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Velkommen til Stockholmgata 14 ‑ 
Presentert av Emera eiendomsmegling! 
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 5 300 000,‑

OMKOSTNINGER

146 090,‑

TOTALPRIS

5 446 090,‑

FELLESFORMUE

34 611,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

46/ 51 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

3

BYGGEÅR

2014

ENERGIMERKING

B ‑ Lys grønn

TOMTEAREAL

607.3 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505
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BESKRIVELSE

Lys og lekker 2‑roms med stor 
og god planløsning I Ca. 10 
kvm solrik balkong | Heis | 
Mulighet for parkering!
Velkommen til Stockholmgata 14 presentert av Emera 
eiendomsmegling. 

Dette er en innbydende og moderne 2‑roms fra 2014 med attraktiv 
beliggenhet. Boligen ligger fint og fritt til i 3. etasje, skjermet men 
samtidig nær alt du trenger i hverdagen. Leiligheten har en utrolig 
god planløsning med store rom og naturlige soner for innredning. I 
tillegg har boligen en solrik balkong mot sørvest på hele ca. 10 
kvm.

Nøkkelinfo:
‑ Solrik balkong på ca. 10 kvm.
‑ Mulighet for parkering* 
‑ Heis
‑ Lave felleskost. inkl. fyring og varmtvann
‑ Stilrent kjøkken fra Drømmekjøkkenet 
‑ 1‑stavsparkett i hvitoljet eik
‑ Delikat bad med fliser fra Marazzie
‑ Balansert ventilasjonssystem (Flexit)
‑ Idyllisk og grønt nabolag
‑ Kort vei til Grünerløkka og mange kule serveringssteder samt 
nisjebutikker!



Med 10 kvm balkong har du god plass til både spisebord og grillsone så du 
kan invitere venner og bekjente på hyggelige selskaper.



Her kan du for eksempel ha 
varmelampe som forlenger bruken av 
balkongen utover året.



Et lyst og lekkert kjøkken med integrerte 
hvitevarer som platetopp, stekeovn, 
kjøl‑/ fryseskap.

God plass til spisebord hvor du kan 
invitere venner og bekjente på hyggelige 
middagsselskaper.

Kjøkkenet er trukket inn i egen nisje med 
en halv vegg foran som gir en god 
soneinndeling. 

Et stilrent og delikat kjøkken fra 
Drømmekjøkkenet som gir et rent og 
ryddig inntrykk. 



Boligen er gjennomgående malt i lekre 
farger.



Boligen har en romslig stue med store 
vindusflater fra gulv og nesten opp til 
tak, her får du mye dagslys!



Den generøse størrelsen gir frihet til å 
møblere på ulike måter og tilpasse 
rommet slik du selv ønsker. 



Et lyst og lekkert kjøkken med integrerte 
hvitevarer som platetopp, stekeovn, 
kjøl‑/ fryseskap.



Kjøkkenet er trukket inn i egen nisje med 
en halv vegg foran som gir en god 
soneinndeling. 



Et rolig og innbydende soverom hvor du 
kan sove godt om natten.

Servantskap med porselensvask og 
Blumskuffer.

Det er god plass til dobbeltseng på 
soverommet i tillegg til stor 
skyvedørsgarderobe.

Delikat bad med lyse fliser som gir et 
lyst og moderne uttrykk. Gulvvarme og 
spotbelysning.



Boligen ligger høyt og fritt med fin utsikt 
mot bakgården.

Fra 3. etasje har du en fri og luftig 
beliggenhet med flott utsyn mot indre 
gårdsrom. 

Her bor du sentralt men likevel rolig i et 
grønt gårdsrom. 

En frodig bakgård med flere sitteplasser 
for hyggelige sommerdager. 



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 5 300 000

Omkostninger kjøpers beløp
5 300 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
12 500,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
132 500,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
133 590,00 (Omkostninger totalt (uten 
Boligkjøperforsikring))
146 090,00 (Omkostninger totalt (med 
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 433 590,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperforsikring))
5 446 090,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 446 090

Felleskostnader
Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer 
og fordeles på følgende måte:
à konto brensel: 280,‑
Felleskostnader: 2 463,‑
Kabel‑TV‑avgift: 441,‑

Inkluderer blant annet kommunale avgifter, drift og 
vedlikehold og felles byggforsikring. 
 
På grunn av prisstigning og renteøkning er det forventet 
at felleskostnadene vil øke etter at denne salgsoppgaven 
er utarbeidet.

Eiendomsskatt
I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast 
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen 
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/
skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkludert i 
felleskostnader. 

Fellesgjeld
Fellesgjelden kan bli besluttet økt etter utarbeidelse av 
salgsoppgaven.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Grunnpakke kabel‑tv og 
bredbånd er inkludert i de månedlige felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 34 611 pr. 31.12.2024
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Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 314 753( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 5 259 013(2023)

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
Leiligheten ligger i hjertet av Grünerløkka, et av Oslos 
mest ettertraktede områder. Her bor du med kort vei til 
sentrum, enten du tar beina eller sykkelen fatt. Nabolaget 
byr på alt fra hyggelige kafeer og restauranter til 
spennende butikker, kulturtilbud og et yrende uteliv.

Beliggenheten kombinerer det beste av to verdener. 
Nemlig rolige omgivelser tett inntil Sofienbergparken, 
samtidig som byens pulserende liv er rett rundt hjørnet. 
Innen få minutters gange finner du dagligvarebutikker, 
populære spisesteder og Mathallen på Vulkan med sitt 
brede mattilbud. Flere koselige parker som Birkelunden 
og Olaf Ryes plass er like i nærheten, begge kjent for 
markeder, arrangementer og gode møteplasser året 
rundt.

Langs Akerselva ligger idylliske tur‑ og joggeløyper, og 
Botanisk hage kan nås til fots på kort tid. For den som 
ønsker å være aktiv finnes treningssentre, svømmehall, 
idrettsplasser og klatresenter i nærmiljøet.

Området har et godt kollektivtilbud med trikk og buss like 
ved. Avstanden til sentrum er kort, og Oslo S med flytog 
og regionforbindelser er lett tilgjengelig. Grünerløkka har 
gjennomgått en stor forvandling de siste årene, fra 
industriområde til en moderne bydel med særpreg, sjarm 

og et bredt kultur‑ og servicetilbud.

Parkering
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: 607.3 m²

Tomten er fellesareal, hvilket betyr at sameiet eier og 
forvalter de aktuelle områdene i fellesskap. Dette gir ikke 
den enkelte seksjon rett til eksklusiv bruk eller 
disponering av arealene, med mindre annet er spesifisert 
i en avtale eller fremgår av sameiets vedtekter.
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Beskrivelse av 
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert 
21.11.2022. 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.

Dagens planløsning samstemmer med byggegodkjente 
tegninger. 

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 21.11.2022.

Innhold
Entré: Romslig entré med god plass til oppbevaring med 
plass til både klær og sko, praktisk løst med 
skyvedørsgarderobe.

Stue: Stuen fremstår lys og luftig takket være store 
vindusflater. Rommet har plass til både sofakrok og 
spiseplass, og balkongen på ca. 10 kvm gir en ekstra stue 
utendørs med sol på ettermiddag og kveld.

Kjøkken: Kjøkkenet har en moderne og tidløs utforming 
med rikelig skap‑ og benkeplass. Hvitevarene er integrert; 
stekeovn, koketopp, oppvaskmaskin samt kombiskap for 

kjøl/ frys. Ventilator med belysning under overskap og 
benkeplate i laminat. Parkett på gulv, glatte malte flater 
og hvitmalt himling.

Bad: Romslig baderom med dusjnisje og glassvegg, 
vegghengt toalett og servant med praktisk underskap og 
speil. Klargjort for vaskemaskin og tørketrommel. 
Varmekabler i gulv og innfelte downlights gir både 
komfort og stemning.

Soverom: Stort, lyst og luftig soverom med god skapplass 
og rom for dobbeltseng.

Balkong: Solrik vestvendt balkong.

I tillegg disponerer boligen en kjellerbod. 

Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er 
medtatt som BRA‑e og i totalt BRA ligger på fellesareal, 
men disponeres av denne leiligheten.

Standardbeskrivelse fra takstmannen:
UTVENDIG
Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong.
Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/
pvc‑ membran).
2‑ og 3‑ lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av 
vindu med
topphengsling på soverommet og fastkarmsvinduer i 
stuen og som sidefelt til ytterdøren.
Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) 
inngangsdør.
Balkongdør fra 2013 med glassfelt.
Balkong i betong med rekkverk i stål og glass. Gulvet har 
platting i tre. Balkongen er på ca. 10 m². Det er lys og 
stikkontakt på balkongen. Balkongen er omtrent 
sydvestvendt.

INNVENDIG
Gulv: 1‑ stavs parkett i stuen og på soverom. Veggflater: 
Malte flater. Himling: Malt glatt himling. Downlights i 
entreen. Det må påregnes at det forekommer 
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bruksmerker på parkett, etter veggfester etc.
Boligen har etasjeskille i betong. Det er utført målinger 
med laservater over to meters lengde og gjennom hele 
rom på to helt tilfeldige steder/ rom i boligen. Det er ikke 
målt avvik utover toleransekravene angitt i gjeldende 
fagstandard (NS 3600). Målinger er utført i kjøkken og i 
stue.
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og 
radonmålinger er ikke relevant.
Glatte innerdører med terskler. Skyvedør mellom entré og 
kjøkken.
Oppvarming: Radiatorer tilkoblet fellesanlegg. Varme i 
baderomsgulvet. (Radiatorer og gulvvarme på bad er 
vurdert i egne punkter). Eier opplyser at alle varmekilder 
fungerer.

VÅTROM 
Bad:
Flislagt baderomskabin fra Norac med dusjnisje og 
glassvegg, servant med ett greps blandebatteri og 
vegghengt toalett. Opplegg for vaskemaskin. Det er utført 
fuktsøk på overflater uten at unormale verdier ble 
avdekket.
Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra 
byggeår.
Undersøkelsene baserer seg på synlige og tilgjengelige 
bygningsdeler.
Avtrekksventil tilkoblet balansert ventilasjon. 
Overstrømmingsspalte under baderomsdøren.
Baderomskabiner er unntatt krav til hulltaking og det er 
derfor ikke gjennomført. En baderomskabin er en 
forhåndsprodusert del som settes inn i bygget i stedet for 
at badet bygges på stedet, ofte som et totalt og ferdig 
bad.
Det er utført fuktsøk på overflater med Protimeter 
Surveymaster uten å avdekke unormale verdier.

KJØKKEN
Kjøkkeninnredning fra Drømmekjøkkenet med glatte 
fronter.
Laminat benkeplate med oppvaskkum og ett greps 
svingbart blandebatteri. Induksjon koketopp og 

innebygget stekeovn. Integrert kjøleskap/ fryser og 
oppvaskmaskin. Ingen utslag på fuktsøk foran 
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert 
komfyrvakt.
Kjøkkenet er opplyst å være fra 2014.
Ventilator tilkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannrør kjøkken: Rør i rør koblet på veggbokser. Det er 
montert stoppekraner på rørene. Bad: Rørskap over wc 
med samlestokker og stoppekraner til både 
radiatoranlegget og forbruksvannet. Det er avrenning fra 
rørskapet for synliggjøring ev eventuelt lekkasjevann.
Det er kursoversikt i skapet.
Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke tilgjengelig 
inne i leiligheten.
Balansert ventilasjon. Avtrekksventiler er plassert på 
badet.
Ventilator på kjøkkenet. Tilluftsventiler i soverom og stue.
Overstrømmingsspalter under dørene. Aggregatet er 
plassert i skapet i gangen. Betjening på display montert 
inne i skapet. Eier opplyser at det er tegnet abonnement 
på filtere som kommer i posten ved behov og at de er 
byttet på foreskrevne intervaller.
(Dette er viktig for at anlegget skal fungere etter 
hensikten).
Radiatorer tilkoblet vannbåren varme. (Fjernvarme). 
Fellesanlegg er ikke vurdert utenfor leiligheten. Ingen 
synlige lekkasjer fra radiatorer.
Varmtvann leveres fra fellesanlegg. Det er konstatert at 
det er varmt vann i alle blandebatterier. Fellesanlegg 
utenfor leiligheten er ikke inspisert.
Sikringsskap i gangen med automatsikringer, 
overspenningsvern og jordfeilbrytere. Forskriftsmessig 
brukerveiledning til jordfeilbryter og kursoversikt. 12 
kurser. Hovedbryter på 63 A.
Brannvarslere i leiligheten. Forskriftsmessig 
brannslukningsapparat.
(6 l. skumapparat merket AB). Det er sprinkleranlegg i 
leiligheten. 
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Areal
BRA ‑ i: 46 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 51 m²
TBA: 10 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 3 m² Kjellerbod
3. etasje
BRA‑i: 46 m² Entré, bad, kjøkken, stue og soverom

TBA fordelt på etasje
3. etasje
10 m² 

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 
disponeres av denne seksjonen, ligger på sameiets 
fellesareal. Sameiet kan på et senere tidspunkt 
omdisponere bruken av arealet. Derfor er bodens areal 
ikke medregnet i seksjonens BRA (bruksareal) og totalt 
BRA.

Bygningssakkyndigs 
kommentar til 
arealoppmåling
Himlingshøyde er ca. 247 cm. i stuen. Ca. 220 cm. på 
kjøkkenet.
Balkong (TBA) avrundet til 10 m².
Kjellerbod (BRA‑e) på ca. 5 m². Boden er merket med 
H0303. Bod er påvist av eier. Boder utenfor boenheten 
kan omdisponeres av borettslaget/ sameiet og dette kan 
påvirke boligens BRA

Standard
Tilstandsrapporten for boligen er vedlagt salgsoppgaven. 
For mer detaljert informasjon om tilstandsgradene, 
vennligst se rapporten.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Følgende løsøre og tilbehør følger ikke 
med: 
‑ Fastmontert varmelampe på balkong følger ikke med.
 
For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over 
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av 
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke 
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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: Erik Øyum

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers 
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven. 
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg:

Kjenner du til om det er/ har vært utettheter i terrasse/
garasje/ tak/ fasade?
‑Ja, det er en pågående sak i sameiet vedrørende 
utettheter i balkongdekket til flere leiligheter i bygget, 
blant annet fra den over. Dette har forårsaket en mindre 
lekkasje i taket på balkongen, som har etterlatt noen 
synlige merker.
En rapport fra Opak er levert til Sameiet for å kartlegge 
skadens omfang og nødvendige tiltak, da det gjelder flere 
balkonger i bygget. Det er ikke observert direkte lekkasje 
eller andre problemer, utover de synlige merkene i taket.

Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på 
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, 
sentralfyr, ventilasjon)?
‑Ja, kun av faglært. Service på ventilasjon 10/ 8 2023. 
Byttet viftemotor avtrekk pga av ulyd. Vifte EC avtrekk 
komplett UNI2 Res. Arbeid utført av Aarseth 
Boligventilasjon AS.

Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift 
om elektriske lavspenningsanlegg)?
‑ Ja.

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/
eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, 
ventilasjon)?
‑ Ja. Det ble utført kontroll av det elektriske anlegget i 
forbindelse med overtakelse av nybygget i 2014. Det er 
ikke utført noen ytterligere kontroller av anlegget i mitt 
eierskap siden 2014.

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?
‑ Ja. Det er ingangsatt utbygging av den gjenstående 
tomten i Marstrandgata 10. Har mottatt informasjonsskriv 
fra utbygger vedrørende oppstart av byggeprosjektet. 
Utbygger har også opprettet en naboinformasjonsside 
som vil bli oppdatert fortløpende. Vi har hatt et firma 
innom for å gjennomføre tilstandssjekk av bygget før 
oppstart.

Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/  
tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
‑ Ja, det foreligger en skaderapport fra OPAK AS for 
sameiet og bygningens fellesarealer. Rapporten avdekker 
enkelte mangler ved balkonger, svalganger og 
yttervegger i kjeller. Det er registrert fuktproblemer som 
har resultert
i fuktskjolder og råteskader på noen balkonger, 
malingflassing og rustskader på noen svalganger, og 
fukttransport i noen kjellervegger. Rapporten er under 
behandling i sameiet, og en kopi av den er tilgjengelig.

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)?
‑Mindre skader på kjøkkenvegg: Det har tidligere vært 
mindre skader på kjøkkenveggen langs vasken, som 
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skyldes vann fra benkeplaten. Skaden ble utbedret ved at 
det berørte området ble sparklet og behandlet. Siden 
utbedringen har det ikke vært tegn til nye problemer. 
Dørterskel ytterdør: Dørterskelen ved ytterdøren er litt løs. 
Varmeelement stekeovn: Det ene varmeelementet i 
stekeovnen fungerer ikke optimalt og må sannsynligvis 
byttes. Underelementet og varmluftselementet ble byttet 
i 2019. Service på ventilasjonsanlegg: Det er utført service 
på ventilasjonsanlegget. Viftemotor for avtrekk ble byttet 
grunnet ulyd, og anlegget fungerer nå normalt. Forhold i 
sameiet (balkong/ svalgang/ fasade): Det er registrert 
fuktskjolder på trehimlingen under balkongtaket. Dette, 
sammen med begrenset avrenning på svalgangene i 
etasjene nedover, er under utredning i sameiet. Disse 
forholdene ble nylig avdekket i en befaring av bygningens 
fellesarealer. Se rapport delt. Byggeaktivitet i nabolag: 
Den tidligere Bergene sjokoladefabrikken, som ligger 
vegg i vegg med Black Box teater, skal nå transformeres 
til et urbant boligprosjekt med 15 leiligheter og 
næringslokale. Ferdigstillelse estimert i andre kvartal 
2026.

Kjenner du til om sameiet/ laget/ selskapet er involvert i 
tvister av noe slag?
‑Sameiet er involvert i en sak om bygningsskade 
(balkong, fellesarealer). Se utfyllende informasjon under 
punkt 'Andre forhold' i rapporten.

Kjenner du til om det er/ har vært skjeggkre i sameiet/
laget/ selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
‑Det har vært registrert skjeggkre i en annen leilighet i 
sameiet for noen år siden. Jeg har selv ikke sett 
skjeggkre verken i min leilighet eller i sameiets 
fellesarealer.

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en 
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en 
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle 
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring, er 
vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter 

grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges 
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for 
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold 
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert 
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer avvik 
fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan 
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er 
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra 
tilstandsrapporten:
 
Bygningsdeler vurdert med TG2:
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under balkonger 
‑ 2
‑Det er avvik: Gjelder tak på balkong. Det er fuktmerker 
etter gammel lekkasje fra etasjen over. Dette er antagelig 
en konsekvens av manglende rengjøring av sluk i etasjen 
over. Det er opplyst at det er utarbeidet en rapport av 
OPAK. Rapportens konklusjoner er ikke kjent.

Utvendig > Andre utvendige forhold
‑ Det er avvik: Det er ikke utarbeidet 
Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. for 
fellesdeler i bygget. I denne sammenhengen skal det 
settes TG 2 både når det ikke foreligger teknisk rapport 
og også når det er behov for vedlikehold og utbedring av 
mindre skader. 

Våtrom > 3. etasje > Bad > Overflater Gulv
‑ Det er avvik: I følge typegodkjenningen fra Sintef er det 
beskrevet at fallforholdene på gulvet skal være følgende: 
"Gulvet i dusjsonen har et fall på minimum 1:50. Gulvet på 
utsiden av dusjsonen har et fall på minimum 1:100". Dette 
betyr at det skal være minimum 1 cm. fall på 50 cm. inne i 
dusjen og minimum 1 cm. fall per 100 cm. utenfor dusjen. I 
dette tilfellet er ikke disse kravene til fall innfridd utenfor 
dusjen. Det er tatt ti stikkmål med digitalt vater, ingen 
stikkmål viser viser 1:100 eller bedre. Ved døren ut i 
entréen måles gulvet til å være omtrent i vater. Inne i 
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dusjen er fallforholdene ca. 1:50 på et mindre område. Det 
er vurdert at badet likevel fungerer i det daglige. I 
hovedsak er det fall mot sluket på hele rommet med 
unntak av et mindre område foran døren. Eventuelt 
lekkasjevann fra installasjoner utenfor dusjen vil 
sannsynligvis renne mot sluk.

Kjøkken > 3. etasje > kjøkken > Overflater og innredning
‑ Det er ikke påvist tegn på at det er montert 
lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/ oppvaskkum, 
dette er et krav på kjøkkenet ut ifra alder. Krav kom i 2010. 
Lekkasjestopper skal være montert i forbindelse med 
oppvaskmaskin og skal være montert på røropplegget. 
Noen oppvaskmaskiner har påmontert egen 
lekkasjestopper på slangen på maskinen, men denne er 
ikke godkjent i denne sammenheng. Det er et lite område 
ved oppvaskkummen som er sparklet etter skade. 
Sparklingen fremstår som ok, men det er litt fargeforskjell. 
Eier opplyser at varmeelementet i stekeovnen ikke 
fungerer optimalt. 

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Ingen 

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
‑ Ingen

Øvrig 
informasjon
Adresse
Stockholmgata 14, 0566 OSLO

Gnr. 227, bnr. 598, snr. 15, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Ingeborg Kvamme Skar

Sameie
Stockholmgata 12‑14 sameie

Eiendommen gnr. 227 bnr. 598 i Oslo kommune er i 
overensstemmelse med seksjoneringsbegjæring med 
vedheftede plantegninger (vedlagt) delt opp i 34 
eierseksjoner, hvorav 33 boligseksjoner og 1 
næringsseksjon, heretter benevnt sameie.

Forretningsførselen er utført av Oslo og Omegn 
Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til kontrakt. 
Regnskapsførselen utføres av OBF Regnskapsbyrå AS.

Stockholmgata 12‑14 Sameie har avtale med Rene 
Bygårder AS og Rene Trapper.
Sameiet har tilsyn av vaktmester en gang i uken hvor det 
gjøres en befaringsrunde i bygget, funksjonskontroll av 
heis og ventilasjonsanlegg, samt fjerning av søppel.
Trappevask utføres ukentlig.
Leko Matter AS leverer matter til inngangspartiene.

Bredbånd, kabel‑tv:
Stockholmgata 12‑14 Sameie har avtale med Telenor på 
leveranse av bredbånd og TV.
Avtalen ble forlenget med tre nye år i 2021 og gir 
beboerne stor fleksibilitet i valget mellom 
bredbåndshastighet og antallet TV‑kanaler.

Nøkler, skilt:
Alle leilighetene fikk utlevert tre nøkler ved innflytting. 
Dersom det er behov for flere nøkler så må det sendes 
bestilling til styretichokoladefabrikken@gmail.com som 
vil sende bestilling til leverandøren ASSA ABLOY. Nøkkel 
og faktura sendes direkte til eier.

Forretningsfører: Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskapProtector Forsikring ASA

Polisenummer fellesforsikring: 3160705

OM EIENDOMMEN

41

Husdyr: Dyrehold er i alminnelighet tillatt så lenge dette 
ikke er til plage for andre beboere.
Spesielle husdyr utover hund, katt, fugl og fisk skal 
godkjennes skriftlig av styret i hvert enkelt tilfelle.
Dyreeier plikter å fjerne alle dyrets etterlatenskaper på 
sameiets område. Det er båndtvang på sameiets 
fellesareal. Eier er ansvarlig for å hindre at dyret gjør fra 
seg på fellesarealer eller beveger seg inn på private 
områder, som markterrasser.

Forkjøpsrett: Praktiseres ikke.

Styregodkjennelse: Praktiseres ikke. 

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Det er budsjettert 
med et overskudd på kr 89 369 i 2025.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: B

Energifarge: Lys grønn

Info energiklasse
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til 
salgsoppgave. Megler påtar seg ikke ansvar for 
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:

‑ Radiatorer
‑ Varmekabler på bad
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert 
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det årlige strømforbruket er ca. 3307 
kWh i 2024 og 1970 kWh fra januar ‑ september 2025. 
Det er viktig å merke seg at energiforbruket kan variere 
fra husstand til husstand.

Regulering
Verneklasse/ SEFRAK: Eiendommen er registrert på 
byantikvarens gule liste, noe som betyr at eiendommen 
er ansett som bevaringsverdig, enten helt eller delvis. 
Dette kan påvirke mulighetene for fremtidige 
ombygginger eller restaureringer av eiendommen. 
Byantikvaren skal gi en rådgivende uttalelse i byggesaker 
som berører eiendommen.
 
For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se: 
http:/ / riksantikvaren.maps.arcgis.com/ apps/
webappviewer/ index.
html?id=545b8e996b6e4e1fbcb65f69299a7167

Regulerings og arealplaner: Ny kommuneplan fra 23. 
september 2015. Oslo kommune har vedtatt en ny 
kommuneplan som kan få betydning for en rekke 
eksisterende reguleringsplaner i kommunen.
For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i 
nærliggende områder, anbefales det å gjøre søk i Oslo 
kommunes portal for saksinnsyn:https:/ / www.oslo.
kommune.no/ plan‑bygg‑og‑eiendom/

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

301/ 227/ 598/ 15:
23.01.2014 ‑ Dokumentnr: 66325 ‑ Erklæring/ avtale
Gjensidig bruksrett til uteoppholdsareal for gnr. 227 bnr. 
253, bnr. 308, bnr. 309, bnr. 596 og bnr. 598 
Med flere bestemmelser 
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Overført fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:598 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.01.2014 ‑ Dokumentnr: 66325 ‑ Erklæring/ avtale
Gjensidig rett til bruk av nødvendig grunn for reparasjon 
og vedlikehold av bygninger/ garasjeanlegg for gnr. 227 
bnr. 253, bnr. 308, bnr. 309, bnr. 596, bnr. 598 og gnr. 527 
bnr. 5 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:227 Bnr:598 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.09.2025 ‑ Dokumentnr: 1068670 ‑ Registerenheten 
kan ikke disponeres over uten samtykke fra 
rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No2 AS 
Org.nr: 934 963 407 
Elektronisk innsendt 

07.02.2014 ‑ Dokumentnr: 109718 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 15 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 46/ 2011 

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for 
betaling av kommunale avgifter og eventuell 
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har 
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til 
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant 
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet 
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen. 
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn 
legalpant til sameiet.

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: Boligen kan leies ut i samsvar med 
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen 
begrensninger på eierens utleieadgang. Korttidsutleie er 
tillatt i inntil 90 døgn per år, jf. eierseksjonsloven § 24. 
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den må 
være satt mellom 60 og 120 døgn. I sameiets vedtekter er 
grensen satt til XXX. Med korttidsutleie menes utleie i en 
sammenhengende periode på opptil 30 døgn.

Konsesjon
Kommentar Bo‑ og driveplikt: Det er ikke boplikt for 
eiendommen. 

Kommentar konsesjon: Kjøp av eiendommen krever ikke 
konsesjon. Dersom eiendommen er større enn 2 mål, må 
kjøper undertegne nødvendige dokumenter for å søke om 
konsesjonsfrihet.

Odel
Det hviler ikke odelsrett på eiendommen.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om 
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to 
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven § 
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et 
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne 
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ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin 
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har 
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon, 
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard 
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av 
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås 
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt 
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

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

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet 
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter 
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,‑. 
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og 
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud 
inngis.

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 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold 
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal 
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4. 
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og 
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger 
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en 
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf. 
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og 
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget 
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og 
selger.
 
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 som en 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.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer, 
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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 
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er 
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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. 

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår 
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i 
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr 
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lånSamme rente 
på mellomfinansieringen som det ordinære boliglånet, 
noe som gir økonomisk trygghet ved boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste 
mobilbank 
Vær klar til budrunden.
 
Søk lån på smn.no
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale 
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens 
kalender.
 
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av 
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 45 000,00
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 49 270,00, og omfatter vanligvis 
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell 
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 145 870,00
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 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.
 
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.
 

Oppdragsanvarlig
Michelle Lehn Jensen
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Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no
Tlf: 458 84 505

Ruben André Knutsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
ruben.knutsen@emera.no
Tlf: 942 80 916

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

Salgsoppgavedato
16.09.2025

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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VEDLEGG
STOCKHOLMGATA 14 EGENERKLÆRINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250121

Selger 1 navn

Ingeborg Kvamme Skar

Gateadresse

Stockholmgata 14

Poststed

OSLO

Postnr

0566

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn Ingeborg Kvamme Skar

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2014

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 11

Antall måneder 5

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Beskrivelse

Ja, det er en pågående sak i sameiet vedrørende utettheter i balkongdekket til flere leiligheter i bygget, blant annet
fra den over. Dette har forårsaket en mindre lekkasje i taket på balkongen, som har etterlatt noen synlige merker.
En rapport fra Opak er levert til Sameiet for å kartlegge skadens omfang og nødvendige tiltak, da det gjelder flere
balkonger i bygget. Det er ikke observert direkte lekkasje eller andre problemer, utover de synlige merkene i taket.

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Service på ventilasjon 10/8 2023. Byttet viftemotor avtrekk pga av ulyd. Vifte EC avtrekk komplett UNI2 Res.

Arbeid utført av Aarseth Boligventilasjon AS

Filer

Samsvarserklæring C-304.pdf

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

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

Beskrivelse Det ble utført kontroll av det elektriske anlegget i forbindelse med overtakelse av nybygget i 2014. Det er ikke utført
noen ytterligere kontroller av anlegget i mitt eierskap siden 2014.

Filer

Samsvarserklæring C-304.pdf  Sluttkontroll C 304.pdf

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
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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

Beskrivelse
Det er ingangsatt utbygging av den gjenstående tomten i Marstrandgata 10. Har mottatt informasjonsskriv fra
utbygger vedrørende oppstart av byggeprosjektet. Utbygger har også opprettet en naboinformasjonsside som vil bli
oppdatert fortløpende. Vi har hatt et firma innom for å gjennomføre tilstandssjekk av bygget før oppstart.

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

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

Beskrivelse

Ja, det foreligger en skaderapport fra OPAK AS for sameiet og bygningens fellesarealer. Rapporten avdekker
enkelte mangler ved balkonger, svalganger og yttervegger i kjeller. Det er registrert fuktproblemer som har resultert
i fuktskjolder og råteskader på noen balkonger, malingflassing og rustskader på noen svalganger, og fukttransport i
noen kjellervegger. Rapporten er under behandling i sameiet, og en kopi av den er tilgjengelig.

Filer

Stockholmgata 12-14 Rapport vurdering av bygningsmasse..pdf

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

Beskrivelse

Mindre skader på kjøkkenvegg: Det har tidligere vært mindre skader på kjøkkenveggen langs vasken, som skyldes
vann fra benkeplaten. Skaden ble utbedret ved at det berørte området ble sparklet og behandlet. Siden
utbedringen har det ikke vært tegn til nye problemer. Dørterskel ytterdør: Dørterskelen ved ytterdøren er litt løs.
Varmeelement stekeovn: Det ene varmeelementet i stekeovnen fungerer ikke optimalt og må sannsynligvis byttes.
Underelementet og varmluftselementet ble byttet i 2019. Service på ventilasjonsanlegg: Det er utført service på
ventilasjonsanlegget. Viftemotor for avtrekk ble byttet grunnet ulyd, og anlegget fungerer nå normalt. Forhold i
sameiet (balkong/svalgang/fasade): Det er registrert fuktskjolder på trehimlingen under balkongtaket. Dette,
sammen med begrenset avrenning på svalgangene i etasjene nedover, er under utredning i sameiet. Disse
forholdene ble nylig avdekket i en befaring av bygningens fellesarealer. Se rapport delt. Byggeaktivitet i nabolag:
Den tidligere Bergene sjokoladefabrikken, som ligger vegg i vegg med Black Box teater, skal nå transformeres til et
urbant boligprosjekt med 15 leiligheter og næringslokale. Ferdigstillelse estimert i andre kvartal 2026.

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

Beskrivelse Sameiet er involvert i en sak om bygningsskade (balkong, fellesarealer). Se utfyllende informasjon under punkt
'Andre forhold' i rapporten.

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

Initialer selger: IKS 3

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 0

22
50

12
1

51



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

Beskrivelse Det har vært registrert skjeggkre i en annen leilighet i sameiet for noen år siden. Jeg har selv ikke sett skjeggkre
verken i min leilighet eller i sameiets fellesarealer.

Dokumenter

Energiattest__H0303_Adresse_Stockholmgata 14.pdf  Byggeaktivitet.pdf  Infoskriv byggeaktivitet.pdf

Initialer selger: IKS 4

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 0

22
50

12
1

52

Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Stockholmgata 14 - Nabolaget Rodeløkka - vurdert av 383 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Dælenenga 3 min
Linje 30 0.2 km

Birkelunden 7 min
Linje 11, 12, 18 0.6 km

Carl Berners plass 10 min
Linje 5 0.7 km

Carl Berners plass 10 min
T-bane, buss, trikk 0.8 km

Tøyen stasjon 19 min
Linje RE30, R31 1.5 km

Skoler

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 7 min
538 elever, 22 klasser 0.6 km

Sagene skole (1-10 kl.) 12 min
517 elever, 27 klasser 1 km

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 14 min
160 elever, 12 klasser 1.1 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 10 min
429 elever, 30 klasser 0.8 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 20 min
104 elever, 8 klasser 1.7 km

Foss videregående skole 10 min
600 elever, 20 klasser 0.8 km

Hersleb videregående skole 16 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Bra 69/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

Aldersfordeling

11
.6

 %
14

.7
 %

14
.5

 %
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7 

%
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%
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2 

%

40
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 %
25
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 %

21
.2

 % 35
.8

 %
39

.3
 %

38
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 %
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1 

% 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
Rodeløkka 5 614 3 330

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Konfektfabrikken barnehage (0-5 år) 2 min
61 barn 0.2 km

Seilduken barnehage A/L (1-5 år) 5 min
54 barn 0.4 km

Hammerfestgata barnehage (1-5 år) 6 min
53 barn 0.5 km

Dagligvare

Spar Dælenenggata 2 min

Kiwi Københavngata 3 min

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

1. Buss

2. Trikk

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Grünerløkka skole 6 min
Aktivitetshall, ballspill 0.5 km

Dælenengen ballbane 7 min
Ballspill, fotball 0.6 km

Fresh Fitness - Carl Berner 6 min

SATS Ringnes Park 10 min

Boligmasse

78% blokk
22% annet

«Byhygge!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Carl Berner Torg 8 min

Vitusapotek Carl Berner 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

44% i barnehagealder
32% 6-12 år
13% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 55%

Rodeløkka
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 19% 33%

Ikke gift 71% 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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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Stockholmgata 14, 0566 OSLO

gnr. 227, bnr. 598, snr. 15

Befaringsdato: 09.09.2025 Rapportdato: 11.09.2025 Oppdragsnr.: 13722-3173

Erik ØyumSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Øyum Takst og Eiendom ASAutorisert foretak:

DX7440Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 51 m² BRA-i: 46 m²

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

58

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

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

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

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@taksthuset.no

Erik Øyum

Rapportansvarlig

900 88 685

13722-3173Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  09.09.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Stockholmgata 14, 0566 OSLO
Gnr 227 - Bnr 598
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4

0375 OSLO

13722-3173Oppdragsnr.: 09.09.2025Befaringsdato: Side: 3 av 18
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

Stockholmgata 14, 0566 OSLO
Gnr 227 - Bnr 598
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4

0375 OSLO

13722-3173Oppdragsnr.: 09.09.2025Befaringsdato: Side: 4 av 18
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Boligen fremstår som normalt pen og med normal bruksslitasje. 
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold 
琀椀l vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under 
er et kortere sammendrag av hovedpunktene. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 2014

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong. 

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

2- og 3- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vindu med 
topphengsling på soverommet og fastkarmsvinduer i stuen og som 
sidefelt 琀椀l y琀琀erdøren.

Brannser琀椀昀椀sert (B 30) og lydklassi昀椀sert (35 db) inngangsdør. 
Balkongdør fra 2013 med glassfelt. 

Balkong i betong med rekkverk i stål og glass. Gulvet har pla琀紀ng i 
tre. Balkongen er på ca. 9,6 m². Det er lys og s琀椀kkontakt på 
balkongen. Balkongen er omtrent sydvestvendt. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv: 1- stavs parke琀琀 i stuen og soverommene. Vegg昀氀ater: Malte 
昀氀ater. Himling: Malt gla琀琀 himling. Downlights i entreen. Det må 
påregnes at det forekommer bruksmerker på parke琀琀, e琀琀er 
veggfester etc. 

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

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger 
er ikke relevant.

Gla琀琀e innerdører med terskler. Skyvedør mellom entré og kjøkken. 

Oppvarming: Radiatorer 琀椀lkoblet fellesanlegg. Varme i 
baderomsgulvet. (Radiatorer og gulvvarme på bad er vurdert i egne 
punkter). Eier opplyser at alle varmekilder fungerer. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad:

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

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggeår. 

Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige 
bygningsdeler.

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

Arealer Gå 琀椀l side

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

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

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning fra Drømmekjøkkenet med gla琀琀e fronter. 
Laminat benkeplate med oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart 
blandeba琀琀eri. Induksjon koketopp og innebygget stekeovn. Integrert 
kjøleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag på fuktsøk foran 
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert komfyrvakt. 
Kjøkkenet er opplyst å være fra 2014. 

Ven琀椀lator 琀椀lkoblet kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør kjøkken: Rør i rør koblet på veggbokser. Det er montert 
stoppekraner på rørene. Bad: Rørskap over wc med samlestokker og 
stoppekraner 琀椀l både radiatoranlegget og forbruksvannet. Det er 
avrenning fra rørskapet for synliggjøring ev eventuelt lekkasjevann. 
Det er kursoversikt i skapet.

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

Balansert ven琀椀lasjon. Avtrekksven琀椀ler er plassert på badet. 
Ven琀椀lator på kjøkkenet. Tillu昀琀sven琀椀ler i soverom og stue. 
Overstrømmingsspalter under dørene. Aggregatet er plassert i 
skapet i gangen. Betjening på display montert inne i skapet. Eier 
opplyser at det er tegnet abonnement på 昀椀ltere som kommer i 
posten ved behov og at de er by琀琀et på foreskrevne intervaller. 
(De琀琀e er vik琀椀g for at anlegget skal fungere e琀琀er hensikten). 

Radiatorer 琀椀lkoblet vannbåren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg er 
ikke vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra 
radiatorer. 

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

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og 
jordfeilbrytere. Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter og 
kursoversikt. 12 kurser. Hovedbryter på 63 A.

Brannvarslere i leiligheten. Forskri昀琀smessig brannslukningsapparat. 
(6 l. skumapparat merket AB). Det er sprinkleranlegg i leiligheten. 

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side

Stockholmgata 14, 0566 OSLO
Gnr 227 - Bnr 598
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Beskrivelse av eiendommen
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Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Stockholmgata 14, 0566 OSLO
Gnr 227 - Bnr 598
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

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

Rapporten er u琀昀ørt med begrensninger som følger av at 
boligen er innredet på befaringen. Tunge møbler o.l. blir 
normalt ikke 昀氀y琀琀et på. Skader eller mangler som kan være 
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. 
Servitu琀琀er og he昀琀elser som he昀琀er ved eiendommen er ikke 
vurdert, med mindre det er angi琀琀 i rapporten.  Der det i 
rapporten er foreta琀琀 antagelser, er de琀琀e normalt fordi 
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstes琀椀ng av tekniske 
installasjoner er ikke foreta琀琀 med mindre det går frem av 
rapporten. 

Eier er all琀椀d kilde 琀椀l opplysninger i rapporten hvis det ikke er 
oppgi琀琀 andre kilder. 

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

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

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

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger - 2

Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Kjøkken > 3. etasje > kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Stockholmgata 14, 0566 OSLO
Gnr 227 - Bnr 598
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

2- og 3- lags isolerglass i trerammer. Kombinasjon av vindu med 
topphengsling på soverommet og fastkarmsvinduer i stuen og som 
sidefelt 琀椀l y琀琀erdøren.

Årstall: 2013 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Brannser琀椀昀椀sert (B 30) og lydklassi昀椀sert (35 db) inngangsdør. Balkongdør 
fra 2013 med glassfelt. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong med rekkverk i stål og glass. Gulvet har pla琀紀ng i tre. 
Underliggende konstruksjon er ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon. 
Avrenning fra balkongen gjennom sluk under terrassebordene. (På 
tegning i beboermappen er sluket tegnet inn og be昀椀nner seg på høyre 
side inn mot stueveggen når man står med ansiktet mot stuen).   Eier 
opplyser at renhold skjer ved å 昀樀erne terrassebord for 琀椀lgang. (Det er 
ikke 昀樀ernet terrassebord på denne befaringen). Høyde på rekkverk er ca. 
101 cm. Balkongen er på ca. 9,6 m². Det er lys og s琀椀kkontakt på 
balkongen. 

Balkongen er omtrent sydvestvendt. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
2014

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

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

Anvendelse
Bolig

Skader i himling på balkong. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger - 2

Gjelder tak på balkong. Det er fuktmerker e琀琀er gammel lekkasje fra 
etasjen over. De琀琀e er antagelig en konsekvens av manglende rengjøring 
av sluk i etasjen over. Det er opplyst at det er utarbeidet en rapport av 
OPAK. Rapportens konklusjoner er ikke kjent. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Se eget bilde og tekst i overskri昀琀. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

E琀琀erspør videre 琀椀ltak fra sameiet på basis av rapporten. 

Andre utvendige forhold

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

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik." 

Det er skrevet en skaderapport av OPAK på diverse bygningsdeler. 
Rapporten er under behandling hos sameiet. Rapporten er ikke fremvist 
for denne rapporten. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
I denne sammenhengen skal det se琀琀es TG 2 både når det ikke foreligger 
teknisk rapport og også når det er behov for vedlikehold og utbedring av 
mindre skader. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
de琀琀e er opp 琀椀l bore琀琀slag/sameie å rekvirere er kostnadses琀椀mat ikke 
sa琀琀. 
Kjøpere anbefales å gjøre egne undersøkelser. 

INNVENDIG

Over昀氀ater
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Gulv: 1- stavs parke琀琀 i stuen og soverommene. Vegg昀氀ater: Malte 昀氀ater. 
Himling: Malt gla琀琀 himling. Downlights i entreen. Det må påregnes at 
det forekommer bruksmerker på parke琀琀, e琀琀er veggfester etc. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

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

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

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er 
ikke relevant.

Det 昀椀nnes 昀椀re aktsomhetsgrader: Usikker, moderat 琀椀l lav, høy og særlig 
høy. I følge radonkart over de琀琀e området er området vurdert med 
moderat 琀椀l lav aktsomhetsgrad. (h琀琀p://geo.ngu.no/kart/radon/).  

Innvendige dører

Gla琀琀e innerdører med terskler. Skyvedør mellom entré og kjøkken. 

Oppvarming

Radiatorer 琀椀lkoblet fellesanlegg. Varme i baderomsgulvet. (Radiatorer 
og gulvvarme på bad er vurdert i egne punkter). Eier opplyser at alle 
varmekilder fungerer. 

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

VÅTROM

Generell

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

Eier opplever ikke problemer med badet. Badet er fra byggeår. 

Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige bygningsdeler.

3. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Fliser på veggene. Malt himling med downlights.

3. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Punktsjekk med digitalt vater 
viser fall mot sluk på hele gulvet. Høyde fra overkant slukrist 琀椀l 
underkant terskel er ca. 31 mm. Høyde på terskel er ca. 8-9 mm. Ved 
tes琀椀ng av dusjen renner vannet mot sluket.

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
I følge typegodkjenningen fra Sintef er det beskrevet at fallforholdene 
på gulvet skal være følgende: "Gulvet i dusjsonen har et fall på minimum 
1:50. Gulvet på utsiden av dusjsonen har et fall på minimum 1:100". 
De琀琀e betyr at det skal være minimum 1 cm. fall på 50 cm. inne i dusjen 
og minimum 1 cm. fall per 100 cm. utenfor dusjen. 

I de琀琀e 琀椀lfellet er ikke disse kravene 琀椀l fall innfridd utenfor dusjen. Det er 
ta琀琀 琀椀 s琀椀kkmål med digitalt vater, ingen s琀椀kkmål viser viser 1:100 eller 
bedre. Ved døren ut i entréen måles gulvet 琀椀l å være omtrent i vater. 
Inne i dusjen er fallforholdene ca. 1:50 på et mindre område. 

Det er vurdert at badet likevel fungerer i det daglige. I hovedsak er det 
fall mot sluket på hele rommet med unntak av et mindre område foran 
døren. Eventuelt lekkasjevann fra installasjoner utenfor dusjen vil 
sannsynligvis renne mot sluk. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ved frem琀椀dig rehabilitering må fallforholdene u琀昀øres e琀琀er gjeldende 
krav.  

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Hjørnesluk med klemring. Skjult membranløsning. I følge 
typegodkjenningen er det montert våtromsplater (Litex e.l) som 
fuktsikring på veggene. På gulvet er det beskrevet to alterna琀椀ver, enten 
Schønox foliemembran eller som fuktsikring. Hvilket alterna琀椀v som er 
lagt på gulvet er ikke kjent. Begge gulvmembranprodukter har Sintef 
typegodkjenning.    

3. ETASJE > BAD 
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Sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med e琀琀 greps blandeba琀琀eri. 
Dusjba琀琀eri med hånddusj. Opplegg for vaskemaskin. Vegghengt toale琀琀 
med innebygget sisterne.

3. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

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

3. ETASJE > BAD 

Test av avtrekk. Papiret henger. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

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

3. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

3. ETASJE > KJØKKEN 

Over昀氀ater og innredning

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

Det er ikke installert lekkasjestopper. Krav kom i 2010. Kjøkkenet er 
opplyst å være fra 2014. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tegn på at det er montert lekkasjedeteksjon ved 
oppvaskmaskin/oppvaskkum, de琀琀e er et krav på kjøkkenet ut ifra alder. 
Krav kom i 2010. Lekkasjestopper skal være montert i forbindelse med 
oppvaskmaskin og skal være montert på røropplegget. Noen 
oppvaskmaskiner har påmontert egen lekkasjestopper på slangen på 
maskinen, men denne er ikke godkjent i denne sammenheng. 

Det er et lite område ved oppvaskkummen som er sparklet e琀琀er skade. 
Sparklingen fremstår som ok, men det er li琀琀 fargeforskjell.  

Eier opplyser at varmeelementet i stekeovnen ikke fungerer op琀椀malt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Avtrekk

Ven琀椀lator 琀椀lkoblet kanal.

3. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør kjøkken: Rør i rør koblet på veggbokser. Det er montert 
stoppekraner på rørene. Bad: Rørskap over wc med samlestokker og 
stoppekraner 琀椀l både radiatoranlegget og forbruksvannet. Det er 
avrenning fra rørskapet for synliggjøring ev eventuelt lekkasjevann. Det 
er kursoversikt i skapet.

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke 琀椀lgjengelig inne i leiligheten. 
Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres også på alder der hvor 
rørene ikke er 琀椀lgjengelige for inspeksjon. Soilrør er som regel 
bore琀琀slagets/sameiets ansvarsområde. Avløpsrør under servanter og 
oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder interne rør.

Ven琀椀lasjon
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Balansert ven琀椀lasjon. Avtrekksven琀椀ler er plassert på badet. Ven琀椀lator 
på kjøkkenet. Tillu昀琀sven琀椀ler i soverom og stue. Overstrømmingsspalter 
under dørene. Aggregatet er plassert i skapet i gangen. Betjening på 
display montert inne i skapet. Eier opplyser at det er tegnet 
abonnement på 昀椀ltere som kommer i posten ved behov og at de er 
by琀琀et på foreskrevne intervaller. (De琀琀e er vik琀椀g for at anlegget skal 
fungere e琀琀er hensikten). 

Detr er ta琀琀 service på ven琀椀lasjon 10/8 2023 og by琀琀et vi昀琀emotor 
avtrekk pga av ulyd. Arbeicdet ble u琀昀ørt av Aarseth Boligven琀椀lasjon. 

Display for betjening. 

Varmesentral

Radiatorer 琀椀lkoblet vannbåren varme. (Fjernvarme). Fellesanlegg er ikke 
vurdert utenfor leiligheten. Ingen synlige lekkasjer fra radiatorer. 

Det er ikke foreta琀琀 egne funksjonstester av anlegget, eier opplyser at 
anlegget fungerer som det skal.

Varmtvannstank

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

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

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

Sikringsskap i gangen med automatsikringer, overspenningsvern og 
jordfeilbrytere. Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter og 
kursoversikt. 12 kurser. Hovedbryter på 63 A.

Brukerveiledning 琀椀l overspenningsvern ligger i beboermappe og bør 
legges i sikringsskapet. 

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2014   Byggeår.

Spørsmål 琀椀l eier

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

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ja   
Det er fremvist samsvarserklæring på installasjon i leilighet i 2014. 
Arbeidene er u琀昀ørt av Arkel AS. Se erklæringen for nærmere 
spesi昀椀kasjon.

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

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

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

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

Sikringsskap. 

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

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Brannvarslere i leiligheten. Forskri昀琀smessig brannslukningsapparat. (6 l. 
skumapparat merket AB). Det er sprinkleranlegg i leiligheten. 

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

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

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

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

3. etasje 46 46 10

Kjeller 5 5

SUM 46 5 10
SUM BRA 51

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3. etasje Bad, entré, kjøkken, soverom, stue

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 247 cm. i stuen. Ca. 220 cm. på kjøkkenet. 

Balkong (TBA) avrundet 琀椀l 10 m².

Kjellerbod (BRA-e) avrundet 琀椀l 5 m². Boden er merket med H0303. Bod er påvist av eier. Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av 
bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA.

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

Kommentar:

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

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

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

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 46 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Stockholmgata 14, 0566 OSLO
Gnr 227 - Bnr 598
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

13722-3173Oppdragsnr.: 09.09.2025Befaringsdato: Side: 14 av 18

71



Befaring

Dato Til stede Rolle
09.9.2025 Erik Øyum Taks琀椀ngeniør

Ingeborg Kvamme Skar Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
227

bnr.
598

Areal
607 m²

Kilde
Kartverket

Eieforhold
Eiet

Adresse
Stockholmgata 14  

Kommentar
Det er ikke kjent om seksjonen/andelen har fellesgjeld. 

Hjemmelshaver
Skar Ingeborg Kvamme

fnr.

Eierandel
46 / 2011

snr.
15

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Beliggende på Dælenenga i Oslo i et etablert område. Kort vei 琀椀l Grünerløkka, Grüner ishall og kunstgress, So昀椀enbergparken, Ola Narr,
Rodeløkka kolonihager med mer. Godt utbygget kollek琀椀vdekning med buss, trikk og T- bane. Bra utvalg av forretninger og service琀椀lbud i
nærheten. Nærmeste matbu琀椀kk er Spar Dælenenggt.

Beliggenhet

O昀昀entlig, kommunal vei.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Regulert 琀椀l bolig/forretning/kontor. Reguleringsplan S-4465.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Ska琀琀etakst og formuesverdi

Fås ved henvendelse 琀椀l ligningskontoret
KommentarÅr

2024

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Beboere må selv tegne innbo-/løsøreforsikring
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 11.09.2025

2 19.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 09.09.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 09.09.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører 09.09.2025 Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 09.09.2025 Gjennomgå琀琀 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.

 

 

 

 

Stockholmgata 14, 0566 OSLO
Gnr 227 - Bnr 598
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Tilstandsrapportens avgrensninger

13722-3173Oppdragsnr.: 09.09.2025Befaringsdato: Side: 17 av 18

74


 

 

UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/DX7440

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Adresse Stockholmgata 14

Postnr 0566

Sted Oslo

Leilighetsnr.

Gnr. 227

Bnr. 598

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr. H0303

Merkenr. A2014-401737

Dato 15.01.2014

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Eier Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS

Innmeldt av Rambøll Norge AS v/ Kristofer Akre Aarnes

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 

mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

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

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet energibehov og målt • færre personer enn det som regnes som normalt

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.

dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerket kan kun endres gjennom fysiske

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. endringer på boligen.

Eksperten har ikke angitt tips til brukervaner

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi boligen et bedre energimerke. boligen eller utskifting av utstyr.

Eksperten har ikke foreslått forbedringstiltak

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Bygningskategori: BOLIGBLOKKER

Bygningstype: LEILIGHET

Byggeår: 2014

BRA: 46,0

Programvare: Denne attesten er utstedt basert på opplasting av beregninger utført med programmet

SIMIEN - 5.018

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se vedlegg 1
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Om grunnlaget for energiattesten

Om energimerkeordningen

Norges vassdrags- og energidirektorat er ansvarlig for attesten, energimerkeordningen eller gjennomføring

energimerkeordningen. Energimerket beregnes av energieffektivisering og tilskuddsordninger kan

på grunnlag av oppgitte opplysninger om boligen. rettes til Enova svarer på tlf. 800 49 003, eller

For informasjon som ikke er oppgitt, brukes typiske svarer@enova.no

standardverdier for den aktuelle bygningstypen

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene Plikten til energimerking er beskrevet i

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 energimerkeforskriften, vedtatt desember 2009.

(www.energimerking.no/NS3031) og sist endret i januar 2012.

NVE samarbeider med Enova om rådgivning knyttet Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

til energimerkeordningen. Spørsmål om energi- kan du finne på www.energimerking.no

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  For å se detaljer må du velge "Gjenbruk" av aktuell attest

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge under Offisielle energiattester i skjermbildet "Adresse".

inn via MinID/Altinn. Dette forutsetter at du er registrert som Boligeier er ansvarlig for at det blir brukt riktige opplysninger.

eier av denne boligen i matrikkelen, eller har fått Eventuelle gale opplysninger må derfor tas opp med selger

delegert tillatelse til å gå inn på energiattesten. eller utleier da dette kan ha betydning for prisfast-

settelsen. Eier kan når som helst lage en ny energiattest.
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Stockholmgata 14 Gnr: 227

Postnr/Sted: 0566 Oslo Bnr: 598

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 

Bolignr: H0303 Festenr: 

Dato: 15.01.2014 10:33:57 Bygnnr: 

Energimerkenummer: A2014-401737

Ansvarlig for energiattesten: Chokoladefabrikken Utbyggingsselskap AS

Energimerking er utført av: Rambøll Norge AS v/ Kristofer Akre Aarnes

Enhet Inngangsverdi

Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)

Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling

Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra 
normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold vedr. beregningene.
Bygningskategori BOLIGBLOKKER

Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2

Bygningstype LEILIGHET

Byggeår 2014

Areal yttervegger 14 m²

Areal tak 0 m²

Areal gulv 0 m²

Areal vinduer, dører og glassfelt 12 m²

Oppvarmet BRA 46 m²

Totalt BRA 46 m²

Oppvarmet luftvolum 115 m³

U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)

U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)

U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)

U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)

Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 26,1 %

Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)

Normalisert varmekapasitet 143,4 Wh/(m²·K)

Lekkasjetall 1,50 1/h

Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 70 %

Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. 
frostsikring

70 %

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)

Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 2,50 kW/(m³/s)

Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,7 m³/(m²·h)

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 88 %

Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²

Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C

Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %

Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²

Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift 

Driftstid ventilasjon 24 h

Driftstid oppvarming 16 h

Driftstid kjøling 24 h

Driftstid lys 16 h

Driftstid utstyr 16 h

Driftstid varmtvann 16 h

Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²

Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²

Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²

Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²

Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²

Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²

Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²

Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,45

Gjennomsnittlig karmfaktor 0,17

Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og 
eventuelle bygningsutspring

0,83

Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme;

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming;

Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av elektrisk varmesystem (er)

0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av solfangeranlegg

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmsystem(er)

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
elektrisk varmepumpe

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
solfangeranlegg

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90

Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg (termisk) 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av et oljebasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
oljebasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystem. 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av et gassbasert varmesystem

0,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et 
gassbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet. 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av fjernvarmebasert varmesystem

1,000

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
dekkes av et fjernvarmebasert varmesystem

1,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte 
varmesystemet. 

0,88

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av biobrenselbasert varmesystem

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
dekkes av et biobrenselbasert varmesystem

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbasert 
varmesystemet. 

0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare

Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som 
dekkes av varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av 
dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer

0,00

Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre 
energibærere

0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)

Dato for beregning 8.1.2014

Beregningsprogram

Navn programvare SIMIEN

Versjon 5,018

Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver

Firma Rambøll Norge AS

Navn person Kristofer Akre Aarnes

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Beregnet levert energi ved normalisert klima 5352 kWh/år

Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 116,0 kWh/(m²·år)

Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 3498 kWh/år

Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 116,3 kWh/(m²·år)

Beregnet levert energi ved lokalt klima 5352 kWh/år

Målt energibruk (levert energi) pr. år, gjennomsnitt for siste tre år.

Elektrisitet 0 kWh/år

Olje 0 liter/år

Gass 0,0 Sm³/år

Fjernvarme 0 kWh/år

Biobrensel 0 kg/år

Annen energivare 0 kWh/år

Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima

Elektrisitet 1854 kWh/år

Olje 0 kWh/år

Gass 0 kWh/år

Fjernvarme 3498 kWh/år

Biobrensel 0 kWh/år

Annen energivare 0 kWh/år

Totalt 5352 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 30 %

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten
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




  

















–






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




   

  

  

  

  

  

Plan og bygningsetaten








   
 




 

   

 


 




 


  
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


 



 




 



  


 




 




 




 



 




 




  

  

  

  

  

  

  

  

  











































  

  

  

  
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
  

  

  

  

  

  




 

  











  

  

 




  

  

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













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














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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 09.09.25  Side 1 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

Stockholmgata 12-14 Sameie 15.06.1990Fødselsdato eier:

STOCKHOLMGATA 14

Organisasjonsnr: 913 411 625

0566 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Ingeborg Kvamme Skar

686/15

Eierseksjonssameie

15Seksjonsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 3 184
Felleskostnader: à konto brensel 280

Felleskostnader 2 463
Kabel-TV-avgift 441

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 0 0
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 0

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Hanne Eikeland

Adresse: STOCKHOLMGATA 14

Postnr/-sted: 0566  OSLO

E-post: styretichokoladefabrikken@gmail.com

5: Restanse felleskostnader pr. 09.09.2025
Utestående saldo: 0

Restanse: Felleskostnader: 0 0
Forskudd: Gebyr: 0 0
Overdekning: Rente: 0 0

6: Ligning - 2024
Gjeld: Andre inntekter: 0 1 377
Utgifter: Annen formue: 34 611 0

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende:

15 Partialobligasjonsnr:Seksjonsnr:

8: Bygning/eiendom
Gårds/bruksnr: 227/598 - seksjon:15

Bygningstype: Bygård

Eiet Tomteareal: Feste/eiet tomt: 607.3

Bygningen er vernet som kulturminne (tidligere Gul Liste fra Byantikvaren i Oslo)
9: Forsikring

Protector Forsikring ASA Polisenr: Forsikret i: 3160705

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
07.02.2014  Ferdigstillt:  SSBnr: H0303

Oppvarmingstype: Etasje: Fjernvarme  
Ja  Heis: 

Parkeringstype:              Uspesifisert parkering ()

Nei Antall rom: Systemlås:   
Oppr. antall rom:Husdyrhold: BTA 46

Nei Kategori:Livsløp standard: Leilighet  
Fasiliteter: 
 LÅN

Sameiet har ikke lån.
 TV OG BREDBÅND

Sameie har avtale med Telenor på leveranse av bredbånd og TV. Avtalen gir beboerne stor fleksibilitet i valget mellom
bredbåndshastighet og antallet TV-kanaler.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 09.09.25  Side 2 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

Stockholmgata 12-14 Sameie 15.06.1990Fødselsdato eier:

STOCKHOLMGATA 14

Organisasjonsnr: 913 411 625

0566 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Ingeborg Kvamme Skar

686/15

Eierseksjonssameie

 

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
 NØKLER OG SKILT

Alle leilighetene fikk utlevert tre nøkler ved innflytting. Dersom det er behov for flere
nøkler så må det sendes bestilling til styretichokoladefabrikken@gmail.com som vil
sende bestilling til leverandøren ASSA ABLOY. Nøkkel og faktura sendes direkte til eier.

Styret oppdaterer porttelefonlistene ved behov. I henhold til vedtatt husordensreglement
skal styret ha beskjed ved utleie av leiligheter og ved endring av leietakere.

Skilt til postkasse bestilles av den enkelte eier, men styret minner om husordensreglementet
hvor utformingen av skiltet er beskrevet.

 GARASJEPLASS
Eventuelt salg av garasjeplass bør meldes til garasjeanleggets sameie. Megler bør ved salg av garasjeplass sende salgsmelding til
OBOS oef@obos.no referanse selskap 7488 – Chokoladefabrikken Garasjesameie. Administrasjonsgebyr iht deres gjeldende prisliste

 VAKTMESTER- OG RENHOLD
Sameiet har avtale med Rene Bygårder AS og Rene Trapper. Sameiet har tilsyn av
vaktmester en gang i uken hvor det gjøres en befaringsrunde i bygget, funksjonskontroll av
heis og ventilasjonsanlegg, samt fjerning av søppel. Trappevask utføres ukentlig.
Leko Matter AS leverer matter til inngangspartiene.

 VEDLIKEHOLD
Det vises til årsmeldinger for rehabilitering/større vedlikehold utført de siste årene.

 KORTTIDSUTLEIE
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn
sammenhengende. Det vises til sameiets vedtekter § 10.

Annen informasjon:
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Innspurten 11 C, 0663 Oslo  

Telefon: 22 12 23 40 

E-post: firmapost@obf.no  

Hos oss kan du senke skuldrene 

Innkalling til 

årsmøte 

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS 
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Stockholmgata 12-14 Sameie

Årsmøte 2025  

Innkalling - Årsmelding -
Årsregnskap

Tid: Torsdag 22.05.2025, kl
17:00

Sted: Teams


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Har du ikke anledning til å delta i møtet selv, avgi din 
fullmakt
Alle eiere har rett til å delta på ordinært årsmøte med forslag-, tale- og stemmerett. I
det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en fullmektig
som får rett til å stemme på dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til styretichokoladefabrikken@gmail.com i forkant
av møtet for å lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn: ___________________________________________

å møte og stemme på mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinært årsmøte
2025 i Stockholmgata 12-14 Sameie torsdag 22.05.2025.

Sted, dato: ______________________

Eiers navn i blokkbokstaver: ___________________________________________

Eiers signatur: ______________________________________________________


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 
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Retningslinjer for digitalt møte
Styret har besluttet at årsmøtet skal avholdes digitalt.

Viktig: For enklere navnefortegnelse må alle deltakere logge inn i møtet med
FULLT NAVN.  

Tilgang til møtet:

Bli med i møtet nå

Møte-ID: 320 146 839 614 2

Passord: wJ78hR2F

Ved bruk av mobiltelefon må Teams-appen installeres. Dersom datamaskin benyttes er
det ikke nødvendig å laste ned appen, men dette kan bedre lyd- og bildekvaliteten.

Husk:

Møtedeltagerne bes være klare senest fem minutter før møtet starter•


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Årsmøte i Stockholmgata 12-14 Sameie 
Torsdag 22.05.2025, kl 17:00
Teams

Konstituering av ordinært årsmøte 2025 i 
Stockholmgata 12-14 Sameie 

1.

Valg av møteleder1.1

Opptak navnefortegnelse1.2

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Årsmelding 2024 2.

Årsregnskap 2024 og Budsjett 2025 3.

Årsregnskapet for 2024 3.1

Disponering av årets resultat3.2

Revisjonsberetning3.3

Orientering om budsjett for 2025 3.4

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Forslag til vedtak: Det er foreslått å honorere styret med kr 80 000,-

Orientering4.

Orientering fra styret om4.1
Registrering av leietakere ved utleie av leilighet
Styret har vedtatt nye rutiner for registrering av leietakere ved langtidsutleie.

Ved utleie må seksjonseier melde inn følgende til styret og OBF (forvalter):

Fullt navn, e-post og mobilnummer til leietaker•
Opplysninger om seksjonen og startdato for leieforhold•

Dette er viktig for brannsikkerhet, beboeroversikt og nødvendig kommunikasjon.

OBF registrerer leietaker i datasystemet. En administrasjonskostnad på kr 451,- inkl.
mva + fakturagebyr belastes seksjonseier.

Vi ber om at informasjon sendes i god tid før leieforholdet starter.


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Forslag 5.

Rens av ventilasjonsanlegg – vedtak om gjennomføring og 
kostnadsfordeling

5.1

Forslag til vedtak:

Bakgrunn:
Styret har innhentet tilbud på rens av ventilasjonsanlegg i hver enkelt leilighet. Etter
anbefaling fra leverandør og bransjestandard bør slik rens gjennomføres med en
frekvens på hvert 3–5 år for å sikre god inneluft og optimal drift av anlegget.

Det er så langt ikke registrert at slik rens har vært gjennomført i sameiet. Styret
ønsker å sette i gang første runde med rens, og etablere en fast vedlikeholdsfrekvens
hvert 3. år.

Styrets vurdering:
Ventilasjonsanlegget er en teknisk installasjon med tilknytning til hver enkelt boenhet.
Det anses derfor som beboers ansvar å sørge for nødvendig vedlikehold. For å sikre
en helhetlig og effektiv gjennomføring ønsker styret å stå for organiseringen av
arbeidet, men kostnaden for rens vil bli viderefakturert den enkelte beboer.

Forslag til vedtak:
Årsmøtet godkjenner at:

Rens av ventilasjonsanlegg gjennomføres av styret hvert
3. år.

1.

Kostnaden for rens i den enkelte leilighet
viderefaktureres til den respektive beboer/eier. Estimert
kostnad 2500,-

2.

Første gjennomføring iverksettes i løpet av inneværende
år.

3.

Forslag fra styret om kameraovervåkning/videoovervåkning 
av fellesarealer

5.2

Forslag til vedtak:

Forhindre ytterligere innbrudd i fellesareal.

Etter datatilsynets retningslinjer skal all form for kameraovervåking i boligselskaper
være forankret i et ønske blant beboerne. Tiltaket har en sterk tilslutning, dvs. 2/3
flertall i årsmøtet. Datatilsynet anbefaler i tillegg at overvåkingen vedtektsfestes.

Overvåking bør videre ha forankring i reelle hensyn som sikkerhet og trygghet for
seksjonseiere. Datatilsynet oppstiller en høy terskel for slik etablering.

Det vedtas at det etableres kamera i fellesarealer. Opptak
slettes, og kan ikke publiseres uten at de som er på opptaket
har samtykket. Vedtektenes §3 tilføyes med følgende ordlyd:

"Kamera/videoovervåkning av fellesarealer

Årsmøtet har godkjent installering og kamera/videoovervåkning
av sameiets fellesarealer. Overvåkning må skje i henhold til de
til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer.
Overvåkningen er innmeldt til Datatilsynet og styret forpliktes
til enhver tid til å benytte den minst krenkende form for
overvåkning."


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Valg av tillitsvalgte6.

Styreleder 6.1
Styreleder, Hanne Eikeland, er ikke på valg.

Valg av styremedlem for 2 år6.2
Styremedlem som har fullført sin periode: Anette Blaasvær,

Styremedlem som har ett år igjen av sin periode: Daniel Johansson

Valg av varamedlemmer for 1 år6.3
Varamedlemmer som har fullført sin periode: Anders Gjesvik

Opplesning og godkjenning av protokoll7.

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermøte hvor aktuelle  saker utover det som er nevnt i
innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel møtt!

Oslo, 07.05.2025

Styret i Stockholmgata 12-14 Sameie

Styreleder, Hanne Eikeland
Styremedlem, Anette Blaasvær
Styremedlem, Jan Frederik Daniel Johansson
Varamedlem, Anders Gjesvik
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Årsmelding 2024 for Stockholmgata 12-14 Sameie 

Regnskapsloven pålegger ikke små foretak å utarbeide årsberetning. Styret ønsker likevel
å orientere om året som har gått med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte
Siden forrige årsmøte har de tillitsvalgte vært  
  
Styreleder, Hanne Eikeland  
Styremedlem, Anette Blaasvær  
Styremedlem, Jan Frederik Daniel Johansson  
Varamedlem, Anders Gjesvik  
  
Styret har bestått av 2 kvinner og 1 mann.    
  
Styret kan kontaktes på Epost ikke angitt  
  

Forretnings- og regnskapsførsel 
Forretningsførselen er utført av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsførselen utføres av OBF Regnskapsbyrå AS.

Generelle opplysninger om Stockholmgata 12-14 Sameie
Stockholmgata 12-14 Sameie er er registrert i Enhetsregisteret og /eller
Foretaksregisteret med organisasjonsnummer 913411625. Bygningen(e) er lokalisert i
Oslo kommune kommune og har 34 boligenheter og ingen andre enheter.    
  
Antall enheter som ikke er bolig (næringslokale): Ingen  

Vaktmester- og renholdstjeneste
Stockholmgata 12-14 Sameie har avtale med Rene Bygårder AS og Rene Trapper.
Sameiet har tilsyn av vaktmester en gang i uken hvor det gjøres en befaringsrunde i
bygget, funksjonskontroll av heis og ventilasjonsanlegg, samt fjerning av søppel.
Trappevask utføres ukentlig.  
Leko Matter AS leverer matter til inngangspartiene.

Bredbånd, kabel-tv
Stockholmgata 12-14 Sameie har avtale med Telenor på leveranse av bredbånd og TV.
Avtalen ble forlenget med tre nye år i 2021 og gir beboerne stor fleksibilitet i valget
mellom bredbåndshastighet og antallet TV-kanaler.

Nøkler, skilt
Alle leilighetene fikk utlevert tre nøkler ved innflytting. Dersom det er behov for flere  
nøkler så må det sendes bestilling til styretichokoladefabrikken@gmail.com som vil  
sende bestilling til leverandøren ASSA ABLOY. Nøkkel og faktura sendes direkte til eier.

Brannsikringsutstyr
Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.  
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Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av røykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har både etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for å sørge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
være mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sørger for å oppfylle kravene til
røykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.  

Styret må oppfylle plikten når det gjelder røykvarslere og slokkeutstyr i fellesområder,
samt eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal
da gi adgang til boenheten for nødvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for
vedlikehold av røykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til nødvendig
funksjonskontroll, rengjøring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven
§ 5-3.

HMS - internkontroll
Forskrift om systematisk helse-, miljø-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for
virksomheten, det vil si styret i Stockholmgata 12-14 Sameie, plikter å sørge for
systematisk oppfølgning av gjeldende krav fastsatt i:

Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)•
Brann- og eksplosjonsvernloven•
Forurensningsloven•
Arbeidsmiljøloven•

For å oppfylle kravet, må alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem på brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesområdene og i boligene.  
  

Forsikring
Eiendommen til Stockholmgata 12-14 Sameie er forsikret i Protector Forsikring ASA og
har polisenummer 3160705.  
  
Oppstår skade på boligen, forsøk å begrense skadeomfanget mest mulig, samt prøv å
kartlegge hva som er årsak til skaden.    
  
Skade kan meldes via forretningsfører OBF på telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv å tegne
innboforsikring.  

Overdragelser i 2024
Det ble i 2024 gjennomført overdragelse av 4 boenheter.    
  

Rehabilitering og større vedlikehold
Her føres opp en kronologisk oversikt over større vedlikehold som har blitt gjennomført
de siste årene:

2024:  
Sameiet har ikke utført noe rehabilitering eller større vedlikehold i 2024.
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2023:  
Sameiet har ikke utført noe rehabilitering eller større vedlikehold i 2023.

2022:  
Sameiet har ikke utført noe rehabilitering eller større vedlikehold i 2022.

2021:  
I løpet av 2021 er tre balkonger utbedret for lekkasjene som tidligere er påvist, men som
det ikke er gjort noe med fra utbyggers side. Saken er nå foreldet. Det nye styret må
vurdere om slik utbedring også skal gjennomføres på øvrige balkonger som har opplevd
lekkasjer. Pålegget fra Oslo kommune om utbedring av avløpsledningen til det offentlige
nettet ble trukket etter at styret fikk påvist at det ikke var sameiets ansvar å utbedre de
aktuelle vannrørene. Belysningen i fellesområdene er betydelig oppgradert og vil over tid
gi mindre driftskostnader da LED-pærer har lengre levetid.

2020:  
I løpet av 2020 har styret vedtatt et forprosjekt for å få utbedret lekkasjene fra flere
balkonger. Forprosjektet avsluttes før påske og konklusjonene fra forprosjektet vil avgjøre
hva som videre skal gjøres for å sette alle balkongene i god stand. Styreleder har hatt
løpende dialog og flere prosjektmøter med Christiania Bygg Prosjekt AS som har utført
arbeidene.

Det vil videre være behov for å utbedre deler av det elektriske anlegget i fellesområdene i
løpet av 2021 på grunn av svakheter som ble oppdaget i 2020. I tillegg har sameiet
mottatt pålegg fra Oslo kommune om utbedring av avløpsledningen til det offentlige
nettet. Dette er et arbeid som vil bli igangsatt i løpet av første halvår.

Styrets arbeid i 2024
Siden forrige ordinært årsmøte har styret avholdt 5 møter og fellesmøter med de andre
styrene.

Styret har i perioden hatt fokus på en rekke løpende og forebyggende tiltak for å bidra til
god drift, økt sikkerhet og trivsel i sameiet. Hovedpunktene inkluderer:

Drift og beboerkontakt

Håndtering av løpende driftsoppgaver og beboersaker.•
Oppfølging av økonomi og felleskostnader.•
Dialog og samarbeid med øvrige sameier i kvartalet for felles avtaler og løsninger.•
Utdeling av filtre til ventilasjonsaggregater til beboerne vår og høst.•
Gjennomføring av dugnad.•

Kommunikasjon

Innføring av ny kommunikasjonsplattform Naborom for enklere og mer effektiv
beboerkommunikasjon.

•

Internkontroll og sikkerhet

Gjennomført egenkontroll av elektrisk anlegg.•
Egenkontroll av brannsikkerhet og brannvern.•
Årskontroll brann samt oppfølging og utbedring av påpekte avvik.•

Vedlikehold

Portelefon: Utbedring av avvik på systemet.•
Ytterdører: Skifte av to sylindere. Flere beboere meldt om problemer med nøkler.•
Heis: Skifte av wire på hastighetsbegrenser og utskiftning av dørboks på
dørdriften.

•

Ventilasjon i fellesareal: Bytte av avtrekksvifte.•
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07.05.2025

Godkjent elektronisk av styret i Stockholmgata 12-14 Sameie

Årsmeldingen er godkjent av styret 07.05.2025
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Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

Å rsregnskap 2024 - R esultat

Note

Inntekter

Felleskostnader og inntekter 1 592 4541 531 9981 432 2361 536 4561
S um 1 592 4541 531 9981 432 2361 536 456

S um 1 592 4541 531 9981 432 2361 536 456

Forretningsførsel og revisjon 88 75083 00088 35188 6252
Lønn og honorar 91 28088 46068 46091 2803
Vedlikehold 300 000300 00062 002202 3754
E ksterne tjenester 426 000442 000478 917604 2695
Kabel-tv og bredbå nd 200 055184 611181 187197 478
Forsikring 84 00079 00084 75878 384
Kommunale avgifter 200 000200 000184 062235 989
Brensel og strøm 57 00055 00060 01453 952
Andre driftsutgifter 56 00070 00063 68157 1486
S um 1 503 0851 502 0711 271 4321 609 500

Driftsresultat før individuell innbetaling 89 36929 927160 804-73 044

Driftsresultat etter individuell innbetaling 89 36929 927160 804-73 044

F inansinntekt- og kostnad

R enteinntekter 0045 29960 2087
Andre finansposter 00-8 73708
R esultat av finansinntekt- og kostnad 0054 03660 208

Å rsresultat 89 36929 927214 840-12 8369

Budsjettmessige poster

E ndring i disponible midler 89 36929 927214 840-12 8369

686 S tockholmgata 12-14 S ameie
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R egnskap 2023R egnskap 2024

Å rsregnskap 2024 - Balanse

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler

Varige driftsmidler

F inansielle anleggsmidler

Omløpsmidler

Fordringer
R estanser felleskostnader 04 566
Til gode av forretningsfører 010
Forskuddsbetalte kostnader 125 823136 91010
Andre fordringer 10 59011 206

Bankinnskudd og kontanter

Innestå ende på  driftskonto 1 486 0781 516 296

S um omløpsmidler 1 622 4911 668 989

S UM E IE NDE LE R 1 622 4911 668 989

686 S tockholmgata 12-14 S ameie


107



R egnskap 2023R egnskap 2024

Å rsregnskap 2024 - Balanse

Note

E GE NK APITAL

E genkapital

Annen egenkapital 1.1 1 311 0971 525 938
Å rets resultat 214 840-12 8369
S um egenkapital 1 525 9381 513 102

GJ E LD

K ortsiktig gjeld

Leverandørgjeld 89 442150 428
Annen kortsiktig gjeld 7 1115 460

S um korts iktig gjeld 96 554155 887

S um gjeld 96 554155 887

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 1 622 4911 668 989

Oslo 31.12.24
S tyret i S tockholmgata 12-14 S ameie

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Hanne E ikeland
S tyreleder

J an Frederik Daniel J ohansson
S tyremedlem

Anette Blaasvæ r
S tyremedlem

686 S tockholmgata 12-14 S ameie
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Noter 686 S tockholmgata 12-14 S ameie

Note 0 - R egnskapsprinsipper
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. R egnskapet er ført etter regnskapslovens bestemmelser for små  foretak og er
basert på  fortsatt drift. I de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.
Inntektsføring av innkrevde felleskostnader skjer må nedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:
E iendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert på  nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av et å r. Ø vrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nå r verdifallet ikke forventes å  væ re forbigå ende. R eversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsføres til nominelt mottatt beløp på  etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som følge av
renteendringer.
Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på  etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

  3600 Inntekter felleskostnader 1 213 5241 155 7371 060 3561 155 672
  3602 Leieinntekt forretningslokaler 56 04653 37748 97253 376
  3608 Brensel næ ring 10 24810 24810 24810 248
  3609 Brensel bolig 138 000138 000138 024138 024
  3612 Inntekt kabel-tv 174 636174 636174 636174 636
  3631 E kstra innkreving felleskostnader 0003 000
  3690 Andre inntekter 0001 500

S um 1 592 4541 531 9981 432 2361 536 456

Note 2 - Forvaltning og revis jon
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

R evisjonshonorar 6 75011 00010 0711 264
Forretningsførerhonorar 65 00065 00062 47263 408
Annen regnskapsførsel 17 0007 00015 80923 953

S um 88 75083 00088 35188 625

R evisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 3 - S tyrehonorar og personalkostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

S tyrehonorar 80 00080 00060 00080 000
Arbeidsgiveravgift 11 2808 4608 46011 280

S um 91 28088 46068 46091 280

S ameiet har ingen ansatte og er ikke pliktig til å  ha tjenestepensjon.

Noter 686 S tockholmgata 12-14 S ameie Orgnr: 913411625
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Noter 686 S tockholmgata 12-14 S ameie

S tyrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2023-2024.

Note 4 - Vedlikehold
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

  6600 R eparasjon og vedlikehold bygninger 300 000300 00057 001101 485
  6610 R eparasjon og vedlikehold fellesanlegg 003 663100 890
  6620 Vedlikehold uteområ de 001 3380

S um 300 000300 00062 002202 375

Note 5 - E ksterne tjenester
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

  6300 Andel felleskostnader 200 000245 000317 394311 239
  6330 Vaktmestertjenester 70 00042 0003 17344 400
  6360 R enhold 56 00060 000116 70360 360
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 100 00095 00041 647188 270

S um 426 000442 000478 917604 269

Note 6 - Andre driftsutgifter
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

  6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bøker, scanning 001 6320
  6940 Porto og andre forsendelseskostnader 003 173900
  7720 Generalforsamling / å rsmøte 003 4395 249
  7770 Bank og kortgebyrer 004 4023 421
  7781 Kostnader for bomiljøtiltak 003 237829
  7790 Andre driftskostnader 56 00050 00023 67946 748
  7791 Annen kostnad, ikke fradragsberettiget 020 00024 1200

S um 56 00070 00063 68157 148

Note 7 - R enteinntekter
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

  8050 R enteinntekt bank 0044 46159 946
  8055 R enteinntekt sæ rvilkå r 3 008370
  8059 Andre renteinntekter 000262

S um 0045 29960 208

Note 8 - Andre finansposter
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

  8090 Andre finansinntekter 00-8 7370

S um 00-8 7370

Noter 686 S tockholmgata 12-14 S ameie Orgnr: 913411625
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Noter 686 S tockholmgata 12-14 S ameie

Note 9 - Disponible midler
20232024

A. Disponible midler pr 01.01 1 311 0971 525 938

B. E ndringer disponible midler
Å rets resultat 214 840-12 836

B. Å rets  endring i disponible midler 214 840-12 836

C. Disponible midler 31.12 1 525 9381 513 102

Note 10 - Forskuddsbetalte kostnader
R egnskap 2023R egnskap 2024

  1742 Forskuddsbetalt forsikring 78 38486 897
  1749 Forskuddsbetalte kostnader 47 43950 013

S um 125 823136 910

Noter 686 S tockholmgata 12-14 S ameie Orgnr: 913411625
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Resultat og balanse med noter for Stockholmgata 12-14 Sameie.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Stockholmgata 12-14 Sameie

Styreleder Hanne Eikeland (sign.) 12.05.2025
Styremedlem Anette Blaasvær (sign.) 11.05.2025
Styremedlem Jan Frederik Daniel Johansson (sign.) 11.05.2025
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











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













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The signatures within this original file carry legal validity and are binding in  
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its integrity. 
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These signatures hold legal weight and are enforceable in all EU states as regulated 
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Stockholmgata 12-14 Sameie torsdag 22.05.2025 kl. 17:00 - Teams.

Konstituering av ordinært årsmøte 2025 i 
Stockholmgata 12-14 Sameie 

1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Ingebjørg Larsdotter Hjermstad (OBF) ble valgt som møteleder.

Opptak navnefortegnelse1.2

Vedtak:

Til stede var 2 seksjonseiere og 0 representert med fullmakt, til sammen 2
stemmeberettigede.

Møteleders opptelling av antall fremmøtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Vedtak:

Ingebjørg Larsdotter Hjermstad ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble
møteleder og Jan Frederik Daniel Johansson valgt.

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Vedtak:

Innkallingen ble godkjent, og møtet ble erklært for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

Årsmelding 2024 2.

Vedtak:

Styrets årsmelding ble gjennomgått og godkjent.

Årsregnskap 2024 og Budsjett 2025 3.

Årsregnskapet for 2024 3.1

Vedtak:

Årsregnskapet ble gjennomgått og godkjent.

Protokoll fra årsmøte 2025 - Stockholmgata 12-14 Sameie. Side 1/4
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Disponering av årets resultat3.2

Vedtak:

Årets underskudd ble besluttet dekket av opptjent egenkapital.

Revisjonsberetning3.3

Vedtak:

Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

Orientering om budsjett for 2025 3.4

Vedtak:

Budsjettet ble gjennomgått og tatt til orientering.

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Vedtak:

Det ble vedtatt å honorere styret med kr 80 000,-.

Orientering4.

Orientering fra styret om4.1

Vedtak:

Registrering av leietakere ved utleie av leilighet
Styret har vedtatt nye rutiner for registrering av leietakere ved langtidsutleie.

Ved utleie må seksjonseier melde inn følgende til styret og OBF (forvalter):

Fullt navn, e-post og mobilnummer til leietaker•
Opplysninger om seksjonen og startdato for leieforhold•

Dette er viktig for brannsikkerhet, beboeroversikt og nødvendig kommunikasjon.

OBF registrerer leietaker i datasystemet. En administrasjonskostnad på kr 451,- inkl. mva
+ fakturagebyr belastes seksjonseier.

Vi ber om at informasjon sendes i god tid før leieforholdet starter.

Sak ble tatt til orientering.

Forslag 5.

Rens av ventilasjonsanlegg – vedtak om gjennomføring og 
kostnadsfordeling

5.1

Bakgrunn:
Styret har innhentet tilbud på rens av ventilasjonsanlegg i hver enkelt leilighet. Etter
anbefaling fra leverandør og bransjestandard bør slik rens gjennomføres med en frekvens
på hvert 3–5 år for å sikre god inneluft og optimal drift av anlegget.
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Vedtak:

Det er så langt ikke registrert at slik rens har vært gjennomført i sameiet. Styret ønsker å
sette i gang første runde med rens, og etablere en fast vedlikeholdsfrekvens hvert 3. år.

Styrets vurdering:
Ventilasjonsanlegget er en teknisk installasjon med tilknytning til hver enkelt boenhet. Det
anses derfor som beboers ansvar å sørge for nødvendig vedlikehold. For å sikre en
helhetlig og effektiv gjennomføring ønsker styret å stå for organiseringen av arbeidet,
men kostnaden for rens vil bli viderefakturert den enkelte beboer.

Det ble enstemmig vedtatt at:

Rens av ventilasjonsanlegg gjennomføres av styret hvert 3. år.1.
Kostnaden for rens i den enkelte leilighet viderefaktureres til den respektive
beboer/eier. Estimert kostnad 2 500,-

2.

Første gjennomføring iverksettes i løpet av inneværende år.3.

Forslag fra styret om kameraovervåkning/videoovervåkning av 
fellesarealer

5.2

Vedtak:

Forhindre ytterligere innbrudd i fellesareal.

Etter datatilsynets retningslinjer skal all form for kameraovervåking i boligselskaper være
forankret i et ønske blant beboerne. Tiltaket har en sterk tilslutning, dvs. 2/3 flertall i
årsmøtet. Datatilsynet anbefaler i tillegg at overvåkingen vedtektsfestes.

Overvåking bør videre ha forankring i reelle hensyn som sikkerhet og trygghet for
seksjonseiere. Datatilsynet oppstiller en høy terskel for slik etablering.

Det ble enstemmig vedtatt at det etableres kamera i fellesarealer. Opptak slettes, og kan
ikke publiseres uten at de som er på opptaket har samtykket. Vedtektenes §3 tilføyes med
følgende ordlyd:

"Kamera/videoovervåkning av fellesarealer

Årsmøtet har godkjent installering og kamera/videoovervåkning av sameiets fellesarealer.
Overvåkning må skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer.
Overvåkningen er innmeldt til Datatilsynet og styret forpliktes til enhver tid til å benytte
den minst krenkende form for overvåkning."

Valg av tillitsvalgte6.

Styreleder 6.1

Vedtak:

Styreleder, Hanne Eikeland, er ikke på valg.

Valg av styremedlem for 2 år6.2

Vedtak:

Styremedlem som har fullført sin periode: Anette Blaasvær
Styremedlem som har ett år igjen av sin periode: Daniel Johansson

Anette Blaasvær ble gjenvalgt som styremedlem for 2 år.
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Valg av varamedlemmer for 1 år6.3

Vedtak:

Varamedlem som har fullført sin periode: Anders Gjesvik

Ingen varamedlem ble valgt.

Opplesning og godkjenning av protokoll7.

Vedtak:

Protokollen ble referert, og årsmøtet ble hevet kl.17.13

Etter styrevalget fikk styret følgende sammensetning:

Styreleder, Hanne Eikeland, 1 år igjen  
Styremedlem, Anette Blaasvær, for 2 år  
Styremedlem, Jan Frederik Daniel Johansson, 1 år igjen  
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Husordensregler for sameiet Stockholmgata 12-14, bygg C 
 
 
§1 FORMÅL 
Husordensreglene skal sikre beboere og eiere av seksjonene i sameiet et trygt og trivelig 
bomiljø, og sørge for at sameiets eiendom og andre verdier blir ivaretatt. 
 
§2 GENERELT 
Beboere og seksjonsbrukere plikter å følge bestemmelsene i husordensreglene og gjøre seg 
kjent med instrukser for brannsikkerhet, søppelhåndtering etc. som blir utarbeidet for sameiet. 
 
Seksjonseier er ansvarlig for at reglene blir gjort kjent for husstanden/leieboere/ 
seksjonsbrukere, og at de blir overholdt av disse og andre som gis adgang til 
leiligheten/seksjonen. 
 
Seksjonseier blir erstatningspliktig for enhver skade som skyldes overtredelse av 
husordensreglene eller mangel på aktsomhet. 
 
§3 RO 
Leiligheter må ikke benyttes slik at andre beboere sjeneres ved støy eller andre ulemper. 
Mellom kl. 23.00 og 08.00 skal det være nattero i leilighetene og fellesarealene. I dette 
tidsrommet må det ikke benyttes musikkinstrumenter eller musikkanlegg på en slik måte at 
det virker sjenerende på omgivelsene, eller foretas andre aktiviteter som er til sjenanse for 
andre. 
 
Skal det ved spesielle anledninger drives selskapelighet i en leilighet utover kl. 23.00, skal 
beboere i tilstøtende leiligheter varsles på forhånd. Selv om slikt varsel er gitt, skal det likevel 
tas tilbørlig hensyn til overnevnte regel om nattero. 
 
Banking og bruk av støyende verktøy er ikke tillatt mellom kl. 20.00 og kl. 08.00 på 
hverdager og kl. 20.00 og kl. 10.00 på lørdager og søndager/helligdager. Ombygging eller 
oppussing som vil vare i mer enn en uke og medfører støy- og/eller støvplager for andre i 
sameiet, skal forhåndsgodkjennes av styret. 
 
§4 FELLESAREALER 
Fellesarealer skal være rene og ryddige. Med unntak av barnevogner og rullatorer, er det ikke 
tillatt å ha noe stående i fellesarealene. Ved oppbevaring av barnevogner og rullatorer i 
fellesarealer skal disse plasseres under trappen, i etasje -2. Dette er av sikkerhetsmessige 
årsaker. 
 
Branntrapp på utsiden av bygget skal ikke benyttes i det daglige. Denne trappen skal kun 
benyttes ved en eventuell evakuering, da dette medfører støy for leilighetene.  
 
Sykler, ski, kjelker og annet sportsutstyr, samt sko, yttertøy, materialer og liknende skal enten 
oppbevares i den enkelte leilighet eller bod tilhørende leilighet. 
 
Utsmykking på vegger i fellesoppgang er ikke tillatt. Nummerskilting til hver seksjon skal 
være standardisert. 
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Ved benyttelse av fellesarealer skal det tas hensyn til andre beboere, dvs. at alle må holde et 
moderat støynivå og sørge for å rydde etter seg.  
 
Røyking er ikke tillatt på sameiets fellesarealer. 
 
Ved lek og ballspill på uteareal må det tas hensyn til beplantning og andre installasjoner. 
 
Det må ikke legges ut mat til fugler som kan tiltrekke duer, mus og rotter til sameiet 
 
Av hensyn til brannfare er det ikke lov med fakler og lignende. 
 
Bruk av fyrverkeri er ikke tillatt på sameiets område eller fra balkonger og markterrasser. 
Dette er og i overensstemmelse med Oslo kommunes fyrverkeriforbud som håndheves 
strengt. Seksjonseier er ansvarlig for skader som blir påført sameiets fellesarealer av personer 
som vedkommende gir adgang til sin seksjon. 
 
Alle endringer som berører husets fasader skal godkjennes av styret i henhold til sameiets 
vedtekter. Dette for å ivareta en estetisk og harmonisk fasade. Dette inkluderer anskaffelse av 
markiser o.l. 
 
Ut over det som her er angitt gjelder alminnelig god folkeskikk når det gjelder bruk av 
fellesarealene. 
 
§5  LÅSING, NØKLER OG PORTÅPNERE 
Dører til garasje og fellesrom skal alltid være låst. 
 
Seksjonseier er ansvarlig for til enhver tid å ha oversikt over hvor utkvitterte nøkler og 
portåpnere befinner seg. Ekstra bestilling av nøkler og portåpner må gjøres av styret. 
Kostnader vedrørende bestillingen faktureres eier direkte. 
 
Seksjonseier er ansvarlig for at boden i kjelleren til en hver tid er låst, også hvis den ikke 
benyttes.  
 
Seksjonseier plikter å informere styret umiddelbart dersom nøkler eller portåpner er mistet/ 
kommet på avveie. 
 
§6  SKILTING 
Det er ikke tillat med skilt på entredørene til seksjonene og dørene må ikke under noen 
omstendighet perforeres da dette er branndører. 
 
Porttelefonlistene med leilighetsnummer administreres av styret. Ved utleie av leilighet eller 
eierskifte, plikter seksjonseier å melde fra til styret slik at skilting blir oppdatert.  
 
Merking av postkasser besørges av beboer. Postkasseskiltet skal ha hvit bakgrunn med sorte 
bokstaver og være tilpasset størrelsen til postkassene. 
 
All annen skilting, herunder oppsetting av plakater og oppslag, skal forhåndsgodkjennes av 
styret. 
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§7 BALKONGER, MARKTERRASSER OG HAVER 
Det er ikke tillatt å plassere gjenstander på seksjonens utearealer som virker skjemmende og 
er til sjenanse for naboene.  
 
Det er ikke tillatt å banke/riste dyner, puter, tepper og lignende fra balkong. 
 
Det er ikke tillatt å kaste noe avfall ned fra balkongene og ned på andre sameiers uteområde 
eller sameiets fellesområde.  
 
Av hensyn til brannsikkerhet tillates ikke kullgrill. 
 
§8 SØPPEL 
Alle beboere skal sette seg inn i gjeldende avfallshåndteringsrutiner. Enhver skal påse at 
kastet søppel ikke tetter til sjaktene. 
 
Avfall skal ikke oppbevares på sameiets fellesareal, markterrasser eller utenfor leilighetens 
entredør.  
 
§9 DYREHOLD 
Dyrehold er i alminnelighet tillatt så lenge dette ikke er til plage for andre beboere. 
 
Spesielle husdyr utover hund, katt, fugl og fisk skal godkjennes skriftlig av styret i hvert 
enkelt tilfelle. 
 
Dyreeier plikter å fjerne alle dyrets etterlatenskaper på sameiets område. Det er båndtvang på 
sameiets fellesareal. Eier er ansvarlig for å hindre at dyret gjør fra seg på fellesarealer eller 
beveger seg inn på private områder, som markterrasser. 
 
§10 FORESPØRSLER, FORSLAG OG KLAGER 
Styret i sameiet har e-post adresse styretichokoladefabrikken@gmail.com 
 
Alle henvendelser til styret skal skje skriftlig. Anonyme henvendelser behandles ikke. 
 
Eventuell klage på brudd på ordensreglene skal meldes skriftlig til styret med begrunnelse. 
 
Beboer som oppdager skader på sameiets eiendom skal snarest mulig rapportere dette til 
styret. 
 
All Informasjon fra styret distribueres elektronisk per mail. 
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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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       Vår dato.:    Vår ref.: 

 9. september 2025  686/15/  
       Vårt oppdragsnr.: Deres.ref.:                                             

      E20251466  02250121 

EMERA NO2 AS 
Henrik Ibsens gate 40 - 42 
0255 OSLO 
 

E-post: anders.mogseth@emera.no 
Tlf./Mobil: 994 02 232 
 

MEGLEROPPLYSNINGER - OVERDRAGELSE AV SEKSJON I EIERSEKSJONSSAMEIE 
 
EIERSEKSJONSSAMEIE:  Stockholmgata 12-14 Sameie 
SEKSJONSNUMMER:  15 
EIER(E):    Ingeborg Kvamme Skar 
 
Eventuell godkjennelse må innhentes skriftlig fra styret, se boligopplysningene.  
Ligningsverdi siste år oppgis av Skatteetaten. 
 

Ved salg må forretningsfører få opplyst salgssum og overtagelsesdato.  
 

Vi ber om at både kjøper og selger informeres om at kjøper vil få tilsendt egen 
betalingsinformasjon for felleskostnader. Kjøper skal dermed ikke benytte selgers 
betalingsinformasjon. Kjøper vil få eFaktura i nettbanken hvis en har «takket ja til alle 
eFakturaer» i egen nettbank.  
 
Felleskostnader følger kalendermåned. Selger holdes ansvarlig for overtakelsesmåneden om vi 
ikke får annen skriftlig instruks. 
 

NB: Hvis kjøper(e) ikke skal bebo leiligheten, ber vi om å få opplyst navn på vedkommende 
som skal bebo leiligheten samt adresse til kjøper. 
 
Vi må også få opplyst ny adresse til selger. 
 
 

Megleropplysninger p.t. Kr 4 242 (kr 3394 + mva.   kr   848) 
Eierskiftegebyr  Kr 6 570 (kr 5256 + mva.   kr 1314) 
 

 
Gebyret blir fakturert når OBF har mottatt melding om eierskifte. For ordens skyld gjør vi 
oppmerksom på at eierskifte først kan noteres når eierskiftegebyr er betalt. 
 

 
 
Vennlig hilsen 
 
 
OSLO OG OMEGN BOLIGFORVALTNING AS 
  
 
Saksbehandler  
 
 
Vedlegg:  
Regnskap, vedtekter og ordensregler   
Reguleringsplan/nabovarsel - hvis bekjent av oss 
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Oslo og Omegn Boligforvaltning AS  •  Autorisert regnskapsførerselskap  •  Foretaksnummer 988 370 746  •  Bank 1600 40 74509

Innspurten 11C• Postboks 4301 Nydalen • 0402 Oslo • E-post firmapost@obf.no • Telefon 22 12 23 40
 

 
Til megler 
 
For å kunne betjene deres kunder på best mulig måte, ber vi om at det snarest mulig etter salg sendes 
en eierskiftemelding med følgende informasjon: 
 

1. Omsetning 
 Boligselskapets navn 
 Enhetsnummer / andelsnummer / seksjonsnummer  
 Deres ref 
 Vår ref 
 Kjøpesum uten fellesgjeld  
 Planlagt overtagelsesdato 
 Akseptdato 
 Garasjer, p-plasser eller andre avtaler som skal avsluttes eller overføres til kjøper (husk 

oppsigelse til styret) 
 

2. Styregodkjenning og forkjøpsrett 
 Forkjøpsrett skal utlyses 
 Forkjøpsrett er tidligutlyst og skal avklares 
 Omsetningen faller inn under unntaksbestemmelser 
 Kjøper skal kun styregodkjennes 
 Styret skal kun informeres 

 
3. Kontaktinformasjon kjøper / medkjøper 

 Navn 
 Fødselsnummer 
 Adresse 
 Telefon 
 E-post 
 Dersom kjøper ikke skal bebo boligen, må dette angis 

 
4. Kontaktinformasjon selger / medeier 

 Navn 
 Ny adresse 
 Telefon 
 E-post 

 
5. Oppgjørsansvarlig 

 Navn på oppgjørsansvarlig 
 Telefon 
 E-post 
 

6. Annet 
 Vi ber om at selger minnes på å avslutte evt avtalegiro eller fast trekk. 
 Kjøper bør anmodes om å sette navn på sin nye postkasse umiddelbart. 

 
 
Vennligst send eierskiftemelding kun én gang, til firmapost@obf.no. 
 
 
Vennlig hilsen 
Oslo og Omegn Boligforvaltning AS 
 
Kundesenteret 
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598700

598700

598800

598800

598900

598900

Dato:	09.09.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	STOCKHOLMGATA	14

Gnr/Bnr:	227/598

PlottID/Best.nr:	331454/	86518731

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

Deres	ref.:	63976/
LOGR@MSEMERA

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	lks

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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598700

598800

598800

598900

598900

Dato:	09.09.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	STOCKHOLMGATA	14

Gnr/Bnr:	227/598

PlottID/Best.nr:	331454/	86518731 Deres	ref.:	63976/
LOGR@MSEMERA

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	lks

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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599100

599100

Dato:	09.09.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	331454/86518731

Deres	ref.:	63976/	LOGR@MSEMERA

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser alt. 1 for Malmøgata 5 og 7, Stock-

holmgata 10 og 12, Marstrandgata 8 og Københavngata 11.

Vedtaksdato: 23.09.2009

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200500205

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 200500205

Dokumentet består av 4 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR MALMØGATA 5 OG 7, STOCKHOLMGATA 10 OG 12, 
MARSTRANDGATA 8 OG KØBENHAVNGATA 11, GNR. 227, BNR. 253, 308, 309, 317, 383 og 384 
ALTERNATIV 1 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist på plankart merket kartnr. OP2-200500205-l ALT l, datert 02.05.2008, revidert 
19.05.2009 og 23.09.2009. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
- Byggeområde for bolig, forretning, kontor, bevertning og allmennyttig formål (grendehus) 
- Byggeområde for kontor, bevertning og allmennyttig formål (kultur, undervisning) 
- Spesialområde bevaring (forretning, kontor, bevertning og allmennyttig formål (barnehage, kultur, 

undervisning,) 
- Spesialområde bevaring (bolig, forretning, kontor, industri, bevertning) 
- Spesialområde bevaring (fasader Malmøgata 5) 
- Spesialområde bevaring (fabrikkpipe) 

 
§ 3. Byggeområder 

3.1 Utnyttelse 
Tillatt bruksareal skal ikke overstige BRA = 25.500 m². Areal under terreng skal inngå i BRA. Samlet 
bruksareal for forretning, kontor, industri, bevertning og allmennyttig formål skal ikke overstige 8000 m² • 
Forretning kan tillates med bruksareal inntil 1500 m² BRA. 
Det skal etableres en barnehage på minst 200 m² BRA med tilgang til leke- og oppholdsareal på minst 430 
m². Barnehagen skal etableres i eksisterende bygg i Københavngata 11 og utearealet skal anlegges i 
tilknytting til innearealet. 
Det tillates ikke etablert boliger på gateplan. 
 
3.2 Plassering 
Bebyggelsen skal oppføres innenfor de på plankartet viste byggelinjer og byggegrenser. Avgrensning 
mellom byggehøyder er vist på plankart. Eksisterende fabrikkpipe kan inngå i planen som vist på plankart. 
Nødvendig avstivende bygningsdeler for sikring av pipa tillates oppført innenfor viste byggegrenser. 
Bygningen skal brukes til fellesfunksjoner (grendehus) for boligene. 
Balkonger tillates utenfor veggliv mot gårdsrom. Svalganger tillates innenfor byggegrenser. 
 
3.3 Høyder 
Maksimal tillatt gesimshøyde er vist på plankartet. 
Nødvendige tekniske installasjoner, heis og trappehus kan føres inntil 3,5 m over bygningens maks 
gesimshøyde. Nødvendig sikkerhetsgjerde for takterrasser tillates over maks gesimshøyde. 
Overbygd sykkelparkering tillates plassert utenfor byggegrense. 
Maks kotehøyde for overkant dekke over parkeringskjeller er vist på plankartet. 
Bygningen som skal brukes til grendehus kan oppføres med maks. 140 m² BRA hvorav maks 113 m² i 1. 
etasje. Takflaten tillates benyttet til takterrasse/uteservering. 
 
3.4 Utforming 
Ny bebyggelse må i sin visuelle utfonning og materialbruk gis høy kvalitet, som må dokumenteres ved 
søknad om rammetillatelse. For Malmøgata 5 kreves at tilslutning mellom spesialområde bevaring 
(fasader) og nytt påbyggs fasader skal vies spesiell høy oppmerksomhet. Det stilles høye krav til at ny 
fasade skal gis meningsfull tilpasning til den bevaringsverdige fasaden. Bebyggelsen skal ha tilnærmet flate 
tak. 
Takene vurderes som del av byens taklandskap og behandles som del av tiltakets samlede arkitektoniske 
uttrykk. Ved nybygg og ombygginger skal tekniske anlegg, som heisoppbygg og ventilasjonsanlegg m.m 
integreres i den arkitektoniske utfonningen. 
 
Alle leiligheter skal være gjennomlyste, med unntak av hjørneleiligheter. I kvartalets hjørner aksepteres 
tosidige leiligheter med orientering mot tilstøtende gater. 
 
Etasje på gateplan skal ha innvendig høyde på minimum 3 meter, og ellers ha utfonning som tilrettelegger 
for utadvendt virksomhet. 
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3.5 Leilighetsfordeling 
Leilighetsfordelingen skal være maks 20 % leiligheter med 40-50 m² BRA, min. 30 % leiligheter med 50-75 
m² BRA og min. 50 % leiligheter over 75 m² BRA. 
 
3.6 Uteoppholdsareal 
For hver boenhet skal det avsettes et minimum uteoppholdsareal på 25 % av boenhetens bruksareal 
(BRA). Minst 50 % av uteoppholdsarealet skal være på terreng/i gårdsrom på dekke over parkeringskjeller. 
Det skal etableres vegetasjonsdekke på 50-80 cm og plantekummer for busker og trær over 
parkeringskjeller. Ved planting av trær skal jordlagsdybden være minimum 80 cm. Barnehagens uteareal 
skal kunne inngjerdes, men være tilgjenglig for boligene innenfor planområdet utenom barnehagens 
åpningstid. Barnehagens uteareal inngår ved beregning av boligenes uteoppholdsareal. 

 
§ 4. Spesialområde bevaring 

Alle melde- og søknadspliktige tiltak på bygningens eksteriør skal forelegges Byantikvaren til uttalelse. 
Bygningen eller deler av eksteriøret tillates ikke revet eller fjernet, med mindre fraværet av verneverdier 
dokumenteres av Byantikvaren. Eldre fasader skal bevares med eksisterende uttrykk og materialbruk, eller 
tilbakeføres til dokumentert tidligere utseende. Ved utbedring og reparasjon skal eldre fasadeelementer i 
størst mulig grad bevares i sin opprinnelige sammenheng. 
 
§ 4.1 Malmøgata 7 
Dersom det etableres bevertning i l. etasje tillates eksisterende vinduer på hjørnet av 
Malmøgata/Københavngata forlenget ned til gatenivå i eksisterende bredde. Det tillates endringer i 
bakgårdsfasadene og riving av bakgårdsfløyer samt påbygg opp til maks kotehøyde som vist på plankart 
(tilsvarende 2 etasje) tilbaketrukket fra veggliv mot Malmøgata og Københavngata. 
 
§ 4.2 Malmøgata 5 
Eksisterende fasade på Malmøgata 5 mot Malmøgata og Stockholmgata skal bevares i 1. og 2. etasje. 
Eksisterende fasade i 3. etasje kan rives og erstattes av et påbygg opp til maks kotehøyde som vist på 
plankart (tilsvarende 3 etasjer). 
 
§ 4.3 Fabrikkpipe 
Eksisterende fabrikkpipe inngår i planen og reguleres til spesialområde bevaring. Det tillates etablering av 
kafé/forsamlingslokale i inntil to etasjer på nivå med nytt gårdsromsdekke, som ny og konstruktiv forankring 
av pipen. 

 
§ 5. Avkjørsel 

Avkjørsel til parkeringskjeller skal skje fra Malmøgata og Marstrandgata som vist med piler på plankartet. 
Varelevering til næringslokaler på gateplan tillates fra Malmøgata, Marstrandsgata og Stockholmsgata. 

 
§ 6. Parkering 

All parkering skal anordnes i parkeringskjeller under nytt gårdsromdekke. Det skal anlegges minimum 95 
parkeringsplasser for boligene. Minst 5 % av plassene skal avsettes for forflytningshemmede. 
Sykkelparkering skal anordnes i henhold til den til enhver tid gjeldende parkeringsnorm for Oslo. 

 
§ 7. Utomhusplan 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det innsendes detaljert utomhusplan for den ubebygde del 
av kvartalet i målestokk 1: 100/200. Planen skal vise opparbeidet tomt for ferdig prosjekt. Utomhusplanen 
skal godkjennes samtidig med rammetillatelse. 
 
Utomhusplanen skal redegjøre for eksisterende og fremtidig terreng, tykkelse på vekstlag og betingelser for 
ulik størrelse og type beplantning samt opparbeidelse av arealer for opphold og lek, barnehagens uteareal, 
vegetasjon, sykkelparkering og gangveier. Planen skal vise tilgjengelighet for funksjonshemmede og 
løsning for overvannshåndtering. Det skal vises til tilrettelegging av plantekum for minst ett større tre. 
Utomhusarealene skal være opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan før midlertidig brukstillatelse 
gis. 
Ved etappevis utbygging gjelder ovennevnte tiltak for de uteoppholdsarealer som knytter seg til det enkelte 
byggetrinn. 

 
§ 8. Overvannshåndtering 

Lokalovervannshåndtering skal legges til grunn ved detaljutforming og prosjektering av tiltaket. Det skal 
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redegjøres for behandling av alt overvann, både takvann, overflatevann og drensvann, ved søknad om 
rammetillatelse. 

 
§ 9. Støy 

Miljøverndepartementets retningslinjer for utendørs støy, T-1442, tabell 2 eller de til enhver tid gjeldende 
retningslinjer for utendørs støy, skal tilfredstilles. Sammen med søknad om rammetillatelse skal det 
foreligge en støyfaglig utredning som viser eventuelle behov for avbøtende tiltak, og eventuell beskrivelse 
av slike. Støyreduserende tiltak skal være ferdigstilt før midlertidig brukstillatelse gis. 

 
§ 10. Rekkefølgebestemmelse 

Før det gis midlertidig brukstillatelse for eksisterende bygg i Københavngata 11 (forretning, kontor, 
bevertning, kultur, undervisning) skal barnehagen være ferdigstilt. 
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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom

Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og 

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 1 480 for enebolig/fritid/tomt) samt 

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com
























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


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.

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505
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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!



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

Michelle Lehn Jensen
michelle.lehn@emera.no
458 84 505

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.



 




