremedlem og 
forretningsfører kan kreve at det innkalles til styremøte. 
 
§ 16. Revisjon. 
 
Laget skal ha revisor som velges av generalforsamlingen og tjenestegjør inntil annen revisor 
er valgt eller revisor melder fratreden. 
 
§ 17. Rettsregistrering. 
 
Andelene i Borettslaget skal registreres i grunnboka og styret skal sørge for at nødvendig 
melding blir sendt registerføreren. 
 
§ 18. Endring av vedtektene. 
 
Endringer i lagets vedtekter kan bare skje på generalforsamling med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer. Hovedinnholdet i forslaget til endring skal fremgå av innkallingen. 
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§ 19. Forhold til Borettsloven. 
 
For så vidt annet ikke fremgår av disse vedtekter gjelder lov av 6 juni 2003, nr. 39, om 
Borettslag med senere endringer. 
 
 
 
Oslo 13 juni 2006. 
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ÅRSRAPPORT FOR 2023 
 
 
Tillitsvalgte 
Siden forrige ordinære generalforsamling har borettslagets tillitsvalgte vært: 
 
Styret 
Leder Lars Marius Matre Jens Bjelkes Gate 6 
Styremedlem Nils Jakob Sand Jens Bjelkes Gate 6 
Styremedlem Tina Tveit Jens Bjelkes Gate 6 
 

Varamedlem Aslak Setran Øksland Jens Bjelkes Gate 6 
Varamedlem Anna Hesvik Frøyen Jens Bjelkes Gate 6 
 
Vibbo 
Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på 
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig 
informasjon.  
 
Generelle opplysninger om Jens Bjelkesgate 6 Borettslag 
Borettslaget består av 13 andelsleiligheter.   
Jens Bjelkesgate 6 Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 986011099, og ligger i bydel Grunerløkka i Oslo kommune  
 

Gårds- og bruksnummer:  
 228              106     
 
Borettslaget 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.  
 

Jens Bjelkesgate 6 Borettslag har ingen ansatte. 
 
Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt. 
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena Todorova. 
Borettslagets revisor er Flattum & Co AS. 
 
Forsikring 
Borettslagets eiendommer er forsikret i Gjensidige Forsikring med polisenummer 
72594371. Forsikringen dekker bygningene og fellesareal. Forsikringen dekker også 
veggfast utstyr, bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. 
Oppstår det skade i leiligheten, skal andelseier sørge for å begrense skadeomfanget mest 
mulig og prøve å kartlegge årsaken til skaden. Skaden meldes til forsikringsavdelingen i 
OBOS Eiendomsforvaltning AS på telefon 22868398, eller e-post forsikring@obos.no. 
Forsikringsavdelingen melder skaden til forsikringsselskapet, bestiller om ønskelig 
håndverker for reparasjon og sørger for at kostnader knyttet til skaden blir refundert eller 
betalt av forsikringsselskapet. 
 
Selv om borettslagets forsikring brukes, kan andelseier belastes hele eller deler av 
egenandelen dersom forholdet ligger innenfor andelseiers ansvar. 
Den enkelte andelseier må selv sørge for å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. 
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Styrets arbeid 
 
Det har vært et travelt år for styret i forbindelse med utskiftning av samtlige vinduer og 
balkongdører i leilighetene. Styret har hatt en aktiv rolle i prosjektet, i form av 
prosjektledelse, beboerdialog og oppfølgning av arbeid. 
 
Prosjektet har tatt noe lengre tid og vært mer krevende enn først ventet, da kvaliteten på 
deler av arbeidet ikke har samsvart med det som har vært avtalt med entreprenør. Det har 
derfor gått en del ekstra tid til kvalitetskontroll av arbeid og dialog med entreprenør. 
 
Arbeidet er tilnærmet ferdig nå, men styret vil følge opp prosjektet i form av nødvendig 
etterarbeid og kvalitetskontroll i tiden fremover. Vi vil for øvrig takke alle beboere for 
tålmodigheten og fleksibiliteten dere har utvist i forbindelse med dette prosjektet. 
 
I tillegg til vindusprosjektet, har styret holdt i administrativt arbeid. Dette har i år inkludert 
en kostnadsgjennomgang, hvor vi har sett på mulige innsparinger for å imøtekomme de 
økte kostnadene borettslaget har fått de siste årene. Dette har resultert i utmelding fra 
Huseiernes Landsforbund, reduksjon i antall avfallstømming-dager og en prosess rundt 
mulig utskiftning av internettleverandør. 
 
Styret har også håndtert en del daglige vedlikeholdsoppgaver, som utbytting av lyspærer, 
rydding, smøring av knirkende dører, justering av pumpe på ytterdør, dialog med nabo-
borettslag, fjerning av istapper, vedlikehold på varmekabel også videre.  
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KOMMENTARER TIL ÅRSREGNSKAPET FOR 2023 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av borettslagets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat. Informasjon om borettslagets forventede økonomiske 
utvikling er omtalt i årsrapportens punkt om budsjett for 2024. 
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2023 er satt opp under 
denne forutsetning. 
 
Vesentlig avvik  
Driftsinntektene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak økning av felleskostnader 
og økt innkreving for å betjene renteøkninger. 
 
Driftskostnadene er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak vedlikehold av dører og 
vinduer. 
 
Finanskostnader er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak låneopptak og 
renteøkninger.  
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et underskudd og foreslås ført mot 
egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsikt gjeld) viser borettslagets 
likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av 
forutsetningene for videre drift.  
 
Neste års budsjett er nærmere omtalt under avsnittet ”Kommentarer til budsjett for 2024”. 
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KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2024 
 
Til orientering for generalforsamlingen legger styret fram budsjettet for 2024. 
Tallene er vist i kolonnen til høyre i resultatregnskapet. 
 
Større vedlikehold 
I posten drift og vedlikehold er det beregnet lave kostander til drift og vedlikehold, det er 
ikke tatt høyde for større vedlikeholdsprosjekter. 
 
Kommunale avgifter i Oslo kommune 
Oslo Kommune har i sitt budsjettforslag for 2024 lagt til grunn en økning på 8 % for 
renovasjon, 20,3 % for vann- og avløp og 145 % for feiegebyret. Eiendomsskatten følger 
egne satser. 
 
Energikostnader 
Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året.  
Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye også i 2024, men antar at strømstøtten 
videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk og energisparing. 
Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 
2023.  
  
Forsikring 
Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 5,2 % fra 1. januar, samt 
forsikringsselskapets individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i Jens 
Bjelkesgate 6 Borettslag. Premien for 2024 har økt med 16,48%. 
 
Lån 
Jens Bjelkesgate 6 Borettslag har lån i OBOS banken. 
For opplysninger om opprinnelig lånebeløp og restsaldo henvises til note i regnskapet. 
 
Felleskostnader 
I budsjettet har styret tatt hensyn til ovennevnte, samt øvrige prisendringer knyttet til 
produkter og tjenester borettslaget anskaffer. Dette danner grunnlaget for foreløpig 
fastsettelse av felleskostnader for 2024. 
 
Budsjettet er basert på 20 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2024, som i hovedsak 
skyldes låneopptak. Innkrevingen som gjøres for lånet som er skjevfordelt blir justert 
fortløpende i løpet av året etter hvert som renten endrer seg. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet. 
 
Revisjonsberetning ligger vedlagt. 
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JENS BJELKESGATE 6 BORETTSLAG 

ORG.NR. 986 011 099, KUNDENR. 6447 

        
INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET 

        

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 
krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 
Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt 
over de disponible midlene i årsregnskapet. Det vil også være informasjon om borettslagets 
økonomi i styrets årsmelding. På de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap, 
balanse og tilhørende noter.  

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 
disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets 
inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige 
økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel 
opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er 
de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres som omløpsmidler 
fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant annet benyttes til å 
vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde felleskostnader som den enkelte 
beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om det er mulighet til å betale ned ekstra 
på eksisterende gjeld. 

        

   DISPONIBLE MIDLER   

 

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01.   545 545 569 772 545 545 129 077 

B. ENDRING I DISP. MIDLER: 

Årets resultat (se res.regnskapet) -1 596 286 168 022 173 039 110 000 
Tillegg for nye langsiktige lån 14 3 793 638 0 0 0 
Fradrag for avdrag på langs. lån 14 -2 613 820 -192 249 -233 057 -104 096 

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -416 468 -24 227 -60 018 5 904 

        
C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   129 077 545 545 485 527 134 981 

        
SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER: 

Omløpsmidler   183 789 626 526   
Kortsiktig gjeld   -54 712 -80 981   
C. DISP. MIDLER PR. 31.12.   129 077 545 545   
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JENS BJELKESGATE 6 BORETTSLAG 

ORG.NR. 986 011 099, KUNDENR. 6447 

        
RESULTATREGNSKAP 

        

   Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett 

    2023 2022 2023 2024 

DRIFTSINNTEKTER: 

Innkrevde felleskostnader 2 672 727 386 782 386 000 801 000 
Andre inntekter  3 1 609 277 391 337 000 0 

SUM DRIFTSINNTEKTER   674 336 664 173 723 000 801 000 

        
DRIFTSKOSTNADER: 

Personalkostnader  4 -4 230 -2 961 -2 961 -4 000 
Styrehonorar  5 -30 000 -21 000 -21 000 -30 000 
Revisjonshonorar  6 -9 869 -8 996 -9 000 -10 000 
Forretningsførerhonorar  -56 353 -54 178 -57 000 -60 000 
Konsulenthonorar  7 -4 125 -5 750 -6 000 -6 000 
Drift og vedlikehold  8 -1 707 549 -65 446 -65 000 -42 000 
Forsikringer   -62 579 -55 310 -62 000 -69 000 
Kommunale avgifter  9 -114 428 -98 142 -111 000 -129 000 
Energi/fyring   -16 777 -12 073 -12 000 -13 000 
TV-anlegg/bredbånd   -77 468 -64 425 -69 000 -82 000 
Andre driftskostnader 10 -33 538 -32 183 -32 000 -31 000 

SUM DRIFTSKOSTNADER   -2 116 916 -420 463 -446 961 -476 000 

        
DRIFTSRESULTAT   -1 442 580 243 710 276 039 325 000 

        
FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER: 

Finansinntekter  11 14 561 10 231 0 5 000 
Finanskostnader  12 -168 267 -85 919 -103 000 -220 000 

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -153 706 -75 688 -103 000 -215 000 

        
ÅRSRESULTAT     -1 596 286 168 022 173 039 110 000 

        
Overføringer: 
Til opptjent egenkapital  0 168 022   
Fra opptjent egenkapital  -1 596 286 0   
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JENS BJELKESGATE 6 BORETTSLAG 

ORG.NR. 986 011 099, KUNDENR. 6447 

        
BALANSE 

        

    Note  2023 2022 

EIENDELER 

        
ANLEGGSMIDLER 

Bygninger   13  18 180 000 18 180 000 
Tomt      2 020 000 2 020 000 

SUM ANLEGGSMIDLER       20 200 000 20 200 000 

        
OMLØPSMIDLER 

Restanser felleskostnader/kundefordringer  0 19 255 
Forskuddsbetalte kostnader    81 693 72 852 
Driftskonto OBOS-banken    95 804 70 979 
Sparekonto OBOS-banken    6 292 463 440 

SUM OMLØPSMIDLER       183 789 626 526 

        
SUM EIENDELER         20 383 789 20 826 526 

        
EGENKAPITAL OG GJELD 

        
EGENKAPITAL 

Innskutt egenkapital 13 * 100    1 300 1 300 
Opptjent egenkapital     3 030 672 4 626 958 

SUM EGENKAPITAL       3 031 972 4 628 258 

        
GJELD 

        
LANGSIKTIG GJELD 

Pante- og gjeldsbrevlån  14  3 748 405 2 568 587 
Borettsinnskudd   15  13 548 700 13 548 700 

SUM LANGSIKTIG GJELD       17 297 105 16 117 287 

        
KORTSIKTIG GJELD 

Forskuddsbetalte felleskostnader   8 585 3 684 
Leverandørgjeld     5 868 75 514 
Påløpte renter     19 550 0 
Annen kortsiktig gjeld  16  20 709 1 783 

SUM KORTSIKTIG GJELD       54 712 80 981 

        
SUM EGENKAPITAL OG GJELD     20 383 789 20 826 526 
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Pantstillelse   17  17 348 700 18 388 700 
Garantiansvar     0 0 

        
Oslo, 06.03.2024 (Regnskapet er digitalt signert) 
Styret i Jens Bjelkesgate 6 Borettslag 

        
Lars Marius Matre  Tina Tveit  Nils Jakob Sand 

        

        
NOTE: 1 

REGNSKAPSPRINSIPPER 

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god 
regnskapsskikk for små foretak og etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i 
borettslag.       
INNTEKTER 

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet. 

 
HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. 
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes 
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på 
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til 
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld 
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da 
det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives 
ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes 
økonomiske levetid. 

 
SKATTETREKKSKONTO 

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører 
myndighetene og kan ikke disponeres fritt. 

        
NOTE: 2 

INNKREVDE FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader      437 574 
Lån       235 153 

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER     672 727 

        
NOTE: 3 

ANDRE INNTEKTER 

Salg nøkler      1 250 
Ukjent innbetaling       359 

SUM ANDRE INNTEKTER         1 609 
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NOTE: 4 

PERSONALKOSTNADER 

Arbeidsgiveravgift      -4 230 

SUM PERSONALKOSTNADER       -4 230 

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret. 

        
NOTE: 5 

STYREHONORAR 

Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 30 000.  
        

NOTE: 6 

REVISJONSHONORAR 

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 9 869. 

        
NOTE: 7 

KONSULENTHONORAR 

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS   -4 125 

SUM KONSULENTHONORAR       -4 125 

        
NOTE: 8 

DRIFT OG VEDLIKEHOLD 

Bygg Drømmen AS - vinduer/dører     -1 329 973 

SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD   -1 329 973 

Drift/vedlikehold bygninger     -367 576 
Drift/vedlikehold elektro     -7 650 
Drift/vedlikehold utvendig anlegg    -449 
Kostnader dugnader      -1 901 

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD       -1 707 549 

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

        
NOTE: 9 

KOMMUNALE AVGIFTER 

Vann- og avløpsavgift     -43 295 
Renovasjonsavgift      -71 133 

SUM KOMMUNALE AVGIFTER       -114 428 
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NOTE: 10 

ANDRE DRIFTSKOSTNADER 

Renhold ved firmaer      -28 533 
Andre fremmede tjenester     -253 
Andre kontorkostnader     -540 
Kontingenter      -1 990 
Bank- og kortgebyr      -2 237 
Øreavrunding      15 

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER     -33 538 

        
NOTE: 11 

FINANSINNTEKTER 

Kundeutbytte fra Gjensidige     6 257 
Renter av driftskonto i OBOS-banken    8 212 
Andre renteinntekter      92 

SUM FINANSINNTEKTER         14 561 

        
NOTE: 12 

FINANSKOSTNADER 

Renter og gebyr på lån i Pantegjeldsrenter   -166 267 
Andre rentekostnader     -2 000 

SUM FINANSKOSTNADER         -168 267 

        
NOTE: 13 

BYGNINGER 

Kostpris/bokført verdi 2003     20 200 000 
Tomt utskilt i 2016           -2 020 000 

SUM BYGNINGER           18 180 000 

Tomten ble kjøpt i 2003. 
Gnr.228/bnr.106 
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er 
gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold. 
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NOTE: 14 

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN 

OBOS-Banken   
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,95 %. Løpetiden er 20 år. 
Opprinnelig 2023     -1 300 000  
Nedbetalt i år     15 501  

       -1 284 499 
OBOS-banken 
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,95 %. Løpetiden er 20 år. 
Opprinnelig 2023     -2 493 638  
Nedbetalt i år     29 732  

       -2 463 906 
Eika Boligkreditt AS 
Opprinnelig 2013     -4 840 000  
Nedbetalt tidligere     2 271 413  
Innfridd i år      2 568 587  

       0 

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN     -3 748 405 

        
NOTE: 15 

BORETTSINNSKUDD 

Opprinnelig 2003           -13 548 700 

SUM BORETTSINNSKUDD         -13 548 700 

                

NOTE: 16 

ANNEN KORTSIKTIG GJELD 

Avregningskonto, lån     -20 709 

SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD     -20 709 

        
NOTE: 17 

PANTSTILLELSE 

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant: 

 
Borettsinnskudd      13 548 700 
Pantelån       17 297 105 

TOTALT             30 845 805 

 
Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2023 følgende bokførte verdi: 

 
Bygninger      18 180 000 
Tomt       2 020 000 

TOTALT             20 200 000 
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598500

598500

598600

598600

598700

598700

Dato:	29.04.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	JENS	BJELKES	GATE	6

Gnr/Bnr:	228/106

PlottID/Best.nr:	142051/	86510837

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

Deres	ref.:	44474/	KROT@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Det	er	ikke	registrert	naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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598200

598200

598500

598500

598800

598800

Dato:	29.04.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	142051/86510837

Deres	ref.:	44474/	KROT@MSAKTV

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Nabolagsprofil
Jens Bjelkes gate 6 - Nabolaget Sofienberg - vurdert av 373 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Herslebs gate 2 min
Linje 11N, 12N, 30 0.2 km

Heimdalsgata 4 min
Linje 17 0.3 km

Grønland 13 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1 km

Tøyen stasjon 18 min
Linje RE30, R31 1.4 km

Oslo S 19 min
Totalt 24 ulike linjer 1.4 km

Skoler

Lakkegata skole (1-7 kl.) 4 min
437 elever, 22 klasser 0.3 km

Vahl skole (1-7 kl.) 6 min
199 elever, 13 klasser 0.4 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 11 min
351 elever, 17 klasser 0.8 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 6 min
429 elever, 30 klasser 0.5 km

Jordal skole (8-10 kl.) 27 min
616 elever, 46 klasser 1.9 km

Hersleb videregående skole 3 min

Elvebakken videregående skole 10 min
576 elever 0.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 69/100

Naboskapet
Høflige 59/100

Kvalitet på skolene
Bra 57/100

Aldersfordeling

7.
1 

%
14

.7
 %

14
.5

 %

1.
8 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

54
.5

 %
25

.6
 %

21
.2

 % 32
.3

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

4.
3 

% 14
.1

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Sofienberg 3 748 2 414

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sjokoladefabrikken barnehage (1-5 år) 6 min
88 barn 0.5 km

Eventyrbrua Steinerbarnehage (1-5 år) 7 min
63 barn 0.5 km

Akersløkka barnehage (0-5 år) 7 min
65 barn 0.5 km

Dagligvare

Kiwi Schous Plass 1 min

Coop Extra Trondheimsveien 3 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 0.2 km

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

1. Trikk

2. Gående

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Hersleb skole 4 min
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

Aksiseboden borettslag balløkke 4 min
Ballspill 0.3 km

EVO Grünerløkka 5 min

SATS Schous plass 5 min

Boligmasse

1% rekkehus
99% blokk

«Pulserende og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Grønlands Torg 13 min

Apotek 1 Legevakten 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

50% i barnehagealder
30% 6-12 år
8% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Sofienberg
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 12% 33%

Ikke gift 80% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
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medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Jens Bjelkes gate 6
0562 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Kristoffer Ottesen

465 03 502
kristoffer.ottesen@aktiv.no​

​
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