
ST.HANSHAUGEN

Benneches gate 1



 Velkommen til
din nye bolig



Milad Alexander Sabori v. Emera  
Eiendomsmegling ønsker velkommen til  
Benneches gate 1. 
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 7 990 000,‑

OMKOSTNINGER

14 650,‑

TOTALPRIS

8 081 599,‑

FELLESKOSTNADER

4 163,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 76 949,‑

FELLESFORMUE

31 204,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

112/ 113 kvm

BOLIGTYPE

Aksjeleilighet

EIEFORM

Aksje

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

1

BYGGEÅR

1929

ENERGIMERKING

 ‑ Ikke angitt

TOMTEAREAL

546.3 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

milad.sabori@emera.no
+47 923 02 030
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BESKRIVELSE

Stilren og innholdsrik leilighet  
over 2 plan | Høy standard,  
Drømmekjøkken og lekkert  
bad | Peisovn og stor  
underetasje!
Velkommen til Benneches Gate 1! En stilfull og innholdsrik leilighet  
over to plan, sentralt på St. Hanshaugen.

Her bor du tilbaketrukket, men med umiddelbar nærhet til alt St.  
Hanshaugen har å by på. Med parken, butikker og kafeer like ved,  
ligger alt til rette for en urban livsstil. Leiligheten har en smart  
planløsning over to etasjer, med en flott stue, moderne kjøkken og  
en lun kjellerstue som gir ekstra spillerom i hverdagen.

Høydepunkter:
‑ Lekker leilighet over to plan
‑ Klassiske detaljer
‑ Rålekkert Drømmekjøkken fra 2020
‑ Stilrent bad fra 2020 med gulvvarme
‑ Ny peisovn fra 2023 for varme og hygge
‑ Stor underetasje som brukes som kjellerstue og kontor
‑ Takhøyde på ca. 2,8 meter i 1. etasje
‑ Lagringsplass i bod

Velkommen til visning!



PLANTEGNING 1. ETASJE.



Benkeplaten i marmor og underlimt  
vask understreker den høye  
standarden.

En eksponert teglsteinsvegg gir  
kjøkkenet en særegen og klassisk  
karakter.

Kjøkkenet har en praktisk sone som gir  
ekstra arbeidsflate og et sosialt  
samlingspunkt.

Rålekkert kjøkken fra Drømmenkjøkken.  
Kjøkkenet har glatte, grepsfrie fronter  
og rikelig med oppbevaringsplass.



Den åpne løsningen skaper en sosial og  
luftig atmosfære i leilighetens  
hovedrom.

En ny peisovn fra 2023 er plassert  
mellom kjøkkenet og stuen.

Store vindusflater gir godt med naturlig  
lys inn i stuen.

Peisovnen gir både effektiv varme og  
en hyggelig atmosfære.



Her er det varme i gulvet for økt  
komfort.

Badet ble pusset opp i 2020 med  
delikate materialvalg og moderne  
innredning.

Dusjhjørnet har nye dører fra juni 2023  
og en elegant regnfallsdusj.

Baderomsinnredningen har gode  
oppbevaringsmuligheter i skuffer.



Smarte garderobeløsninger gir effektiv  
utnyttelse av plassen.

Leiligheten har to soverom i første  
etasje. Her er det ene, med plass til  
seng og nattbord.

Under trappen er det etablert en åpen  
løsning for vaskemaskinen.

Det andre soverommet egner seg godt  
som barnerom, gjesterom eller kontor.



PLANTEGNING UNDERETASJE.



Glassveggene skaper en åpen og lys  
følelse, selv i underetasjen.

Trapperommet har integrert belysning  
og leder ned til underetasjen.

Nivåforskjeller og gjennomtenkte  
løsninger gir etasjen en spennende  
dynamikk.

Gangen i underetasjen har  
spesialtilpassede garderobeskap og  
industrielle glassvegger.



Rommet har god plass til en stor  
sofagruppe.

Rommene i underetasjen brukes i dag  
som kontor og kjellerstue.

Underetasjen er utstyrt med balansert  
ventilasjon som sikrer et godt inneklima.

Rom som i brukes som kjellerstue.



Bygården har en klassisk og velholdt  
teglsteinsfasade.

Bygården har et velholdt og  
representativt inngangsparti.

Det er felles sykkelparkering under tak i  
den skjermede bakgården.

Den originale og svingete  
trappeoppgangen er et flott  
arkitektonisk element.



OM EIENDOMMEN
BENNECHES GATE 1

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 7 990 000

Omkostninger kjøpers beløp
7 990 000,00 (Prisantydning)
76 949,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
8 066 949,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
10 500,00 (Eierskifte/ Transportgebyr)
4 150,00 (Noteringsgebyr pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
14 650,00 (Omkostninger totalt)
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
8 081 599,00 (Totalpris inkl. omkostninger)
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 8 081 599

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 163,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader per  
måned: kr 3 997,‑ og 4 330,‑ annenhver måned pga.  

eiendomsskatt. 
Snitt for året er kr. 4 163,‑ pr mnd.

Felleskostnadene er fordelt slik:
‑ Felleskostnader: kr 3 749,‑
‑ Tv/ internett: kr 248,‑
‑ Eiendomsskatt: 333,‑ annenhver måned.

Felleskostnadene dekker boligselskapets ordinære  
driftsutgifter. Dette inkluderer blant annet kommunale  
avgifter, bygningsforsikring, forretningsførsel, strøm til  
fellesarealer, samt renter og avdrag på fellesgjeld.  
Kostnaden for TV/ internett vil øke til kr 304,‑ fra 1. februar  
2026. I tillegg til felleskostnadene vil det påløpe  
kostnader for halvårlig vannavregning, eiendomsskatt og  
strømforbruk i fellesvaskeriet, som faktureres direkte til  
aksjonæren. Renten på fellesgjelden er flytende og kan  
endres, noe som vil påvirke størrelsen på  
felleskostnadene.

Fellesgjeld
Kr 76 949 pr. 23.12.2025

Lånebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale lån og  
vilkår:

Bank: Dnb Bank ASA
Lånenummer: 16368089587
Type: Annuitetslån, 12 terminer per år.
Restsaldo: 1 752 902
Innfrielsesdato: 01.10.2041
Type Rente: Flytende rente
Rente: 6,55%.

Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av  
fellesgjeld (IN‑lån): Nei

Sikringsordning
Nei
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Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Boligselskapet har en kollektiv  
avtale med Telia. Bredbånd på 250 mbit/ s er inkludert i  
felleskostnadene til en kostnad av 248 kr per måned.  
Denne kostnaden vil øke til 304 kr fra 1. februar 2026.  
TV‑produkter kan kjøpes individuelt av beboere og  
faktureres direkte.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 31 204 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 962 356( 2024) 

Formueverdi sekundær: Kr 7 849 423(2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Benneches gate 1 har en attraktiv og sentral beliggenhet  
på populære St. Hanshaugen, med parken som  
nærmeste nabo. Her bor du midt i byen med umiddelbar  
nærhet til alt Oslo har å by på, samtidig som boligen  
ligger tilbaketrukket i en rolig og skjermet gate med lite  
trafikk.

St. Hanshaugen park, anlagt allerede i 1850 som Oslos  
første kommunale park, byr på flotte turmuligheter for  
både store og små. Parken har blant annet  
sommerservering, scene for konserter og arrangementer,  
idyllisk andedam, mange sitteplasser for avslapning og  
flott utsikt mot fjorden. På varme sommerdager er også  

nærliggende Stensparken et populært alternativ.

Fra St. Hanshaugen har du kort gangavstand til noen av  
byens mest attraktive handlegater som Bogstadveien og  
Hegdehaugsveien, samt Thereses gate på Bislett og  
Grünerløkka med sitt pulserende byliv. St. Hanshaugen  
senter ligger like i nærheten og tilbyr blant annet Rema  
1000 med post i butikk og Plantasjen. I tillegg finnes  
Apotek 1, Kiwi og Coop Mega i umiddelbar nærhet til  
leiligheten.

Området er kjent for sitt rike utvalg av sjarmerende  
nisjebutikker, som Gutta på Haugen, fiskebutikken Gutta  
fra Havet og den økologiske helsekostbutikken Røtter.  
Det er også et bredt tilbud av hyggelige kaféer og  
restauranter, blant annet Java, Smalhans, Roleur,  
Schrøder, Pascal, Kaffebrenneriet, Kolonialen og Åpent  
Bakeri.

St. Hanshaugen byr på et stort utvalg trenings‑ og  
aktivitetstilbud i nærområdet, som SATS Bislett, Bislett  
bad og Bislett stadion. I tillegg finnes fotballbane,  
lekeplasser og tennisanlegg. Parkene på St. Hanshaugen,  
Stensparken og Idioten gir gode muligheter for tur,  
trening og rekreasjon året rundt.

Grünerløkka med sine kaféer, butikker, utesteder og  
populære Birkelunden ligger kun rundt ti minutters gange  
unna. Det er også kort vei til Vulkan‑området med  
Mathallen, BAR Vulkan, konsertscene og et variert  
restauranttilbud.

Området har svært gode kollektivforbindelser.  
Trikkelinjene 12, 17 og 18 samt busslinjene 21 og 37 går  
like i nærheten og gir enkel adkomst til blant annet Oslo  
S, Solli plass, Aker Brygge, Nydalen, Majorstuen,  
Rikshospitalet og Blindern. Med bil tar det omtrent 3  
minutter til Bogstadveien, 5 minutter til Oslo S, 8 minutter  
til Nydalen og cirka 35 minutter til Oslo lufthavn.  
Nærmeste kollektivknutepunkter er T‑bane på  
Majorstuen, trikk ved Stensgata og buss fra Sofies plass  
og Ullevålsveien.
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OsloMet på Bislett ligger kun rundt fem minutters gange  
fra leiligheten. Det er også gode kollektivforbindelser til  
Universitetet i sentrum, Blindern og BI i Nydalen.

Parkering
Det er til tider parkeringsplasser til leie gjennom  
aksjelaget eller garasjeanlegget rett over gaten fra  
leiligheten. 

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Det er beboerparkering tilgjengelig i området. Med  
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele døgnet,  
også utover eventuell maksparkeringstid, på plasser  
reservert for beboere.
Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,  
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene –  
innenfor sonene A, B, C, D og E – er som følger:
 
‑ Bensin‑, diesel‑ og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr  
6.200 per år
‑ Motorsykler og mopeder: kr 3.100 per år
‑ Elbiler: kr 2.090 per år
‑ El‑motorsykler og el‑mopeder: kr 1.045 per år
 
Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert  
informasjon, se:oslo.kommune.no – beboerparkering

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 546.3 m²

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Aksje

Objektstype: Aksjeleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ikke ferdigattest for hele bygget, men et  
ekspedisjonsdokument datert 1929.  
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest.  
Dokumentet er attestert og bekrefter at bygget er  
registrert som lovlig oppført. At ekspedisjonsdokument  
eksisterer, gir derimot ingen garanti for at bygget er  
oppført i samsvar med tillatelsen og gjeldende regelverk,  
eller at det senere er utført arbeid på bygget som ikke er  
byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ferdigattest for bruksendring fra næring til  
bolig (denne aksjeenheten), datert 13.09.2021.  
Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert  
på dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig når et  
søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med tillatelsen og  
øvrige krav etter plan‑ og bygningslovgivningen. Det er  
viktig å merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir  
det ingen garanti for at bygget er oppført i henhold til  
tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er  
utført arbeid på bygget som ikke er byggemeldt eller  
godkjent.

Byggetegninger samsvarer ikke med dagens  
planløsning:
1. etasje:
‑ Gang i 1. etasje er avdelt til et ekstra soverom og  
trappegang. Leiligheten er opprinnelig tegnet som  
2‑roms. 
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Underetasje:
‑ Sportsbod er i dag innredet som kjellerstue
‑ Lagerrom/ garderobe er i dag innredet som kontor
‑ Inntegnet WC er i dag en åpen vaskeromsløsning under  
trappen

Rom benevnt som kjellerstue og kontor tilfredsstiller ikke  
krav til rom for varig opphold på grunn av manglende  
lysgraver. Aksjelaget har gitt avslag på etablering av  
lysgraver på grunn av parkeringsplassene i bakgården. 
Endring fra tilleggsdel til hoveddel er en søknadspliktig  
bruksendring. Det gis ingen garanti for at en søknad om  
bruksendring godkjennes av kommunen. 

For innsyn i saken se saksgang eller konferer megler:
https:/ / innsyn.pbe.oslo.kommune.no/ saksinnsyne/ 
casedet.asp?caseno=201918515&wfl=N&Dateparam=12/ 
23/ 2025&sti=

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 13.09.2021.

Innhold
Leiligheten er fordelt over to plan og består av følgende  
rom:

1. Etasje: entré, bad, kjøkken, stue, to soverom.

Underetasje: kontor, kjellerstue.

Leiligheten disponerer utebod på 1,4 m².

Areal
BRA ‑ i: 112 m²
BRA ‑ e: 1 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 113 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje

BRA‑i: 50 m² Trapperom, kontor, gang, kjellerstue.
1. etasje
BRA‑i: 62 m² Entré, bad, kjøkken, stue 2 soverom,  
trapperom.
BRA‑e: 1 m² Bod

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til  
bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet  
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette  
arealet.

Standard
Velkommen til en gjennomført og stilren leilighet over to  
plan i en klassisk bygård fra 1929. Boligen er betydelig  
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oppgradert de siste årene og kombinerer moderne  
løsninger med klassiske kvaliteter som en sjenerøs  
takhøyde på ca. 2,8 meter i første etasje. En  
gjennomgående materialpalett med eikeparkett og en  
helhetlig fargesetting skaper en rød tråd gjennom  
rommene. Leiligheten byr på en fleksibel planløsning  
med en sosial sone i første etasje og en mer privat sone  
med ekstra stue og kontor i underetasjen.

Entré:
Du ønskes velkommen inn i en lys entré med eikeparkett  
på gulvet. Her er det en praktisk garderobeløsning fra  
2022/ 2023 for effektiv oppbevaring av yttertøy.

Kjøkken:
Leilighetens kjøkken fra Drømmekjøkken (2020) er både  
funksjonelt og stilrent, med slette beige fronter og en 20  
mm tykk, lys benkeplate i stein. En eksponert  
teglsteinsdetalj gir rommet karakter. Innredningen er  
utstyrt med integrerte hvitevarer, vaskekum med  
ettgreps blandebatteri og en koketopp med integrert  
ventilator. Kjøkkenet ligger i åpen løsning mot stuen, noe  
som skaper en sosial og luftig atmosfære.

Stue:
Stuen har god plass til både sofagruppe og spisebord.  
Rommet har en gjennomgående eikeparkett og  
downlights i himlingen. En peiskamin, ny i 2023, sørger  
for ekstra varme og hygge på kalde dager.

Bad:
Badet ble pusset opp i 2020 og fremstår moderne med  
mørke 60x60 fliser på gulv med gulvvarme og store, lyse  
60x60 fliser på veggene. Rommet er utstyrt med et  
servantskap med glatte hvite skuffefronter, frittstående  
toalett og en dusj med ettgreps dusjbatteri. Det er  
mekanisk avtrekk og downlights i himlingen.

To soverom:
Leilighetens første etasje inneholder to soverom med  
eikeparkett på gulv og malte overflater.

Underetasje:
En lukket ståltrapp med mørke fliser leder ned til  
underetasjen. Her finner man et trapperom med  
linoleumsbelegg og opplegg for vaskemaskin. Videre inn  
er det en gang, et kontor og en kjellerstue. Hele etasjen  
har gulvvarme og balansert ventilasjon, noe som sikrer et  
godt inneklima. Gang, kontor og kjellerstue har  
eikeparkett på gulv og downlights i himlingen.

Overflater:
Gulvoverflater: Eikeparkett, mørke 60x60 fliser og  
linoleumsbelegg.
Vegger: Malte overflater og lyse 60x60 fliser på bad.
Himling: Malte himlinger, gjennomgående med  
downlights i de fleste rom.

Oppbevaring:
Leiligheten har en garderobeløsning i entréen, samt  
garderobeskap i trapperommet og gangen i  
underetasjen. I tillegg disponerer leiligheten en bod i  
første etasje samt en utvendig utebod i baktrappen på  
ca. 1,4 m².

For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2 og 3, se punktet  
Byggemåte i salgsoppgaven.

Interessenter oppfordres spesielt til å undersøke disse  
forholdene som er gitt TG2 og 3 nærmere, da gitte  
tilstandsgrader her er et konkret uttrykk for alder/ slitasje/ 
ødeleggelser/ konsekvenser som innebærer kostnader til  
utbedring. Kjøper må innta disse vurderingene og  
medfølgende utbedringskostnader i sin kjøpsbeslutning,  
jf. avhl. § 3‑10. Det samme gjelder eventuelt andre  
opplysninger om kjente risikofaktorer, som for eksempel  
ufaglært arbeid, begrenset kontroll av det elektriske  
anlegget og opplysninger fra selgers  
egenerklæringsskjema.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger. Den øverste,  
mindre ovnen har en mikrobølgefunksjon som ikke  
fungerer.
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Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Tore Haugstulen

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selger har i  
forbindelse med salget fylt ut egenerklæringsskjema  
som vedlagt salgsoppgaven. I skjemaet fremkommer  
følgende informasjon:

I leiligheten finnes det to stekeovner. Den øverste, mindre  
ovnen er oppgitt å ha mikrobølgefunksjon, men denne  
funksjonen har ikke fungert siden overtakelse, og dette  
skyldes en mangel som var til stede ved kjøp.  
Stekeovnsfunksjonen i den aktuelle ovnen fungerer som  
normalt. Det er også opplyst at kostnaden for internett vil  
øke med 56 kroner per måned sammenlignet med  
dagens nivå. Prisøkningen trer i kraft fra mars.

Byggemåte
Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,  
datert 07.12.2025.

Bygning: Leilighet bygget i 1929. Bygningen er oppført på  
støpt plate på mark med ringmur i betong. Byggegrunn  
er av pukk/ stein. Veggkonstruksjonen er oppført i Tegel.  
Etasjeskillet er et trebjelkelag og betong. Drenering  
fungerer som tiltenkt.

Tak: Taket er et saltak som er tekket med takstein. Det er  
ikke aktuelt med renner og nedløp.

Pipe/ Ildsted: Det er ikke pipe i boligen. Stuen har en  
peiskamin.

Vinduer: Vinduer med 3‑lags isolerglass. Det er  
gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår.

Dører: Ytterdør er en kompaktdør. Innvendige dører er  
hvite laminatdører.

Trapper/ adkomst: Innvendig trapp er en lukket ståltrapp.

VVS‑installasjoner: Avløpsrør er av plast, og det er  
gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår.  
Vannledningene er av plast. Varmtvannsanlegget er ikke  
beskrevet.

Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon, og det er  
utført arbeider på anlegget etter byggeår. Kjøkkenet har  
en kjøkkenventilator med kullfilter. Badet har mekanisk  
avtrekk.

Tekniske detaljer: Boligen varmes opp av gulvvarme på  
bad og i kjeller. Brannslukkingsutstyr og røykvarsler er  
installert i henhold til forskrift.

Utebod: Utebod i baktrapp på 1,4 m². Arealet er oppgitt  
som 1 m² i arealoversikten.

Elektrisk anlegg: Sikringsskap plassert i kjøkkenskap  
med automatsikringer.

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de  
siste 5 år?
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‑ Nei
Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår?
‑ Nei
Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført  
etter 01.01.1999?
‑ Nei
Er det manglende kursfortegnelse?
‑ Nei
Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og  
antall sikringer?
‑ Nei
Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler,  
brytere, downlight, stikkkontakter, og elektrisk utstyr?
‑ Nei
Er kabler utilstrekkelig festet?
‑ Nei
Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og  
sikringsskap ikke er tette?
‑ Nei
Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut?
‑ Nei
Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller  
varmgang i anlegget?
‑ Nei

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Kjøkken ‑ Avtrekk | Kjøkkenventilator med  
omluftfunksjon/ kullfilter i kombinasjon med naturlig  
ventilering, tilfredsstiller ikke standardens krav til  
luftutskifting. TG 2 er satt på grunn av omluftsventilator/ 
kullfilter. Ideelt sett bør det være mekanisk avtrekk fra  
kjøkken (et krav for å få TG1). Det anbefales å etablere  
mekanisk avtrekk med avtrekk ut, men dette må avklares  
med sameiet eller borettslaget. Det er ikke alltid at dette  
lar seg gjennomføre.

‑ Trapp | Innvendig trapp fremstår i god stand men  
mangler rekkverk og håndløper, TG‑2 settes fordi det  
mangler håndløper på veggen og rekkverk. Håndløper på  
veggen og rekkverk for bedre sikkerhet anbefales  
etablert.

‑ Bad 1.etg ‑ Overflater | TG‑2 settes fordi det registreres  
sopp i fuger. Denne type sopp kan lett vaskes bort med  
rette produktet.

‑ Bad 1.etg ‑ Sanitærutstyr | Baderoms innredningen har  
vannskade

‑ U. etasje Gang ‑ Gulv | Innvendige overflater fremstår  
moderne og i god stand. Noe bruksmerker i gulv. TG‑2  
settes fordi gulv i gang i kjeller står i bue. Gulvet bør  
sjekkes for å avdekke årsaken.

TGIU ‑ Ikke undersøkt/ utilgjengelig:

‑ Elektrisk anlegg | Dette er en forenklet kontroll  
begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift  
til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2‑18  
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll  
utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller  
registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig  
har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll  
etter retningslinjer fra FEL (forsirkrift for elektrisk  
lavspenningsanlegg) da dette krever spesiell  
kompetanse og autorisasjon. Iht. veileder fra direktoratet  
for byggkvalitet skal ikke den bygningssakkyndige sette  
tilstandsgrad på det elektriske anlegget (https:/ / 
www.dibk.no/ regelverk/ 
forskrift‑til‑avhendingslova‑tryggere‑bolighandel).

Opplistingen over er ikke uttømmende og du oppfordres  
til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU står for tilstandsgrad  
ikke undersøkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har vært  
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha  
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske  
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske  
installasjonene (el‑takst) selv om bygningssakkyndig kan  
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt  
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enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er  
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes  
avvik fra dagens forskriftskrav og oppstå funksjonssvikt.  
Videre må kjøper være forberedt på det må foretas  
oppgraderinger på grunn av slitasje, fraværende  
vedlikehold, arbeider som er utført av ufaglærte,  
utidsmessighet eller tekniske løsninger som ikke holder  
dagens standard. I Norge er det en av oppgavene til Det  
lokale el‑tilsynet (DLE) å foreta tilsyn av elektriske anlegg  
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk  
kontroll hvert 20 år og hytter/ fritidsboliger kontrolleres  
hvert 30 år. El‑anlegget er en bygningsdel som er  
gjenstand for konstant utvikling, det må derfor påregnes  
at dagens anlegg ikke nødvendigvis er dimensjonert for  
oppgradering av kjøkken med nye elektriske apparater,  
rehabilitering av bad m/ varmekabler eller installeringer  
elbillader.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Benneches gate 1, 0169 OSLO

Gnr. 217, bnr. 24, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Tomas Falk Gohn og Rikke Kleveland Topstad

Aksjeselskap
As Bennechesgate 1 Og 3

Organisasjonsnummer: 924464585

AS Bennechesgate 1 og 3 er et boligaksjeselskap som  
består av 20 enheter. Selskapet driftes av et styre, og  
OBOS Eiendomsforvaltning AS er forretningsfører.  
Forretningsførselen, inkludert aksjebok og fakturering, er  

digitalisert. Beboere kan finne informasjon om  
boligselskapet og boforhold på Vibbo.no.

Selskapets regnskap for 2023 viste et underskudd på 512  
049 kr. Egenkapitalen var negativ per 31.12.2023 med  
‑806 423 kr (udekket tap). Styret forklarer at den  
negative egenkapitalen skyldes at bygningene er bokført  
til historisk kostpris, og at den reelle verdien av  
eiendommen antas å gi en positiv egenkapital. Det er  
ikke mulighet for individuell nedbetaling av fellesgjeld  
(IN‑ordning). Vannforbruk faktureres direkte til den  
enkelte aksjonær basert på halvårlig avregning, og ved  
eierskifte må kjøper og selger foreta et internt oppgjør.

Selskapet har nylig ferdigstilt et større bakgårdsprosjekt.  
Dette inkluderte etablering av infrastruktur for elbilladere,  
nytt overvannsanlegg, ny belysning og oppgradering av  
det elektriske anlegget. Det ble også bygget carport,  
søppelskur og sykkelskur. Styret har i tillegg fått mandat  
til å utrede muligheten for å bygge nye boder på  
ubenyttet fellesareal på loftet.

Selskapet har 20 parkeringsplasser som leies ut til  
aksjeeiere etter ansiennitet. Det er viktig å merke seg at  
denne leiligheten (aksjepost 47‑53) ifølge vedtektene  
ikke har rett til å leie parkeringsplass. Det er installert  
felles ladeinfrastruktur, og aksjeeiere med  
parkeringsplass kan for egen regning montere ladepunkt  
etter godkjenning fra styret. Fellesfasiliteter inkluderer  
vaskeri med tørkeskap, tørkeloft, fryserom og  
sykkelparkering i kjeller og sykkelskur.

Utleie av hele boligen krever styrets skriftlige samtykke  
og er begrenset til tre år, forutsatt at eier har bebodd  
leiligheten i minst ett av de to siste årene. Korttidsutleie  
er tillatt i inntil 30 dager per år, men må meldes til styret.  
Dyrehold krever samtykke fra styret etter avklaring med  
aksjonærene i oppgangen. Det er generelt nattero  
mellom kl. 23:00 og 07:00. Bygningsmessige endringer  
som påvirker fellesarealer krever styrets  
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forhåndsgodkjenning. Det er ikke tillatt å koble kjøkken‑  
eller baderomsvifter til felles luftekanaler; avtrekksvifter  
på kjøkken skal ha kullfilter.

Selskapet har en kollektivavtale med Telia for TV og  
internett. Fra juni 2024 inkluderer avtalen bredbånd på  
250 mbit/ s til en kostnad på 248 kr per måned. Denne  
kostnaden er inkludert i felleskostnadene og vil øke til  
304 kr fra 1. februar 2026. Beboere kan kjøpe  
TV‑produkter individuelt og bli fakturert direkte for dette.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Aksjeselskapets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring  
ASA

Polisenummer fellesforsikring: 84100898

Husdyr: Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan  
styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr  
dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er  
til ulempe for de andre brukerne av eiendommen.  
Innflytting med eller anskaffelse av husdyr forutsetter  
Selskapets samtykke etter avklaring med aksjonærene i  
oppgangen. Tillatelse kan omgjøres hvis dyr blir til  
uforutsett genanse. Dyr må ikke luftes på gårdsplassen.

Styregodkjennelse: Søknad om godkjenning av ny  
aksjonær sendes til styret. Kjøper har ikke rett til å ta  
boligen i bruk før søknaden er godkjent. Overtakelsen  
bes derfor lagt til etter at styregodkjenning foreligger.  
Dersom det ikke er angitt frist i vedtektene, kan  
godkjenning av ny aksjonær ta inntil 2 måneder i henhold  
til aksjeloven.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Årsregnskapet  
for 2023 viste et underskudd på kr 512 049, mens  
resultatet for 2022 var et underskudd på kr 301 233.  
Selskapet hadde en negativ egenkapital (udekket tap) på  
kr 806 423 per 31.12.2023. Styret forklarer at dette  
skyldes at bygningene er bokført til opprinnelige priser,  
og at den faktiske egenkapitalen vurderes til å være  

positiv basert på markedsverdi.

Budsjettet for 2024 estimerer et overskudd på kr 89 500,  
basert på uendrede felleskostnader. På  
generalforsamlingen 10. mai 2023 ble det vedtatt å øke  
rammelånet med kr 500 000 for å finansiere  
bakgårdsprosjekter og installasjon av ladeanlegg. På  
generalforsamlingen 14. mai 2024 ble det gitt mandat til å  
øke rammelånet med ytterligere kr 150 000 ved behov  
for å styrke likviditeten.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven.

Det er viktig å merke seg at denne leiligheten (aksjepost  
47‑53 i Benneches gate 1) har et spesifikt ansvar knyttet  
til bruksendringen fra næring til bolig i 2020. I henhold til  
vedtektene hefter eier for utbedringsansvar for  
eventuelle feil, mangler og følgeskader ved innredningen  
av kjelleren. Selskapet er ikke pliktig til å utbedre fukt‑  
eller vanninnsig i kjelleren utover det som gjaldt før  
bruksendringen, og eier bærer reparasjonskostnader for  
slike skader i 10 år etter vedtaket. Eier er også ansvarlig  
for kostnader knyttet til tilkomst til felles infrastruktur  
som ble utilgjengelig ved ominnredningen, samt ansvaret  
for ildstedets funksjonalitet. Se vedtekter punkt 5.8 for  
mer informasjon eller konferer megler. 

Energimerke
Energikarakter: Ikke angitt 

Energifarge: Ikke angitt

Info energiklasse
Eiendommen er ikke energimerket. Det følger av forskrift  
om energimerking § 5 at dersom eier ikke har lagt frem  
energiattest, og eier etter skriftlig anmodning fra kjøper  
ikke har lagt frem energiattest før avtale om salg er  
inngått, kan kjøper få laget en energiattest ved hjelp av  
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ekspert for selgers regning, innen ett år etter at avtale  
om salg er inngått.

Oppvarming
Elektrisk oppvarming med gulvvarme på bad i 1. etasje,  
samt i trapperom, gang, kontor og kjellerstue i  
underetasjen. I tillegg er det peiskamin i stuen.

Dersom beboelsesrom ikke har vegg‑ eller fastmonterte  
varmekilder ved visning følger dette heller ikke med.

Selger opplyser at det månedlige strømforbruket er ca.  
750kr i snitt i sommerhalvåret og 3200‑4500 i  
vinterhalvåret. Det er viktig å merke seg at  
energiforbruket kan variere fra husstand til husstand.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til  
bolig. For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt  
megler eller søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og  
bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: Følgende tinglyste  
heftelser følger eiendommen ved salg, og ved inngivelse  
av bud vil disse være akseptert av budgiver/ kjøper:

1928/ 924435‑1/ 105 04.02.1928 BESTEMMELSE OM  
GJERDE

1928/ 924436‑1/ 105 26.06.1928 ERKLÆRING/ AVTALE
Bestemmelser om brannvegg/ ‑dør

1929/ 912835‑1/ 105 30.07.1929 BEST. OM VANN/ 
KLOAKKLEDN.
Rettighetshaver: Henrichensgt 2 og 4 samt Colletsgt 10

Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst skjøte  
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at følger  

med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget  
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/ 
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i  
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige  
tinglyste heftelser overstiger den forventede  
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal  
kunne gjennomføres at kreditorene gir nødvendig  
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnås vil handel  
ikke kunne gjennomføres. Skulle det bli tinglyst flere  
utleggspant på eiendommen, kan handel bare  
gjennomføres forutsatt at også eventuelle fremtidige  
kreditorer aksepterer å slette sitt pant uten å få full  
innfrielse av det underliggende kravet.

Legalpant: Aksjelaget har legalpant i aksjen.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut  
bolig i boligaksjeselskap. Med styrets godkjenning og  
under visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf.  
borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Aksjeeier som bor i  
boligen selv, kan leie ut deler av boligen til andre uten  
styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5‑4. Korttidsutleie  
er tillatt i opptil 30 døgn per år uten samtykke fra styret.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.
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Diverse
Aksjeboligmodellen innebærer at aksjeselskapet eier  
eiendommen, mens aksjeeierne eier aksjer i  
aksjeselskapet, som gir aksjeeier leierett til en bestemt  
bolig. Aksjeeierne har ikke personlig ansvar for  
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets løpende  
utgifter må dekkes av aksjeeierne. Manglende  
innbetaling av fellesutgiftene som følge av andre  
aksjeeieres mislighold, eller dersom boligaksjeselskapet  
sitter på fraflyttede og/ eller usolgte aksjer, må dekkes av  
de øvrige aksjeeierne.
 
Aksjeboligselskapet har legalpanterett i aksjen for krav  
på dekning av felleskostnader og andre krav fra  
selskapet, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.  
Legalpanteretten følger av borettslagsloven § 5‑20, da  
denne gjelder tilsvarende for boligaksjeselskaper, jf.  
borettslagsloven § 1‑4.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet  
boligselgerforsikring. 

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger
Ved overdragelse av aksjeleiligheter er det som  
hovedregel kjøpsloven som regulerer handelen. I dette  
tilfellet vil likevel reglene i avhendingsloven benyttes så  
langt de passer.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende so men  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
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Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  

samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
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signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er  
oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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 avgis. 

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

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 til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

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. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.
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Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 80 669,49
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 24 970,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 163 089,49
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 

Oppdragsanvarlig
Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner
milad.sabori@emera.no

Tlf: 923 02 030

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
02.01.2026

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250226

Selger 1 navn

Rikke Kleveland Topstad

Selger 2 navn

Tomas Falk Gohn

Gateadresse

Benneches gate 1

Poststed

OSLO

Postnr

0169

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 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap JBF

Polise/avtalenr. 2292862

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

Svar Nei

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

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

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 Nei

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

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

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

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 Nei

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

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
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21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

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

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

Initialer selger: RKT, TFG 3
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Tilleggskommentar

I leiligheten finnes det to stekeovner. Den øverste, mindre ovnen er oppgitt å ha mikrobølgefunksjon, men denne funksjonen har ikke fungert
siden overtakelse, og dette skyldes en mangel som var til stede ved kjøp. Stekeovnsfunksjonen i den aktuelle ovnen fungerer som normalt. Det
er også opplyst at kostnaden for internett vil øke med 56 kroner per måned sammenlignet med dagens nivå. Prisøkningen trer i kraft fra mars.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Benneches gate 1 - Nabolaget St.Hanshaugen - vurdert av 399 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Sofies plass 3 min
Linje FB5A, FB5B, 21 0.2 km

Dalsbergstien 6 min
Linje 17, 18 0.5 km

Nationaltheatret stasjon 16 min
Totalt 10 ulike linjer 1.4 km

Nationaltheatret 16 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.4 km

Nationaltheatret 16 min
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 1.4 km

Skoler

Bolteløkka skole (1-7 kl.) 6 min
366 elever, 19 klasser 0.5 km

Ila skole (1-7 kl.) 10 min
550 elever, 28 klasser 0.8 km

St Sunniva skole (1-10 kl.) 13 min
508 elever, 26 klasser 1.1 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 8 min
412 elever, 30 klasser 0.6 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 16 min
417 elever, 24 klasser 1.3 km

Akademiet videregående skole Oslo 6 min
450 elever 0.5 km

Heltberg Bislett 6 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 80/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Aldersfordeling

8.
6 

%
14
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 %

14
.5

 %

2.
4 

%
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%
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%
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 %
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 %
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 %
39
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 %

38
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 %
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5 

% 14
.1

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
St.Hanshaugen 4 169 2 637

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Lille Bislett SiO (0-5 år) 4 min
57 barn 0.3 km

Melkeveien barnehage (1-5 år) 4 min
69 barn 0.4 km

Langaard barnehage (1-5 år) 5 min
48 barn 0.4 km

Dagligvare

Kiwi Wm.thranesgate 5 min

Bunnpris Bislett 5 min
Søndagsåpent 0.4 km

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

49



Primære transportmidler

1. Buss

2. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Lille bislett 4 min
Ballspill, sandvolleyball 0.3 km

Nye Bislett stadion, innendørs friidrett 4 min
Aktivitetshall, fotball, friidrett 0.3 km

SATS Bislett 5 min

The Work Out 7 min

Boligmasse

99% blokk
1% annet

«10 minutter å gå til hele Oslo.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

St.Hanshaugen Senter 9 min

Apotek 1 St. Hanshaugen 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

48% i barnehagealder
30% 6-12 år
10% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 57%

St.Hanshaugen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 16% 33%

Ikke gift 75% 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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GNR: 217 BNR: 24 SNR: Tore Haugstulen
Min-takst AS

th@min-takst.no 
90418516

Benneshes gate 1,
0169 Oslo

Samlet vurdering
TG-0

1

TG-1

12
TG-2

5
TG-3

0

TG-IU

1

Benneshes gate 1,
0169 Oslo
Tilstandsrapport
Eierskifte
Boligtype: Bolig

Byggeår: 1929

BRA: 113 m2 
BRA-i: 112 m2 
BRA-e: 1 m2
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Benneshes gate 1, 0169 Oslo 2 av 18

1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt
eller sammenbrudd

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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Benneshes gate 1, 0169 Oslo 3 av 18

2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

minimumskravet i forskriften; støttemurer, tilleggsbygninger ( garasje mm ), etasjeskillere, renner / nedløp,

toalettrom, ildsted / piper og trapper. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske tilstand

med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den 

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1 

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig 

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

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.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG2

Kjøkkenventilator med omluftfunksjon/kullfilter i kombinasjon med naturlig ventilering, tilfredsstiller 

ikke standardens krav til luftutskifting. TG 2 er satt på grunn av omluftsventilator/kullfilter. Ideelt sett 

bør det være mekanisk avtrekk fra kjøkken (et krav for å få TG1)

Det anbefales å etablere mekanisk avtrekk med avtrekk ut, men dette må avklares med sameiet eller 
borettslaget. Det er ikke alltid at dette lar seg gjennomføre.

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

Innvendig trapp fremstår i god stand men mangler rekkverk og håndløper,
TG-2 settes fordi det mangler håndløper på veggen og rekkverk.

Håndløper på veggen og rekkverk for bedre sikkerhet anbefales etablert. 

Oppsummering av trapp TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

TG-2 settes fordi det registreres sopp i fuger.

Denne type sopp kan lett vaskes bort med rette produktet.

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

• Baderoms innredningen har vannskade

Oppsummering av sanitærutstyr TG-2

Innvendige overflater fremstår moderne og i god stand.
Noe bruksmerker i gulv. TG-2 settes fordi gulv i gang i kjeller står i bue.

Gulvet bør sjekkes for å avdekke årsaken.

Oppsummering av øvrig TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

03.12.2025 07.12.2025

Hjemmelshavere

Navn: Tomas Falk Gohn Tilstede ved inspeksjon: Nei
Navn: Tilstede ved inspeksjon: 

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Telefon:

Firma: Epost:

90418516 

th@min-takst.no
Adresse:

Tore Haugstulen
Min Takst AS
Fjellrabben 12b, 2022 Gjerdrum

Egne premisser:

Taksten er avholdt etter beste skjønn, og i henhold til gjeldende instruks og retningslinjer. Innvendig areal (BRA) måles med håndholdt laser og avvik på

opptil 2% kan forekomme. Fuktsøk er utført med fuktindikator av typen Proptimeter MMS 2. Lekkasjesøk er utført med Bosch Professional D-Tect 200 C

samt vurdering av sansbare inntrykk. Takstmann er ikke gjort kjent med andre forhold som kan ha innvirkning på verdien enn det som er nevnt i

dokumentet. Feil eller mangler er kun anmerket der det er klart synlige forhold som kan registreres visuelt, uten inngrep i bygningskonstruksjoner. Alder er

et symptom på svikt i seg selv, og referansenivået er fra den gang bygningene ble oppsatt (relatert til byggeforskrifter som var gjeldene ved oppføringen).

Takstmann tar forbehold om skjulte feil og mangler, og forutsetter at byggene er godkjent slik som de fremsto ved befaringen. Tilstandsgrad 2 kan brukes

på bygningsdeler som ikke er synlig for kontroll der bygningsdelen har passert over halvparten av forventet levetid. Det foretas ikke funksjonsprøving av

bygningsdeler som isolasjon, piper, ventilasjon, el-anlegg, vann, avløp osv. om dette ikke er beskrevet i rapporten. Bygninger, og spesielt bygninger som er

av eldre dato, kan ha skjulte feil og mangler som ikke er mulig å oppdage ved visuell befaring. Årlig kostnader for eiendommen er ikke

gjennomgått/beskrevet.

Informasjon om boligen

Adresse:

Kommunenr: Gårdsnr: 217

Benneshes gate 1, 0169 Oslo  

301 Bruksnr: 24 Festenr:

Seksjonsnr: Leilighetsnr:

Byggeår:

Boligtype:

Andelsnr: 

1929 - Kilde: eiendomsverdi.no. 

Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:
Byggemåte: Bygningen er oppført på støpt plate på mark med ringmur i betong. Veggkonstruksjon er oppført i Tegel. Taket er et sal tak som er tekket med 
taksten. Etasjeskille er et trebjelkelag. Vinduer med 3-lags isolerglass.

Boligen inneholder entré, wc/bad, stue, kjøkken, trapperom x2, 2 soverom, kontor,  Kjellerstue, bod.  Takhøyde måles til ca. 2,8m.  Boligen varmes opp av 
gulvvarme på bad og i kjeller. Boligen fremstår moderne og tidsriktig. 

For mer informasjon se rapportsammendraget.
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5. Arealinformasjon

Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

Tabellen som viser fordelingen av P-ROM og S-ROM er basert på den tidligere arealstandarden (NS 3940:2012) og inneholder ulike definisjoner for måling i 

forhold til den nåværende standarden (NS 3940:2023). Eksempel skal ikke boder via fellesareal være med som S-ROM, men i ny standard er dette med 

som BRA-e og summert i bruksarealet (BRA). Oversikten over P-ROM og S-ROM er kun ment som informasjon og for sammenligning, og skal ikke brukes i 

markedsføring av boliger. Tallene er omtrentlige og kan avvike fra faktiske målinger; de er ikke juridisk bindende. Rombenevnelsen er vurdert med tanke på 

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

1. etasje 63 62 1 0

U. etasje 50 50 0 0

Totalt m2 113 112 1 0

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0

0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

1. etasje 63 62 1 Entré, bad, kjøkken, stue 2 soverom, trapperom.

Totalt m2 113 112 1

Kommentar til arealberegning

 Utebod i baktrapp ca 1,4m2. Ikke merket.

U. etasje 50 50 0 Trapperom, kontor, gang, kjellerstue.

bod

57



Benneshes gate 1, 0169 Oslo 7 av 18

6. Hovedrapport

6.1 Drenering

Plate på mark og ringmur.

Drenering fungerer som tiltenkt.

6.2 Grunnmur og fundament

6.3 Støttemur

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Type grunnmur? Støpt plate på mark

Er bygningen utsatt for tilsig av overflatevann (terrengfall inn mot boligen)? Nei

Er kontrollert bortleding av vann fra taknedløp ved grunnmur mangelfull? Nei

Oppsummering av drenering TG-1

Type Fundament/Grunnmur Plate på mark, Ringmur

Type byggegrunn Byggegrunn av pukk/stein

Er det påvist sprekker/riss eller skader? Nei

Oppsummering av grunnmur og fundament TG-1
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6.4 Balkong, terrasse, platting:

6.7 Vinduer og dører

 Vinduer  med 3-lags glass.Ytterdør er en kompaktdør. 
Innvendige dører er hvite laminatdører. 

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei

Oppsummering av vinduer og dører TG-1

Vinduer og dører fungerer som tiltenkt.
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6.8 Yttervegger

Type fasade Tegel

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist skjevheter/riss/sprekker/setninger? Nei

Er det påvist fuktskade/sopp/råte eller slitt overflate? Nei

Er det liten eller ingen lufting av kledningen? Nei

Er det manglende musetetting i nedkant av kledning/plater? Nei

Oppsummering av yttervegger TG-1

6.9 Loft (konstruksjonsoppbygging)

Type loft Ikke aktuelt

6.10 Renner og nedløp

Type Ikke aktuelt

6.11 Takkonstruksjon
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6.12 Taktekking

6.13 Utstyr på tak
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6.14 Etasjeskille og gulv på grunn

Etasjeskiller er ett trebjelkelag og betong. 

Høydemålinger på etasjeskiller er tilfredstillende etter NS3600 tolleransekrav.

Ved enkel nivellering på tilfeldige steder med linjelaser ble følgende rom målt:
Stue måles en maksimal høydeforskjell på ca. 4mm over en lengde på 7m(hele rommet) og 
2mm over 2m.
kjøkken måles en maksimal høydeforskjell på ca. 3mm over en lengde på 4cm(hele rommet) og 
2mm over 2m.

Type Trebjelkelag/ 
betong

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Nei

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

6.16 Ildsted/Skorstein

Type pipe Ikke aktuelt

6.17 Kjøkken

Overflater og innredning

Drømmekjøkken kjøkkeninnredning med slette beige fronter, 20mm tykk lys benkeplate i sten med 
vaskekum og ett greps blandebatteri. Det er integrerte  hvitevarer.  

Ingen symptom på fukt eller skader ble påvist i utsatte soner. Hvite- og brunevarer er ikke funksjons 
testet og vurdert.

Avtrekk

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Kjøkkenventilator med omluftfunksjon/kullfilter i kombinasjon med naturlig ventilering, tilfredsstiller 

ikke standardens krav til luftutskifting. TG 2 er satt på grunn av omluftsventilator/kullfilter. Ideelt sett 

bør det være mekanisk avtrekk fra kjøkken (et krav for å få TG1)

Det anbefales å etablere mekanisk avtrekk med avtrekk ut, men dette må avklares med sameiet eller 
borettslaget. Det er ikke alltid at dette lar seg gjennomføre.

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

Type avtrekk Kullfilter
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6.18 Lovlighet

6.19 Trapp

 Innvendig trapp er en lukket ståltrapp 

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei

Beskrivelse

Er det manglende rekkverk? Ja

Er høyden på rekkverk under 90cm? Ja

Er åpninger i rekkverk over 10cm? Ja

Er åpninger mellom opptrinn over 10 cm? Nei

Mangler håndløper i trappeløp? Ja

Er det påvist andre avvik utover normal slitasje? Nei

Innvendig trapp fremstår i god stand men mangler rekkverk og håndløper,
TG-2 settes fordi det mangler håndløper på veggen og rekkverk.

Håndløper på veggen og rekkverk for bedre sikkerhet anbefales etablert. 

Oppsummering av trapp TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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6.20 Avløpsrør

6.21 Vannledninger

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Type anlegg Plast

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av avløpsrør TG-1

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-1
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6.22 Elektrisk

Sikringsskap plassert i kjøkkenskap

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og 
elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til 

avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 

kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 

bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll etter retningslinjer fra 

FEL (forsirkrift for elektrisk lavspenningsanlegg) da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

Iht. veileder fra direktoratet for byggkvalitet skal ikke den bygningssakkyndige sette tilstandsgrad på 

det elektriske anlegget (https://www.dibk.no/regelverk/forskrift-til-avhendingslova-tryggere-

bolighandel).

Oppsummering av elektrisk TG-IU

6.23 Varmtvann

Varmtvann fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av varmtvann TG-1
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6.25 Bad 1etg: 

Overflate

Mørke 60x60 fliser med varme på gulv, lyse 60x60 fliser på vegger. Malt overflate i himling med downlight. 

Membran, tettesjikt og sluk

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ja

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Ja

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

6.24 Ventilasjon

Type ventilering naturlig ventilasjon 

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Oppsummering av overflater

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Plast

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

TG-2 settes fordi det registreres sopp i fuger.

Denne type sopp kan lett vaskes bort med rette produktet.

Oppsummering av overflater TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales
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Sanitærutstyr

Badet er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk, frittstående toalett. dusj med ettgreps 
dusjbatteri, servantskap med glatte hvite skuffefronter og hvit servant med ettgreps blandebatteri.

Ventilasjon

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? ja

Er det innebygd sisterne til klosett? Nei

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1

Avtrekk er testet med papir og fungerer tilfredsstillende.

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Fuktmåling

Undersøkelsen viser ingen tegn til skader eller fukt i konstruksjonen.

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Dokumentasjon

Det er ikke framlagt noen dokumentasjon.

Fremlagt dokumentasjon Nei

• Baderoms innredningen har vannskade

Oppsummering av sanitærutstyr TG-2
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6.27 Øvrig: Innvendige overflater.

1 etg.

U etg.

• Entre
Eikeparkett på gulv, Malte vegger og tak med downlight, Glatte dører.Garderobeløsning.

• Bad
Mørke 60x60 fliser på gulv med varme, hvite 60x60 fliser på vegger, malt tak, frittstående wc, hvit
innredning med kompositt vask og speil-skap over.

• Stue
Eikeparkett på gulv, Malte vegger og tak med downlight, Peiskamin.

• Kjøkken
Drømmekjøkken kjøkkeninnredning med slette beige fronter, 20mm tykk lys benkeplate i sten,
vaskekum og ett greps blandebatteri. Det er integrerte  hvitevarer.  koketopp med integrert
ventilator. integrerte hvitevarer. Eikeparkett på gulv, Malte vegger og tak med downlight.

• Soverom 1
Eikeparkett på gulv, Malte vegger og tak .

• Soverom 2
Eikeparkett på gulv, Malte vegger og tak .

• Trapperom
60x60 mørke fliser på gulv, Malte vegger og tak med downlight

• Trapperom
Linoliumsbelegg på gulv med varme, malte vegger og tak, garderobeskap, opplegg for vaskemaskin

• Gang
Eikeparkett på gulv med varme, Malte vegger og tak med downlight, garderobeskap.

• Kontor
Eikeparkett på gulv med varme, Malte vegger og tak med downlight

• Kjellerstue
Eikeparkett på gulv med varme, Malte vegger og tak med downlight

Beskrivelse

Innvendige overflater fremstår moderne og i god stand.
Noe bruksmerker i gulv. TG-2 settes fordi gulv i gang i kjeller står i bue.

Gulvet bør sjekkes for å avdekke årsaken.

Oppsummering av øvrig TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

68

Benneshes gate 1, 0169 Oslo 18 av 18

6.28 Krypkjeller

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.29 Rom under terreng

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.30 Toalettrom

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.31 Vannbåren varme

Tilgjengelighet Ikke relevant

6.32 Varmesentral

Tilgjengelighet Ikke relevant
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S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

arealene nyttes som vist på planen. 
 
§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkområde opprettholdes i den utstrekning de er vist på 

planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer. 
 
§ 3. Før byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom.  Etter 

bygningsrådets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppført i inntil 5 etasjer. 
 
§ 4. I områder regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig 

boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke. 
 

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det søkes 
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate.  Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate 
kan kun tillates i særlige tilfelle. 

 
§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset område 

(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeområdene innenfor området. 
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkområde/friområde og maksimum 10 meter. 
Hvor det er større brutto etasjehøyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehøyde 
på 3 meter. 

 
§ 6. Reguleringsplaner innenfor planområdet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av 

nærværende plan, skal gjelde foran denne plan. 
 

 
S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255) 
 
FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PARAGRAF 7) FOR  
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN). 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf 
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet, 
S-2255. 
 
Pgf. 7.  I denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringsspørsmålet. 
 
Før prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere å kontakte berørte kommunale 
myndigheter for å bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser. 
 
Når behandling av bebyggelsesplan eller søknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende 
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspørsmålet alltid vurderes. 
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   
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
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

 
 
   
     



     
      
      
     
      
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

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




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på Vibbo, deren knapp


Alternativt kanboligeier sende


  
  









 
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




 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


 


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






  
  
  


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













 
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2  AS Bennechesgate 1 og 3 

 
 

 




     



● 


● 
● 


● 





         
         
               


          




    










 
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









      

            









           
             







 
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













































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5  AS Bennechesgate 1 og 3 

 
 

 



































 
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BDO AS
Munkedamsveien 45
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning
Til generalforsamlingen i AS BENNECHESGATE 1 OG 3

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til AS BENNECHESGATE 1 OG 3.

Årsregnskapet består av:

 Balanse per 31. desember 2023
 Resultatregnskap 2023
 Noter til årsregnskapet, herunder 

et sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

Etter vår mening:
 Oppfyller årsregnskapet gjeldende 

lovkrav, og
 Gir årsregnskapet et rettvisende 

bilde av sameiets 昀椀nansielle 
stilling per 31. desember 2023, og 
av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-
ene). Våre oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor 
under Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av 
selskapet i samsvar med kravene i relevante lover og forskrifter i Norge og International 
Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert internasjonale 
uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar 
med disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og 
hensiktsmessig som grunnlag for vår konklusjon.

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at 
det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk 
i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll som den 昀椀nner nødvendig for å 
kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken 
som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til selskapets evne til 
fortsatt drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om 
fortsatt drift skal legges til grunn for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at 
virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke 
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, 

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1 av 
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og å avgi en revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er 
en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-
ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av 
misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske 
beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet.

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til:
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS

Jarle Haukvik
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av 
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


       


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


      
      
     

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

     
      

     

      
      
     

     
      

      

       












      

       
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 


       


      

       
       
     

     

     
      
     
      
      
     
     
     

     
     

     

      

       
       
     

     

      

      
    
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

      
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       
      
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     

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      
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     
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      




       
       
      

 
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14  AS Bennechesgate 1 og 3 

 
 

 



















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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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VEDTEKTER 

 
 

FOR 

BOLIGAKSJESELSKAPET BENNECHES GATE 1 & 3 

Etter aksjeloven av 13. juni 1997 nr 44 og burettslagsloven av 6. juni 2003 nr 
39. 

 
Revidert på ordinær generalforsamling 10. mai 2023 

 
 

1. NAVN, SELSKAPSFORM, FORMÅL OG FORRETNINGSKONTOR 
 

1.1 Formål 
 

AS Bennechesgate 1 og 3 (Orgnr. 924 464 585) er et boligaksjeselskap og har som formål å gi 
aksjeeierne bruksrett til egen bolig i selskapets eiendom (borett) og å drive virksomhet som 
står i sammenheng med denne. 

 
1.2 Forretningskontor, forretningsførsel 

 
Selskapet ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo Kommune, og har gårdsnr. 217, 
bruksnr. 24/26. 

 
1.3 Diskriminering 

 
Det kan ikke settes vilkår for å være aksjeeier som tar hensyn til kjønn, graviditet, etnisitet, 
religion, livssyn, funksjonsnedsettelse, seksuell orientering, kjønnsidentitet, kjønnsuttrykk eller 
alder, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til å nekte godkjenning av en 
aksjeeier eller bruker. 

 
 

2. AKSJER OG AKSJEEIERE 
 

2.1 Aksjer og aksjeeiere 
 

(1) Selskapets aksjekapital er på kr 154 500,- fordelt på 309 aksjer á kr 500 fullt innbetalt 
og pålydende navn. 

 
(2) Bare fysiske personer kan være aksjeeiere i selskapet, unntatt aksjer som gir rett til å leie 

næringsslokalet, og aksjer eid av selskapet. Ingen kan eie flere aksjer enn det som gir 
borett til en bolig. 

 
Hvis et dødsbo erverver aksjer, gis dødsboet en skriftlig meddelelse om at aksjene må 
overdras til personer eller firma/foreninger som kan godkjennes av styret, innen 3 
måneder. Det samme gjelder hvis en aksjonær har tapt retten til å bo i selskapet. Disse 
frister kan forlenges av styret. Pålegget skal være skriftlig og opplyse om at aksjene kan 
kreves tvangssolgt om pålegget ikke er etterkommet innen tremånedersfristen. Er aksjene 
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ikke solgt innen fristen kan de kreves solgt gjennom namsmyndighetene etter reglene om 
tvangssalg så langt de passer. 

(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil ti prosent 
av boligene i selskapet i samsvar med borettslagslovens § 4-2. Det samme gjelder selskap 
som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, fylkeskommune 
eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, 
en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som har inngått 
samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte. 

 
(4) Aksjonærer skal svare for sin tilhørende del av selskapets felleskostnader. 

Generalforsamlingen fastsetter felleskostnadenes størrelse etter forslag fra 
styret. Selskapets fordelingsnøkkel for felleskostnader er: 

 
30 aksjer: 11,26 % (næringslokalet) 
17 aksjer: 4,98 % (5-roms leiligheter) 
15 aksjer: 4,68 % (4-roms leiligheter) 
10 aksjer: 4,38 % (stor leilighet i 1. etg. i Benneches gate 3A) 
7 aksjer: 4,39 % (leilighet i 1. etg. og kjeller i Benneches gate 1) 
6 aksjer: 2,69% (liten leilighet i 1. etg. i Benneches gate 3A) 

 
(5) Til alle 4- og 5- roms leiligheter i 2.-5. etasje hører en kjellerbod og en 

loftsbod. Til næringslokalet hører to kjellerboder. Den ene ligger under 
næringslokalet. 
Til hver av leilighetene i 1. etg. i Benneches gate 3A hører en loftsbod og en kjellerbod. 
Til leiligheten i 1. etg. og kjeller i Benneches Gate 1 hører en liten bod i baktrapp i oppgang 
1. 
 

3. OVERFØRING AV AKSJE OG GODKJENNING AV NY AKSJEEIER 
 

3.1 Rett til overdragelse 
 

En aksjeeier har rett til å overdra sine aksjer. Erververen skal godkjennes av styret for at 
ervervet skal bli gyldig overfor selskapet. 

 
3.2 Godkjenning 

Styret kan nekte godkjenning hvis det er saklig grunn til det. Nekter selskapet å godkjenne 
erververen som aksjeeier, må skriftlig melding om dette komme fram til erververen senest 
tjue – 20 – dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til selskapet. I motsatt fall 
regnes erververen som godkjent. 

 
Erververen har ikke rett til å ta boligen i bruk før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 
avgjort at erververen har rett til å erverve aksjene. 

 
Overdragelse av aksje skal skje ved registrering av eierrett til aksjer i selskapets 
aksjonærregister. 
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4. BORETT OG UTLEIE 
 

4.1 Borett 
Aksjene er tilknyttet særskilt bolig og næringslokalet, og gir enerett til å bruke en bolig eller 
lokalet i selskapet og rett til å nytte fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og 
til annet som er i samsvar med tiden og forholdene. 
 

Aksjonær med 30 aksjer har bruksrett til næringslokalet i 1. etg.  
Aksjonær med 17 aksjer har borett i 5-roms leilighet 
Aksjonær med 15 aksjer har borett til 4-roms leilighet 
Aksjonær med 10 aksjer har borett til den største av leilighetene i 1.etg. i Benneches gate 3A 
Aksjonær med 7 aksjer har borett til leiligheten i 1.etg. og kjeller i Benneches gate 1 
Aksjonær med 6 aksjer har borett til den minste av leilighetene 1. etg. i Benneches gate 3A 

 
4.2 Bruk 

 
Aksjeeieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 
Næringsseksjonen skal brukes til næring. 

 
Aksjeeieren skal behandle boligen, fellesområder, andre rom og annet uteareal på en 
forsvarlig måte. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig 
måte være til skade eller ulempe for andre aksjeeiere. 

 
Næringsvirksomheten må være av en art som ikke er til sjenanse for beboerne, og med et 
formål som er forenlig med et bomiljø. Omsetning av næringsmidler, og næringer med 
åpningstid kveld/natt, som forårsaker støy, lukt, forsøpling, parkering på eiendommens 
fortau, forsamlinger og annet sjenerende virksomhet er ikke forenlig med et godt bomiljø. 

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

 
4.3 Ordensregler 

 
Generalforsamlingen har vedtatt vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt 
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom gode 
grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av eiendommen. 

 
4.4 Utleie av boligen 

 
Aksjeeieren kan ikke uten skriftlig samtykke fra styret leie ut boligen til andre. Som utleie 
regnes alle tilfeller der aksjeeieren overlater bruken av boligen til andre - med eller uten 
vederlag. Søknad til styret skal være skriftlig. Styret skal komme med en begrunnet avgjørelse 
innen en måned etter at søknad har kommet inn til laget. Har ikke selskapet svart på søknad 
om godkjenning av brukeren innen fristen, er brukeren å anse som godkjent. 

 
For korttidsutleie kan aksjeeier overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 30 døgn i løpet 
av året. Utleie skal meddeles styret skriftlig og selskapets krav som stadfestet i vedtektene og 
husordensreglene skal følges av leietaker. 

 
Utleieforholdet reduserer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet, og aksjeeier plikter å 
oppgi sin kontaktinformasjon til styret for eventuelle henvendelser. 
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(1) Utleie i inntil tre – 3 - år 

 
Med styrets godkjenning kan aksjeeieren leie ut hele boligen til andre i inntil tre – 3- år. 
Vilkåret er at aksjeeieren selv eller aksjeeierens ektefelle, samboer eller slektning i rett opp- 
eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen, først har bodd i boligen i 
minst ett av de siste to årene. Skal aksjeeieren leie boligen ut igjen etter denne regelen, må 
vilkåret i
forrige punktum være oppfylt. Etter utløpet av dette tidsrommet må aksjonæren flytte tilbake 
eller aksjene selges. 

 
Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir saklig 
grunn til det, eller dersom vedkommende ikke kunne blitt aksjeeier. 

 
Utleieperioden kan forlenges med inntil 3 år dersom: 

 
a) Aksjeeieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner. 
b) Dersom utleie til medlem av bruker husstanden er aksjeeierens ektefelle, samboer eller 

slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller 
ektefellen. 

 
Leier skal signere for mottak av vedtekter, ordensregler og parkeringsregler, og skal forplikte 
seg til å overholde disse. Flytting skal meddeles Folkeregisteret. 

 
4.5 Utleie av del av egen bolig 

 
Aksjeeier som selv bor i boligen, kan leie ut deler av boligen til andre uten samtykke. Slik utleie 
skal meddeles styret skriftlig. 
 

4.6 Parkeringsplasser 
 

Selskapet har 20 parkeringsplasser i bakgården. Leieberettigede aksjeeiere 
(«leieberettigede») og eier av næringslokalet har rett til å leie parkeringsplassene mot et 
månedlig vederlag. Vederlagets størrelse foreslås av styret, og vedtas av generalforsamlingen.  
 
Eier av næringslokalet har disposisjonsrett til plass 18 og 19 i henhold til 
parkeringsplassoversikten inntatt som vedlegg til vedtektene («parkeringsplassoversikt»). 
Leieberettigede er øvrige aksjeeiere, bortsett fra eier av aksjepost 47-53. Leieberettigede har 
rett til å leie én parkeringsplass 1-15 i carport («carportplassene») eller parkeringsplass 16, 17 
eller 20 langs fasaden («fasadeplassene») i henhold til parkeringsplassoversikten.  
 
Styret plikter å holde en oppdatert oversikt over hvilke(n) aksjeeier som disponerer hvilke(n) 
plass. Ved ledige parkeringsplasser plikter styret å varsle aksjeeierne. Leieberettigede 
aksjeeiere kan melde interesse for en plass innen én uke fra styrets varsel. Ledige plasser 
tildeles etter ansiennitet, beregnet fra overtagelse av aksjeposten.  

 
Leieavtalen kan sies opp av aksjeeieren med én måneds varsel, regnet fra den første i neste 
måned etter at oppsigelsen fant sted. Styret kan si opp leieavtalen ved mislighold av avtalen 
med én måneds varsel. Ved salg av aksjer avsluttes leieforholdet ved utflytting.  
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Aksjeeierne kan søke styret om å leie flere parkeringsplasser dersom det er ledige plasser. 
Mottar styret flere søknader relatert til samme plass, skal plassen tildeles den som leier 
færrest parkeringsplasser på søknadstidspunktet. Ved likt antall leide parkeringsplasser blant 
de enkelte søkerne, skal plassen tildeles den som har lengst ansiennitet.  
 
Leieberettigede kan kreve at styret sier opp leieavtalen med en aksjeeier som leier mer enn 
én plass, forutsatt at den leieberettigede selv skal leie plassen og ikke allerede disponerer 
parkeringsplass. Ved slik oppsigelse avsluttes leieforholdet ved utløpet av påfølgende måned.  
 
Aksjeeier kan for egen regning montere ladepunkt for elbil og koble dette til selskapets felles 
ladeinfrastruktur etter godkjenning fra styret. Aksjeeier skal velge den leverandør styret angir, 
og er selv ansvarlig for å dekke enhver kostnad knyttet til installasjon, flytting eller service på 
den enkeltes ladepunkt, samt egne kostnader til bruk av ladepunktet. 

 
Ved utleie av hele leiligheten/næringslokalet, og der dette er godkjent av styret, vil leietaker 
ha rett til å leie parkeringsplass på lik linje som om utleieren selv hadde bodd der. 

 
Overlating av parkeringsplass til andre enn leietakere av bolig/næringslokalet eller framleie er 
ikke tillatt. 
 

5. AKSJEEIERNES VEDLIKEHOLDSPLIKT 
 

5.1 Forsvarlig stand 
 

Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i 
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer (også utskiftning av ruten), rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett og vask, apparater og innvendige flater. Bygningsmessige tiltak i 
leilighet m.v. og tiltak som har betydning for selskapets fellesareal må ikke forekomme uten 
styrets skriftlige forhåndsgodkjennelse, og må for øvrig være i samsvar med offentlige 
forskrifter. Alle tiltak som har betydning for fellesareal eller andre leiligheter må utføres 
fagmessig av fagfolk, og dokumentasjon på arbeidet sendes til styret så snart det er ferdigstilt. 
Aksjonæren har ansvar for å sørge for at felles infrastruktur og fellesområder som eventuelt 
påvirkes av arbeidet, er i samme stand, eller bedre, etter at arbeidet er ferdigstilt. 
Aksjonærene har ansvar for eventuelle skader som de påfører fellesareal. 

 
Hver aksjonær plikter å ha tilstrekkelig brannvarslingssystem i sin leilighet etter gjeldende 
forskrifter. 
 

5.2 Våtrom og kjøkken 
 

Våtrom og kjøkken må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
 

Avtrekksvifte for kjøkken skal ha kullfilter eller lignende innretning. Det er ikke tillatt å ha 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller annet (som eksempelvis varmepumpe) koblet til felles 
infrastruktur som luftekanal, avtrekkskanal opp til taket, pipeløp eller på ytterveggen. 
Andelseier må for egen regning fjerne kjøkkenvifter eller annet som er koblet på felles 
infrastruktur. 
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5.3 Reparasjoner og utskifting 
 

Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, vasker, apparater, tapet, 
gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige 
dører med karmer, herunder inngangsdøren til den enkelte bolig. 
 
Aksjeeieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til 
og fra egen vannlås/sluk og fram til selskapets felles-/hovedledning. Aksjeeier skal også rense 
eventuelle sluk, fjerne løv og snø på verandaer, balkonger o.l. 

 
5.4 Insekter og skadedyr 

 
Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 

 
5.5 Tilfeldig skade 

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

 
5.6 Varslingsplikt 

 
Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for å utbedre, plikter 
aksjeeieren straks å sende melding til selskapet. 

 
5.7 Erstatningsansvar 

 
Selskapet og andre aksjeeiere kan kreve erstatning for tap som følge av at aksjeeieren ikke 
oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 

 
5.8 Spesifikt ansvar 

 
Bruken av leilighet med innredet kjeller i Benneches gate 1 ble endret fra næringsformål til 
boligformål i 2020 (aksjepost 47-53). I den utstrekning det avdekkes feil/mangler ved 
utførelsen av innredning av kjelleren i Benneches gate 1, eller unnlatelse av å utbedre 
eksisterende bygningsdeler slik at disse egner seg for innredning til beboelse, hefter den som 
til enhver tid eier den aktuelle leiligheten for utbedringsansvaret. Dette utbedringsansvaret 
omfatter også følgeskader. 

 
Dersom det skulle oppstå fukt-/vanninnsig i kjelleren, plikter ikke selskapet å foreta tiltak 
utover det selskapet ville vært forpliktet til før kjelleren ble innredet til boligformål. Dersom 
det oppstår skader i leiligheten som følge av vann-/fuktinnsig i kjelleren, skal reparasjons- og 
utbedringskostnader bæres av eier – med mindre vann-/fuktinnsiget skyldes mislighold av 
selskapets plikter etter denne bestemmelsen. 10 år etter vedtakelsen av denne vedtekten, 
overtar aksjelaget alminnelig vedlikeholdsplikt for kjelleren. 

 
Dersom ominnredning i forbindelse med denne bruksendringen har medført at tidligere 
tilgjengelig felles infrastruktur nå er utilgjengelig, skal eier av leiligheten bære kostnader for 
tilkomst til slik infrastruktur – samt kostnader ved tilbakeføring – i forbindelse med nødvendig 
kontroll og vedlikehold. Kostnader som følge av eventuelt behov for omlegging av felles 
infrastruktur skal dekkes av eier, såfremt omleggingsbehovet skyldes ominnredning i 
forbindelse med bruksendringen. 

140

  

7 

 
I forbindelse med piperehabilitering i 2019 ble piperør til ildsted i leilighet i 1. etg. og kjeller i 
Benneches gate 1 skiftet under den forutsetning at ethvert ansvar for ildstedets funksjonalitet 
skulle påligge daværende eier av leiligheten som på det tidspunktet var et næringslokale. 
Dette ansvaret påligger fullt og helt den som til enhver tid er eier av leiligheten. 
 
 
 

6. SELSKAPETS VEDLIKEHOLDSPLIKT 
6.1 Forsvarlig stand 

 
Selskapet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke 
ligger på aksjeeierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører selskapet, skal selskapet 
utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen aksjeeier. 

 
Aksjonærene må finne seg i ulemper som oppstår i den forbindelse, uten krav på godtgjørelse. 
Det samme gjelder ved gateopparbeidelse og ved arbeider som iverksettes etter pålegg av 
politi, helsemyndigheter og andre myndigheter. 

 
6.2 Felles installasjoner 

 
Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
selskapet holde ved like. Selskapet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen 
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for aksjeeieren. 

 
6.3 Reparasjoner og utskifting 

 
Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, reparasjon eller utskifting av 
tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i 
bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler. 

 
6.4 Erstatningsansvar 

 
Aksjeeier kan kreve erstatning for tap som følge av at selskapet ikke oppfyller sine plikter, jf 
borettslagslovens § 5-18. 

 
6.5 Bruk av forsikring – dekning av egenandel 

 
Ved skader som skyldes forhold som faller inn under aksjeeiers ansvar, eller som aksjeeieren 
på annen måte er erstatningsansvarlig for, skal aksjeeierens forsikring benyttes så langt den 
rekker, inkludert mulig egenandel, før selskapets forsikring benyttes. Når slik skade dekkes av 
selskapets forsikring, skal aksjeeieren erstatte egenandelen og andre direkte utlegg som ikke 
dekkes av forsikringen og som er en følge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden 
oppstår på fellesareal eller i en bolig. Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av 
noen av aksjeeierens husstand eller personer som aksjeeieren har gitt adgang til eiendommen 
eller overlatt sin bolig til. 

 
Når erstatningsansvaret er en følge av aksjeeierforholdet, kan selskapets legalpanterett etter 
borettslagsloven og vedtektenes punkt 9 anvendes. 
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8. ADGANG TIL BOLIGEN OG NÆRINGSLOKALET 
 

Aksjeeieren skal gi adgang til boligen og næringslokalet slik at selskapet kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid 
skal gjennomføres slik at det ikke er til unødvendig ulempe for aksjeeieren eller annen bruker 
av boligen. 
 

9. FELLESKOSTNADER OG PANT I AKSJENE 
 

9.1 Felleskostnader 
Felleskostnadene skal fordeles mellom aksjeeierne ut fra den fordelingsnøkkel som fremgår 
av vedtektene/leiekontrakter/selskapsavtaler, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke 
fra de aksjeeiere det angår. Fordelingen skal justeres dersom endringer av boligene eller 
eiendommen ellers fører til vesentlig endring av grunnlaget for fordelingen. Når særlige 
grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles etter nytten for den enkelte aksjeeier, eller 
etter forbruk. Se pkt 2.1 (4). 

 
Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte aksjeeier hver måned betale et 
kontobeløp foreslått av styret, og vedtatt av generalforsamlingen. Selskapet kan endre 
felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel. 

 
For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer aksjeeieren den til enhver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100. 
 

9.2 Selskapets pantesikkerhet 
 

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

 
10. PÅLEGG OM SALG OG FRAVIKELSE 

 
10.1 Mislighold 

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

 
10.2 Pålegg om salg 

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

 
10.3 Fravikelse 

 
Medfører aksjeeierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er aksjeeierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommens øvrige aksjeeiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra 
boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jf borettslagslovens § 5-23. 
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11. GENERALFORSAMLING OG STYRE 
 

Den øverste myndighet i selskapet utøves av generalforsamlingen. Ordinær generalforsamling 
holdes hvert år innen utgangen av mai. Ekstraordinær generalforsamling skal holdes når styret 
finner det nødvendig, eller når revisor eller aksjeeiere som representerer minst ti prosent av 
aksjekapitalen skriftlig krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Styret 
skal sørge for at generalforsamling blir avholdt innen en måned etter at krav om det er 
fremsatt.  
 

11.1 Deltakelse på generalforsamlingen 
 

Alle aksjeeiere har rett til å delta på generalforsamlingen, med forslags-, tale-, og stemmerett. 
Hver aksje har en stemme, med mindre annet følger av lov eller vedtektene. Styreleder og 
forretningsfører plikter å være tilstede på generalforsamlingen, og har rett til å uttale seg. 
Aksjonærenes ektefelle eller samboer har møterett og talerett, men ikke stemmerett. 

 
Hvis en aksjepost eies av flere i sameie, må de utpeke én til å representere aksjeposten 
overfor selskapet, herunder møte på generalforsamlingen. De øvrige har møte- og talerett, 
men ikke stemmerett. 

 
11.2 Fullmektiger og rådgivere 

 
Aksjeeiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert 
fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende generalforsamling, med mindre annet 
fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 

 
Aksjeeier har rett til å ta med rådgiver, og gi en rådgiver talerett. 

 
11.3 Habilitet 

 
Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning i generalforsamlingen 
om søksmål mot seg selv eller om eget ansvar overfor selskapet, og heller ikke om søksmål mot 
andre eller om andres ansvar dersom han eller hun har en vesentlig interesse i saken som kan 
være stridende mot selskapets interesse. 

 
11.4 Innkalling til generalforsamling 

 
Innkalling til generalforsamling foretas av styret, og skal skje skriftlig til alle aksjeeiere med 
kjent adresse med varsel på minst åtte dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om det er 
nødvendig innkalles med kortere frist. 

 
Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles på generalforsamlingen. Forslag 
om å endre vedtektene skal gjengis i innkallingen. 

 
En aksjeeier har rett til å få behandlet spørsmål på generalforsamling som er meldt skriftlig til 
styret i så god tid at det kan tas med i innkallingen. Har innkalling allerede funnet sted, skal det 
sendes ut ny innkalling dersom det er minst en uke igjen til generalforsamlingen skal holdes. 

 
Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på generalforsamling 
ikke innkalt, kan en aksjeeier, et styremedlem, forretningsfører eller revisor kreve at tingretten 
snarest, og for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling. 

 
Årsregnskap, styrets årsberetning og revisjonsberetning skal senest en uke før 
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generalforsamlingen sendes til alle aksjeeiere med kjent adresse. 
 

11.5 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 
 

På den ordinære generalforsamlingen skal disse saker behandles: 
 

1. Konstituering 
2. Godkjenning av styrets årsberetning 
3. Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående år 
4. Valg av styremedlemmer, varamedlemmer, valgkomite og revisor, og fastsettelse av 

revisor og styrets godtgjørelse. 
5. Andre saker som er nevnt i innkallingen 

 
I årsberetningen bør det gis opplysninger om: 

 
a) Forhold som er viktige for å bedømme Selskapets stilling og resultat av virksomheten, 

og som ikke fremgår av resultatregnskap og balanse. 
b) Andre forhold av vesentlig betydning for selskapet, selv om de er inntrådt 

etter regnskapsåret slutt. 
c) Eventuelle endringer i lånerente eller lånebetingelser, eller hvis lån er avtalt eller oppsagt, 

bør det redegjøres for dette med styrets bedømmelse av hvilken betydning dette kan få 
for selskapet og aksjonærene. 

d) Det bør også spesielt redegjøres for større utbedringer, bestilte eller 
påtenkte vedlikeholdsarbeider eller nyervervelser. 

e) Hvilke aksjer som er solgt eller kjøpt. 
f) Hvilke aksjonærer som ikke bor i eiendommen, om adgang til bruksoverlating er meddelt 

og for hvilken tid. 
 

11.6 Møteledelse, flertallskrav og protokoll 
 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder, som ikke behøver være aksjeeier. 

 
Med de unntak som følger av aksjeloven av 13 juni nr 44, 1997 eller disse vedtektene avgjøres 
alle saker med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. På generalforsamlingen har normalt 
hver aksjepost én stemme. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Hvis noen krever det, holdes 
vektet avstemming på grunnlag av den enkeltes andel av fellesutgiftene: 1% gir 10 stemmer. 
Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 

 
Beslutning om å endre vedtektene treffes av generalforsamlingen, hvis ikke noe annet er 
fastsatt i lov. Beslutningen krever tilslutning fra minst to tredeler så vel av de avgitte stemmer 
som av den aksjekapital som er representert på generalforsamlingen. 
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Det kreves minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i generalforsamlingen for vedtak 
om: 

 
a) ombygging, påbygging, fasadeendring, bruksendring eller andre endringer av bebyggelsen 

eller tomten som etter forholdene i selskapet går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold, 

b) å øke tallet på aksjer eller å knytte aksjer til boliger som tidligere har vært benyttet til 
utleie eller næringslokale. 

c) salg eller kjøp av fast eiendom, 
d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
e) andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 

ansvar eller utlegg for selskapet på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene. 
 

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll for generalforsamlingen. I protokollen skal 
generalforsamlingens beslutninger inntas med angivelse av utfallet av avstemningene. 
Fortegnelse over de møtende skal inntas i eller vedlegges protokollen. Det samme gjelder alle 
saker som behandles og alle vedtak som gjøres av generalforsamlingen. Protokollen skal 
underskrives av møtelederen og minst én annen person valgt av generalforsamlingen blant de 
som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for aksjonærene og 
oppbevares på betryggende måte. 

 
Generalforsamlingen kan ikke treffe noen beslutning som er egnet til å gi visse aksjeeiere eller 
andre en urimelig fordel på andre aksjeeieres eller selskapets bekostning. 

 
11.7 Styremedlemmer 

 
Selskapet skal ha et styre bestående av minst tre medlemmer, hvorav en skal være leder. Det 
velges minst ett varamedlem til styret. Styremedlemmene behøver ikke være aksjeeiere, men 
må være myndige. Styrets medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og 
tjenestegjør to år om gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene. Styrets leder velges 
særskilt av styret. 

 
En valgkomite foreslår for generalforsamlingen styrets sammensetning, og tjenestegjør to år 
om gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene. Valgkomiteen bestående av to 
medlemmer, velges av ordinær generalforsamling. 

 
Endringer i styrets sammensetning må meldes til Brønnøysundregisteret.  
 

11.8 Styrets oppgaver og myndighet 
 

Forvaltningen av selskapet hører under styret. Styret skal sørge for forsvarlig organisering av 
virksomheten. Styret skal i nødvendig utstrekning fastsette planer og budsjetter for selskapets 
virksomhet. Styret kan også fastsette retningslinjer for virksomheten. Styret skal holde seg 
orientert om selskapets økonomiske stilling og plikter å påse at dets virksomhet, regnskap og 
formuesforvaltning er gjenstand for betryggende kontroll. Styret iverksetter de undersøkelser 
det finner nødvendig for å kunne utføre sine oppgaver. Styret skal iverksette slike 
undersøkelser dersom dette kreves av ett eller flere av styremedlemmene. 

 
Styret skal for øvrig sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av selskapets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
generalforsamlingen. 
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Styret kan ikke iverksette noe tiltak som overstiger to måneders felleskostnader uten at 
tiltaket er godkjent av generalforsamlingen, med mindre det er hastetiltak som styret er 
pliktige til å iverksette i henhold til vedlikeholdsplikten i lovverket. Alternativt kan 
godkjennelse innhentes ved rundskriv og svarskjema med samme varsel- og 
avstemningsregler som ved generalforsamling. 

 
11.9 Styrets saksbehandling 

 
Styrebehandlingen ledes av styrelederen. Deltar ikke styrelederen, velger styret en leder for 
styrebehandlingen. Styrelederen skal sørge for behandling av aktuelle saker som hører inn 
under styret. Styremedlemmene kan kreve at styret behandler bestemte saker. 

 
Styret kan treffe beslutning når mer enn halvdelen av medlemmene er til stede eller deltar i 
styrebehandlingen. Styret kan likevel ikke treffe beslutning uten at alle styremedlemmene så 
vidt mulig er gitt anledning til å delta i behandlingen av saken. Har noen forfall, skal et 
varamedlem innkalles. 

 
En beslutning av styret krever at flertallet av de styremedlemmer som deltar i behandlingen av 
en sak, har stemt for. Ved stemmelikhet gjelder det som møtelederen har stemt for. De som har 
stemt for et forslag som innebærer en endring, må likevel alltid utgjøre mer enn en tredel av 
samtlige styremedlemmer. 

 
Styret må ikke foreta noe som er egnet til å gi visse aksjeeiere eller andre en urimelig fordel på 
andre aksjeeieres ellers selskapets bekostning. Styret må ikke etterkomme noen beslutning av 
generalforsamlingen hvis beslutningen strider mot lov eller mot selskapets vedtekter. 

 
11.10 Protokoll 

 
Styret skal føre protokoll over styrets saker. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 
styremedlemmene. Ingen styrebeslutning er gyldig uten at den er protokollført og 
protokollen er undertegnet. 

 
11.11 Representasjon og fullmakt 

 
Styreleder og ett styremedlem i fellesskap representerer selskapet utad og tegner dets navn. 

 
11.12 Forretningsfører 

 
Styret inngår avtaler om forretningsførsel, og fastsetter dennes honorar. Avtalen kan sies opp 
med opp til seks måneders varsel, med mindre kortere frist er avtalt. Forretningsføreren skal 
ikke være medlem av styret. 

 
11.13 Habilitet for styremedlemmer og forretningsfører 

 
Et styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av spørsmål som har slik særlig 
betydning for egen del eller for noen nærstående at medlemmet må anses for å ha 
fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i saken. 

 
Et styremedlem eller forretningsfører må heller ikke delta i en sak om lån eller annen kreditt til 
seg selv eller om sikkerhetsstillelse for egen gjeld 
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11.14 Revisjon 
 

Selskapet skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer, som velges av 
generalforsamlingen. Revisor skal avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert 
regnskapsår. 

 
12. FORHOLDET TIL AKSJELOVEN OG BORETTSLAGSLOVEN 

 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov aksjeselskaper av 13.06.1997 nr 
44, samt lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39, §§ 1-4, 1-5, 4-2 , kap 5 og omdanningsreglene i 
§ 13-5.  

147



  

14 

Vedlegg 1: Parkeringsplassoversikt  
 
 

 
  

148

  

15 

Sameiets vedtekter ble opprinnelig vedtatt på generalforsamling 26. mai 1987. 
Revidert på generalforsamling 4. april 2005. 
Revidert på ekstraordinær generalforsamling 16. juni 2006. 
Revidert på generalforsamling 29. april 2009. 
Revidert på generalforsamling 10. mai 2010. 
Revidert på generalforsamling 5. april 2011. 
Revidert på generalforsamling 19. mai 2020 
Revidert 15. januar 2021 etter fullmakt fra generalforsamlingen 12.11.2020 
Revidert i tråd med vedtak på skriftlig, ordinær generalforsamling, protokolldato 27. mai 2021 
Revidert på generalforsamling 10. mai 2023 
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Kjære beboere,



Jeg skriver for å introdusere meg selv, ettersom jeg ser på muligheten for å leie lokalet i 
første etasje til min virksomhet. I den forbindelse vil jeg gjerne fortelle litt om hvem jeg er og 
hva slags praksis jeg ønsker å etablere.



Jeg er kiropraktor med klinisk erfaring fra både Norge og USA, og planlegger å åpne en 
spesialisert familieklinikk i lokalet i første etasje. Klinikken vil ha særlig fokus på behandling 
av gravide, spedbarn og barn i utvikling, i tillegg til generell familiekiropraktikk. Dette er en 
pasientgruppe jeg har lang erfaring med, og som jeg brenner for å hjelpe på en omsorgsfull, 
rolig og faglig solid måte. Jeg vil skape et sted der hele familien føler seg ivaretatt og 
velkommen – gjennom skånsom og målrettet behandling. I oppstartsfasen vil jeg være den 
eneste kiropraktoren på klinikken, men på sikt håper jeg å kunne utvide og ansette en eller 
to til. Jeg planlegger å holde åpent 4–5 dager i uken, men åpningstidene vil kunne variere 
noe fra dag til dag. Klinikken vil imidlertid aldri ha åpent utenom tidsrommet 08:00–18:00 
på hverdager, og vi kommer ikke til å ha åpent i helgene. Det vil være snakk om omtrent 25–
30 timer med pasientbehandling per uke, og kontorarbeid utover dette vil foregå stille og 
rolig inne på klinikken.



Jeg tror denne type virksomhet vil passe godt inn i området – både fordi det er behov for 
helsefaglige tjenester med fokus på familie og barn, og fordi det er et rolig og respektfullt 
konsept som tar hensyn til omgivelsene. Jeg har et stort ønske om å bidra positivt til 
nærmiljøet og skape en trygg og tillitsfull relasjon til både pasienter og naboer. 



Dersom det er spørsmål eller innspill, er dere hjertelig velkomne til å ta kontakt. 





Vennlig hilsen,


Yasmeen Malik

Kiropraktor
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.

166

Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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






1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

milad.sabori@emera.no
+47 923 02 030



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.

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Milad Alexander Sabori
milad.sabori@emera.no
923 02 030

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222



Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.






