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Andelsleilighet i boligbygg med flere 
boenheter 



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført 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. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 
TAKSTPARTNER TÅSEN

Takstpartner Tåsen er et kontorfellesskap for takstmenn med kontor på Tåsen i Oslo. Fra 1.1.2020 er vi 4 selvstendige takstmenn
tilknyttet dette kontoret. I tillegg har Takstpartner andre kontorer rundt om i Oslo og Akershus. Sammenslutningen har som
hovedformål å skape et tyngre fagmiljø og dermed øke kompetansen blant takstmenn tilsluttet Takstpartner.

Takstmann Jan Berby er opprinnelig utdannet tømrer/tømrermester, har jobbet som takstmann siden 1998 og har utført i overkant av
10 000 verdi- og tilstandsrapporter. I tillegg utføres ferdigbefaringer og overtakelser av ny bolig prosjekter. Har sertifikater innenfor
Bolig Tilstand, Bolig Verdi og TEGoVA Residential Valuer (TRV)

Uavhengig Takstingeniør

jan@takstpartner.no

Jan Berby

Rapportansvarlig

924 69 095
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Arealer Gå til side

Normalt bra drevet borettslag med bygningsmasse opprinnelig 
oppført på 1890 tallet i tradisjonell byggeskikk for denne 
perioden. Normale oppgraderinger er utført. Vedlikeholdet på 
bygningen er rimelig bra, bygningens alder tatt i betraktning. 
Blant annet ble tak rehabilitert i 2018. Eldre eiendommer har 
likevel normalt større vedlikeholdsbehov og behov for 
utskiftninger/fornyelser pga større risiko for fuktskader, 
soppangrep, setninger osv. enn nyere eiendommer. 
Eiendommen er oppført i henhold til byggeskikk gjeldende i den 
perioden den ble oppført og/eller rehabilitert.
Leiligheten er over to plan, 4. etasje og loft. Loftetasjen ble 
utbygget i 2024/25 nytt baderom og ny kjøkkeninnredning. Det 
er etablert egen intern trapp mellom etasjene. 4. etasje har 
kjøkkeninnredning fra 2018 og baderom fra ca 2000. Ellers 
framstår leiligheten som pent vedlikeholdt. 
Det er eldre setningsskader i gården med skjevheter i 
etasjeskillere. Samtlige gulv i leiligheten er avrettet og hadde ved 
befaring ikke nevneverdige avvik, men tak i blant annet stue og 
soverom 4. etasje har en skjevhet fra hjørne i stue til hjørne på 
soverom.
Tilstandsanalysen har avdekket noen symptomer på svikt og 
avvik fra normal standard. Det er gjennomgående registrert TG 1 
og noen TG 2 som er gitt pga alder på en del av vinduene, alder 
på bad 4. etasje med fliser, membraner og sanitærutstyr og 
ventilasjon av bad/kjøkken.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Andelsleilighet i boligbygg med flere boenheter 

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

Gå til side

Gå til side

Bernt Ankers gate 31, 0183 OSLO
Gnr 208 - Bnr 52
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Andelsleilighet i boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad/vaskerom  > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Loft > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad/vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad/vaskerom  > Sanitærutstyr 
og innredning

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad/vaskerom  > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 4. etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > Loft > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Bernt Ankers gate 31, 0183 OSLO
Gnr 208 - Bnr 52
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
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UTVENDIG

Felles bygningsmasse 

Bygård med 4 etasjer, kjeller og utbygget loft. Adkomst fra fortau via 
portrom til indre gård og videre til felles trapperom.
Grunnmur oppført i uisolert murverk og naturstein. Støpt kjellerdekke. 
Trebjelkelag mellom etasjene.
Yttervegger i murverk utvendig pusset og malt.
Saltak med tresperrekonstruksjoner tekket med plater. Taket i gården 
ble oppgradert i 2018.
Trapper med stålvanger og tretrinn og malte murvegger mellom 
etasjene. 

Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/borettslagets 
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfattet av denne rapporten.
Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene. 
Overnevnte bygningsdeler er en del av sameiets/borettslagets 
vedlikeholdsansvar, og er ikke omfattet av denne rapporten.
Det blir ikke satt tilstandsgrad for disse bygningsdelene. 

Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.
Vinduer produsert i 1985 og 2000.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Normal tid før utskifting av trevindu med isolerglass er 20 - 40 år.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Bygningsdelen er nå 25-40 år gamle og mer enn halvparten av anbefalt 
brukstid er overskredet.

Vinduer - 2

Vindu i stue 4. etasje ved trapp med trerammer og 2-lags isolerglass fra 
2016.

Årstall: 2016 Kilde: Produksjonsår på produkt

Vinduer - loft

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass.
Tre takvinduer med 3-lags isolerglass og malte trerammer.

Årstall: 2024 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

ANDELSLEILIGHET I BOLIGBYGG MED FLERE 

Kommentar
Bygning tatt i bruk ifølge Norges 
Eiendommer. 

Byggeår
1892

Entredør i B30 og dB35 kvalitet i 4. etasje og entredør i Brannklasse El-
30 og Lydklasse dB35 på loft. Det er også montert dør med lyd og brann 
klassifisering mellom entre og stue i 4. etasje. Skyvebalkongdør i malt 
tre og 2-lags isolerglass i terrassedør fra 2024.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst sydvestvendt terrasse på 10m² fra stue/kjøkken på loft.

INNVENDIG

Overflater

Oppholdsrom med enstav laminat på gulvene i begge etasjer. 
Veggoverflater i 4. etasje har malte plater i entre, stue og på kjøkken, 
soverommene har malt panel og malte plater. Det er malte plater i 
takene i entre og på kjøkken, et soverom har malt panel og stue og et 
soverom har malt rabitztpuss med stukkatur og rosett. På loft er det 
malte plater på vegger og i takene.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Målt høydeforskjell, avvik <10 mm i stue, kjøkken og et soverom i begge 
etasjer. I følge tidligere prospekt ble gulv i leiligheten rettet opp i 2018.
Det er imidlertid registrert stor skjevhet i tak hjørne i stue  og til hjørne 
på soverom.

Radon

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

Pipe og ildsted

Bygningen har mursteinspipe. 

Innvendige trapper

Bernt Ankers gate 31, 0183 OSLO
Gnr 208 - Bnr 52
0301 OSLO

Takstmann Jan Berby MNTF

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen
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Tretrapp med malte vanger og åpne eik inntrinn mellom etasjene. 

Innvendige dører

Hvite fyllingsdører og slette dører med hvite karmer.   

VÅTROM

Generell

Ifølge tidligere prospekt ble baderom modenisert av en tidligere eier 
trolig rundt 2000. Dokumentasjon og beskrivelse på utført arbeid er ikke 
fremlagt.

4. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og elementplater i tak.

4. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Normal tid før utskifting av keramiske fliser på våtrom er 20-40 år.
Det er normalt at overflater kan være utsatt for slitasje. Det kan derfor 
være enkelte skader/slitasje som betraktes som mindre overflateskader. 
Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Baderommet fungerer fortsatt med denne overflaten Det er imidlertid 
vanskelig å si noe om tidspunktet for når det kan bli nødvendig med 
utskiftning.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt med 20/20 fliser på gulv med fall mot sluk plassert i 
dusjsone. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt til 
1:100. 

4. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Normal tid før utskifting av gulv i våtrom med belegg av vinyl på støp 
dekke er 15 - 35 år.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Våtrommet fungerer med dette avviket. 
Det er normalt at overflater kan være utsatt for slitasje. Det kan derfor 
være enkelte skader/slitasje som betraktes som mindre overflateskader. 
Slike skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.

Sluk, membran og tettesjikt

Synlig åpent sluk under dusjkabinett med synlig klemringsfunksjon og 
tilfredsstillende membranløsning. Synlig smøremembran på avløpsrør 
under servantskap.

4. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
• Sluk har begrenset mulighet for inspeksjon og rengjøring.
Sluk plassert under kabinett og har vanskelig tilgjengelighet. 
Smøremembran på vegg som er over 15 år og banemembran over 20 år 
blir vurdert til TG2 i rapporten. Dette badet er nå over 20 år gammelt. 
TG 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid for 
membran/tettesjikt er oppbrukt. 

Konsekvens/tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.
• Når sluket har begrenset tilgang, er det vanskelig  å rengjøre sluket og  
å inspisere den for å oppdage  skader i membranen/fuger rundt sluket, 
som er avgjørende for å forhindre lekkasjer.

Sanitærutstyr og innredning

Dusjkabinett (avløp ført til sluk som må anses som en god og sikker 
løsning). Servant med skuffeinnredning.  Frittstående toalett. 
Opplegg for vaskemaskin (smal modell). 
Funksjonell innredning med normal bruksslitasje.

4. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Det er normalt at sanitærutstyr kan ha noe slitasje. Det kan derfor være 
enkelte skader/slitasje som betraktes mindre overflateskader og blir 
derfor ikke spesifisert eller bemerket. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Baderom fungerer slik det framstår i dag.

Ventilasjon

Naturlig ventilering med ventil i tak.

4. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Naturlig ventilasjon med tilluft via ventiler gis automatisk TG2 selv om 
vifter monteres for å forsere inneluft.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Ifølge eier har leiligheten egen ventilasjonskanal over tak.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt ved/i soverom. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt til 0. 

4. ETASJE > BAD/VASKEROM 

Generell

Plassbygd baderom fra 2024/25 med flislagte overflater og gulvvarme.

LOFT > BAD 

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malte plater i tak.

LOFT > BAD 

Overflater Gulv

LOFT > BAD 

Gulvet er flislagt med storformat fliser på hovedgulv og nedsenket 
dusjgrube med 5/5 fliser og fall mot sluk.  Rommet har elektriske 
varmekabler. 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er montert sveisemembran og plastsluk med klemring på bad.

LOFT > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Dusj på gulv med dusjdører i herdet glass. Servant med 
skuffeinnredning. Klosett med vegghengt klosettskål og innebygget 
sisterne. 
Opplegg for vaskemaskin. 

LOFT > BAD 

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering. 

LOFT > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
• Det er avvik:
Naturlig ventilasjon med tilluft via ventiler gis automatisk TG2 selv om 
vifter monteres for å forsere inneluft.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ifølge eier har leiligheten egen ventilasjonskanal over tak.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da baderom er tilnærmet nytt og har 
dokumetasjon på utførelse. 
Takstmannen har derfor kontrollert med fuktindikator i våtsoner uten at 
det er registrert fukt i området. 

LOFT > BAD 

KJØKKEN

Bernt Ankers gate 31, 0183 OSLO
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Overflater og innredning

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater, nedfelt 
oppvaskkum og et greps armatur. Integrerte hvitevarer som 
oppvaskmaskin og stekeovn med keramisk koketopp. Water-guard og 
komfyrvakt montert. 

4. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2018 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Kullfilterventilator samt spalteventil i vindu.

4. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Kun spalteventil i vindu som tilluftsventilering.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det bør etableres mer tilluft eventuellt bør vindu åpnes for å få 
tilfredstillende tilluft. 

Overflater og innredning

Innredning med glatte skapfronter, laminat benkeplater, nedfelt 
oppvaskkum og et greps armatur. Integrerte hvitevarer som 
oppvaskmaskin, stekeovn, induksjon koketopp og kjøl-/fryseskap. Water
-guard og komfyrvakt montert. 

LOFT > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2024 Kilde: Eier

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk til egen luftekanal.

LOFT > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Hoved vann tilførselsrør i kobber lagt skjult i kanaler. 
Hoved stoppekran i kjøkkenbenk 4. etasje. Fordelingsskap på bad på 
loft. 

Avløpsrør

Det er avløpsrør av støpejern som er lagt skjult i kanaler.
I følge tidligere prospekt ble det utført rørfornying av rørene fra gården 
til kommunalt nett i 2018.

Ventilasjon

Ventilasjon med naturlig avtrekk i leiligheten. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Kun naturlig ventilasjon av bad og kjøkken 5. etasje. I tillegg montert 
kullfilterventilator over koketopp.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer 
montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor 
avklares nærmere med styret i borettslag/sameie før det eventuelt kan 
gjennomføres.

Oppvarming 

Leiligheten er elektrisk oppvarmet med panelovner samt gulvvarme på 
badene.

Varmtvannstank

Ca 80 ltr varmtvannsbereder plassert i kjøkkenbenk. 
Bereder antatt fra 2018 samtidig som kjøkken ble montert.
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Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskrift.
Beredere montert etter 2014 med effekt over 1500 watt skal ha fast 
tilkopling. 

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

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer, 6x13, 5x15 og 2x25 Amp kurser og 
jordfeilbryter på alle kurser. 
Egen måler for loft etasjen.

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2018   2018 nede og 2024/25 oppe pluss oppgradert fra enfas til
trefas i 2025.

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Takstmannen har ikke autorisasjon for total taksering av el-anlegg. Det 
anbefales derfor på generelt grunnlag at el-anlegg som ikke har hatt 
kontroll siste 5 år kontrolleres av autorisert elektriker eller E-verket.

Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann
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Sentralt røykvarslersystem. Pulverapparat.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til 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. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 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. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Andelsleilighet i boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Kjeller

4. etasje 72 72 72

Loft 43 43 10 15 58

SUM 115 10 15 130
SUM BRA 115

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller Bod

4. etasje
Entré, bad/vaskerom, kjøkken, stue, 
soverom, soverom 2

Loft
Stue, bad, soverom, trapperom, 
stue/kjøkken

Kommentar
Arealer målt innvendig på stedet. Innvendige vegger, kanaler og sjakter er medtatt BRA-i. 
Takhøyde 4. etasje 2,45m, loft 0,80m knevegg og 3.05m i møne.
I tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod på 2,9m², men med kun 1.75m takhøyde og derfor ikke måleverdig.

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 forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Loft etasje innredet i 2024/25

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Andelsleilighet i boligbygg med flere 
boenheter 115 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.11.2025 Jan Berby Takstingeniør

Zafer Kara Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
208

bnr.
52

Areal
277.6 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Bernt Ankers gate 31  

Hjemmelshaver
BERNT ANKERS GATE 31 BORETTSLAG

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
6

Forretningsfører
Intern forretningsførsel 
med styrets leder Zafer 
Kara.. Egen 
regnskapsfører; 
Karolina Ornowska i 
Sparebank 1 Sør-Norge 
Forretningspartner AS.

Eier av adkomstdokumenter
 Ozan Kara og Zafer Kara

Org.nr.
921531931

Boligselskap
6/BERNT ANKERS GATE 31 
BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Andelsleilighet over to plan., 4. etasje og loft, beliggende svært nær Oslo sentrum ved Sentrum scene og Hausmannkvartalet. Gangavstand til
sentrum og Grünerløkka med alt av servicetilbud. Offentlige kommunikasjonsmidler i nærheten. Forretninger og servicefunksjoner i
gatenettet. Barnehager, skoler, parker og friarealer i nærområdet. Felles takterrasse i sameiet.

Beliggenhet

Offentlig.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett.

Tilknytning avløp

Moderat opparbeidet tomteareal med asfaltert gårdsplass.

Om tomten

Parkering i omkringliggende veier etter gjeldende bestemmelser.

Parkering

Eiendomsopplysninger

Pålydende
100

Andelsnummer
6

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 18.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring
Eiers egenerklæring er mottatt og 
gjennomlest. Egenerklæringen har ikke 
vesentlige avvik fra registrerte forhold.

Gjennomgått Nei

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer

Opplysninger vedrørende 
eiendomsbetegnelser, gårdsnummer, 
bruksnummer, eiet/festet tomt, 
tomteareal og byggeår oppgitt ved 
elektronisk grunnbok, Norges 
Eiendommer.

Gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
 if... Skadeforsikring AS 0985497

Kommentar
Fellespolise for borettslaget.
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til 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. Kraftige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

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

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om tiltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslåtte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pristilbud fra håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utførelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersøkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 

i) sluk, tettesjikt 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. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres 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-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
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 dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
estetiske status på et gitt tidspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand
et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved beskrivelse
av avvik.

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

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold 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 risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

 

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

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/VD1067

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Karolina Ornowska

Vår ref: 02250209

Oslo, 16.12.2025

Megleropplysninger på Bernt Ankers gate 31 - andelsnr. i Bernt Ankers Gate 31 Borettslag,

org.nr. 921 531 931 i Oslo kommune

Vårt firma har for salg ovennevnte eiendom tilhørende:

Navn Adresse Fødselsdato

Zafer Kara Sagdalsveien 29, 2010 Oslo 23.03.1970

Ozan Kara Bernt Ankers Gate 31, 0183 Oslo 22.08.1995

Under henvisning til eiendomsmeglingsloven § 6-7, ber vi om følgende opplysninger:

Navn på andelseier(e):

Styreleder

Informasjon om eiendommen

Borettslagets eiendommer:

Borettslagets org.nr: Tomten er   eiet festet

Navn på bortfester: Festekontrakten utløper:

Har borettslaget mottatt nabovarsel? Ja Nei

Foreligger det ferdigattest? Ja Nei
Følger det særskilte forpliktelser

med denne andelen?
Ja Nei

Forsikring for borettslaget

Har borettslaget hussoppforsikring? Ja Nei

Navn Tlf. E-post.

Gnr. Bnr. Snr. Kommune

Hvis ja, hvem har sendt varselet?

Forsikringsselskap og polisenr.

Hvis ja, oppgi forsikringsselskap og polisenr.

Emera eiendomsmegling

Emera No2 AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo Tlf: 22 95 22 22

Org.nr: 934963407 Besøksadresse: Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 Oslo oslo.ost@emera.no

Ozan Kara og Zafer Kara

Zafer Kara

41209970

zafer@kt-globalinvest.no

208

52

Oslo

921531931

2

x

IF Skadeforsikring NUF

SP2648289.8.
1

x

x

x



Parkering og garasje

Medfølger det p-/garasjeplass? Ja Nei Plassens nummer:

Hvordan blir kjøper eier av plassen?

Er det mulig for el-bil lading i borettslaget? Ja Nei Evt. ekstra kostnad:

Dyrehold

Er dyrehold tillatt? Ja Nei

Godkjennelse/forkjøpsrett

Er det forkjøpsrett i borettslaget? Ja Nei Antall dagers forkjøpsrett:

Er det spesielle forhold knyttet til utprøving av

forkjøpsretten?
Ja Nei

Er fremleie tillatt? Ja Nei Evt. vilkår for fremleie?

Kreves styregodkjenning av ny eier? Ja Nei

Lån, andel fellesgjeld og formue

Borettslagets långiver(e): Saldo: Nedbet. dato: Rentesats: Avdrag: Bet. f.o.m.:

1

2

Betaler borettslaget avdrag på fellesgjelden? Ja Nei

Hva er andelens andel fellesgjeld? Kr

Har borettslaget formue? Ja Nei

IN-ordning

Har Borettslaget vedtatt IN-ordning

(individuell nedbetaling)?
Ja Nei

Hvis ja, har denne andelen

benyttet seg av ordningen?
Ja Nei

Er IN-ordningen pantesikret i borettslaget sin eiendom? Ja Nei

Beløp kr

Hvis ja, hvordan praktiseres dyreholdet?

Hvis ja, hvilke?

Hvis ja, hvor skal søknaden sendes?

Hvis ja, hvor mye gjenstår av
nedbetalingstiden?

Hvis nei, når begynner det å løpe avdrag? Hvis nei, hva blir de månedlige felleskostnadene etter avdragsfri
periode?

Kr

Hvis ja: Hva er total formue?

Kr

Hva er andelens andel
formue?

Emera eiendomsmegling

Emera No2 AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo Tlf: 22 95 22 22

Org.nr: 934963407 Besøksadresse: Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 Oslo oslo.ost@emera.no

x

39 700,-

3 454,- x2

x

x

x

Tillatt iht. husordensregler, forutsatt at det ikke er til sjenanse.

x

x

Fremleie av hele boligen kan tillates etter søknad til styret iht. vedtektene. Delvis utleie kan skje uten søknad.

x

Ny andelseier må godkjennes av styret iht. vedtektene.

x



Fellesutgifter og andre kostnader

Fellesutgifter pr. mnd. Er det restanse? Ja Nei

Forfallsdato:

Avregnes fellesutg.? Ja Nei Er det planlagt endringer av fellesutg.? Ja Nei

Hvis ja, ny fellesutgift: Når trer eventuell endring i kraft?

Har borettslaget sikringsfond? Ja Nei

Poster til skattemeldingen

Andelens renteinntekter kr: Andelens renteutgifter kr:

Gebyr

Tas det et gebyr for eierskiftet? Ja Nei

Tas det et gebyr for opplysningene? Ja Nei

Eventuelle andre gebyrer:

Andre viktige opplysninger av interesse for ny eier

For Karolina Ornowska

Sted, dato Signatur

I tillegg ber vi om å få tilsendt:

Kopi av siste års regnskap/budsjett/årsberetning

Kopi av siste innkalling og referat fra siste årsmøte/generalforsamling

Kopi av vedtekter/husordensregler

Kopi av nedbetalingsplanen for fellesgjelden

Kopi av styrevedtak som kan være av interesse for interessenter/ny eier

Opplysningene bes returnert til vårt kontor snarest mulig, gjerne på e-post oslo.ost@emera.no.

På forhånd takk!

Kr Hvis ja, restanse kr

Fellesutgiftene inkluderer:

Felleskostnadenes fordeling på ulike poster pr. mnd. hhv. renteutgifter, avdrag og driftsutgifter:

kr Dato

Hvis ja, i hvilken bank/forsikringsselskap?

Hvis ja, kr Kontonummer for betaling:

Hvis ja, kr Kontonummer for betaling:

Beskrivelse: kr Kontonummer for betaling:

Skriv her:

Emera eiendomsmegling

Emera No2 AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo Tlf: 22 95 22 22

Org.nr: 934963407 Besøksadresse: Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 Oslo oslo.ost@emera.no

5 460,-

x

20.hver mnd

Kommunale avgifter, forsikring, felles strøm, ol.

x

x

5 108

1 107

6009 05 05559

6009 05 05559

x

x



Med vennlig hilsen for Emera

Emera No2 AS

Emera No2 ASOrg nr: 934963407

Marthe Holt Jensen

Eiendomsmeglerfullmektig | Meglerkoordinator

Mobil: 906 33 227

E-post: marthe.holt.jensen@emera.no

Emera eiendomsmegling

Emera No2 AS Henrik Ibsens gate 40-42, 0255 Oslo Tlf: 22 95 22 22

Org.nr: 934963407 Besøksadresse: Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 Oslo oslo.ost@emera.no



VEDTEKTER FOR BERNT ANKERS GATE 31 BORETTSLAG
etter lov om burettslag av 6. juni 2003 nr 39.

1 Innledende bestemmelser
1.1 Borettslagets firma og formål

Borettslagets navn er Bernt Ankers gate 31 borettslag. Lagets forretningskontor er i Oslo
kommune.

Lagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett). Laget kan
også drive annen virksomhet som har sammenheng med boretten. Laget kan også oppføre
andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til andelseiernes felles benyttelse.
Borettslagets boliger utgjør samleseksjon boliger (snr 2) i gnr 208, bnr 52 i Oslo.

1.2 Ansvarsbegrensning
Andelseierne hefter ikke overfor kreditorene for borettslagets gjeld.

1.3 Diskriminering
I disse vedtektene kan det ikke settes vilkår for å være andelseier som tar hensyn til
trosbekjennelse, hudfarge, språkkunnskaper, nasjonalt eller etnisk opphav eller seksuell
legning, leveform eller orientering, og slike omstendigheter kan ikke regnes som saklig grunn til
å nekte godkjenning av en andelseier eller bruker eller ha vekt ved bruk av forkjøpsrett.

2 Andeler, andelseiere og eierskifte
2.1 Andeler
Borettslaget består av 6 andeler, pålydende NOK 5.000,- per andel. Det skal være knyttet en
andel til hver bolig. Hver andelseier kan bare eie en andel, og bare fysiske personer kan være
andelseiere Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.

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

1. stat,
2. fylkeskommune,
3. kommune,
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir leid og kontrollert av stat,

fylkeskommune eller kommune,
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en

fylkeskommune eller kommune,
6. selskap. stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune

eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte

2.2 Eierskifte
En andelseier har rett til å overdra sin andel etter reglene i lov om burettslag § 4-4. Styret
skal godkjenne nye andelseiere. Godkjenning kan bare nektes når det foreligger saklig
grunn til det, eller når overdragelsen er i strid med bestemmelser om
overdragelsesprisen, husstandens størrelse eller liknende forhold som måtte være
fastsatt eller godkjent av den offentlige kredittinstitusjon som har gitt laget lån.

Godkjenning kan ikke nektes dersom andelen er ervervet av andelseierens ektefelle eller
ektefellens slektninger i rett opp- eller nedstigende linje, søsken, adoptivbarn eller andre som
faktisk står i adoptivbarns stilling, eller noen som andelseieren i minst 2 år har hatt felles
husstand med eller hadde felles husstand med da han døde. Heller ikke kan godkjenning
nektes når overdragelsen er et nødvendig ledd i bytte av boliger, og den tidligere andelseier
skal ta i varig bruk den bolig han får ved byttet.

Er ikke en melding om nektelse kommet frem til erververen senest tjue dager etter at søknad
kom frem til laget, skal godkjenning regnes for å være gitt. Godkjenning kan allikevel trekkes
tilbake innen ett år dersom opplysninger av betydning for godkjenningen er uriktige eller holdt



tilbake, og erververen har eller burde hatt kjennskap til dette. Erververen har ikke rett til å ta
boligen i bruk før godkjenning er gitt, eller det er rettskraftig avgjort at erververen har rett til å
erverve andelen.

Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med ny erverver for betaling av
felleskostnader frem til spørsmålet om godkjenning er endelig avgjort.

For arbeid med eierskifte og godkjenning av ny andelseier, kan laget ved forretningsfører
beregne seg et gebyr på opptil fire ganger rettsgebyret av den som avhender andelen.

2.3 Forkjøpsrett
Det gjøres unntak fra lov av 6. juni 2006 om burettslag §§ 4-12 til 4-21 slik at andelseierne i
borettslaget ikke kan gjøre forkjøpsrett gjeldende ved overdragelser av andeler

3 Bruk av andelen
3.1 Andelseiers rett til bruk

Hver andel gir enerett til bruk av en bolig i laget og rett til å bruke fellesarealer på vanlig
måte.

3.2 Overlating av bruk til andre
En andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre uten
samtykke fra borettslaget.
Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for inntil
tre år, dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje
eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to
årene. Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir
saklig grunn til det, eller dersom vedkommende ikke fyller kravene til å være andelseier. En
andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre
Dersom

− andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdannelse,
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner

− et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller slektninger i rett opp
eller

nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen
− det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapsloven § 68 eller

husstandsfelleskapsloven § 3 annet ledd.

Er det reist søksmål om nektelsen av godkjennelse eller reist innvendinger mot et salgspålegg
etter brl. § 4-18,
kan tingretten i kjennelse fastsette at erververen mot sikkerhetsstillelse kan bruke boligen til
spørsmålet er rettskraftig avgjort.

Godkjenning kan bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir
saklig grunn til det. Borettslagets styre vil legge opp til en liberal praksis for aksept av
fremleie. Har laget ikke svart på søknad om godkjenning av bruken innen en måned etter at
søknaden er kommet frem til laget, er brukeren å anse som godkjent.

Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av
boligen overfor laget, og plikter å gi styret melding om hvor man er å få tak i.

Utleie av deler av boligen betraktes ikke som fremleie i henhold til disse vedtektene. Utleiedel
skal kunne leies ut fritt, i leiligheter som har dette.

4 Bruksrett og vedlikehold
4.1 Andelseiers bruk

Andelseieren skal behandle boligen og fellesarealene på en god måte, og bruken må ikke på
urimelig eller unødvendig vis være til skade eller ulempe for de andre andelseierne Boligen kan
ikke uten styrets samtykke brukes til annet enn bolig.



Med godkjennelse fra styret kan en andelseier gjennomføre nødvendige tiltak på eiendommen
som trengs på grunn av funksjonshemming hos bruker av boligen Godkjenning kan ikke nektes
uten saklig grunn.

Styret fastsetter vanlige ordensregler.

Det er ikke tillatt å holde husdyr uten styrets forhåndsgodkjenning. Godkjenning er avhengig av
at husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre brukere av eiendommen.

4.2 Andelseierens vedlikeholdsplikt 3
Andelseieren skal holde boligen i forsvarlig stand, og skal vedlikeholde slikt som vindusruter,
rør, ledninger, inventar, utstyr, apparater og innvendige flater. Vedlikeholdsplikten omfatter også
om nødvendig reparasjon eller utskiftning av slikt som rør, ledninger, inventar, Knuste ruter,
apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv-, og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker
og innvendige dører med karmer, men ikke utskifting av vinduer og ytterdør til boligen, eller
reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner og rør eller ledninger
som er bygget inn i bærende konstruksjoner. Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av
tilfeldig skade.

Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.

Oppdager andelseier skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter
andelseieren straks å sende melding til borettslaget.

2 Selv om det er vedtatt forbud mot husdyrhold, har brukeren av en bolig rett til å holde dyr
dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av
eiendommen. 3 Vedlikeholdsplikten kan i vedtektene fastsettes på en annen måte. Fattes det
et vedtak om dette som pålegger alle andelseierne et likt ansvar, er det tilstrekkelig med to
tredjedels flertall av stemmene på generalforsamlingen.
Får noen et større ansvar enn andre, må vedkommende selv inngå avtale med laget om den
utvidete vedlikeholdsplikten.
Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følge av at andelseieren
ikke oppfyller pliktene sine, jfr. borettslagsloven §§ 5-13 og 5-15.

Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold, medregnet reparasjon og utskiftning, selv
om dette skulle vært utført av forrige andelseier.

4.3 Borettslagets vedlikeholdsplikt 4
Laget skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand så langt plikten ikke ligger
på andelseierne eller sameiet. Laget skal vedlikeholde felles rør, ledninger kanaler og andre
felles installasjoner som går gjennom boligen. Laget har rett til å føre nye slike installasjoner
gjennom boligen dersom det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller andre brukere av
boligen.
Andelseierne skal gjøre boligen tilgjengelig for ettersyn, vedlikehold, reparasjon og
utskiftninger for dem styret utpeker. Ettersyn og utføring av arbeider skal gjennomføres slik at
det ikke er til unødig ulempe for andelseier eller annen bruker av boligen.

4.4 Bygningsmessige arbeider
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring
av utvendige farger osv. skal skje etter en samlet plan vedtatt av generalforsamlingen. Skal noe
slikt arbeid utføres av andelseier selv, må det kun skje etter forutgående godkjenning av styret.

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes og borettslagsloven
krever generalforsamlingens samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er gitt. Dette gjelder
selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad eller melding til
bygningsmyndighetene skal godkjennes av styret før byggemelding kan sendes.

5 Felleskostnader
5.1 Definisjon — inndriving — fordeling



Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte bolig, så som
vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og offentlige avgifter med mer.

Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av andelseierne etter hvert som de forfaller. Til
dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte andelseier hver måned betale et
akontobeløp fastsatt av styret. Endring av akontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en måneds skriftlig
varsel. Felleskostnadene skal fordeles mellom andelseierne ut fra retningslinjer som fremgår av
bygge og finansieringsplanen, med mindre annet gyldig vedtas med samtykke fra de andelseiere det
angår.

For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseier den til enhver tids
forsinkelsesrente etter gjeldende lov.

(4) Også lagets vedlikeholdsplikt kan endres i vedtektene eller ved avtale etter samme regler som
beskrevet i note 8. Når særskilte grunner taler for det, skal visse kostnader fordeles etter
nytten eller forbruk.

(5) Per vedtakstid er det lov av 17.12.1976 nr 100

5.2 Panterett
Laget har lovbestemt panterett på beste mulige prioritet i andelen for krav om felleskostnader
og andre krav som følger av lagsforholdet, Pantekravet kan ikke overstige et beløp som svarer
til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet da tvangsdekning besluttes
gjennomført. Pantekravet foreldes to år etter at det skulle vært betalt, og dersom dekningen
ikke blir gjennomført uten unødig opphold.

6 Generalforsamling
6.1 Generalforsamlingen

Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. Ordinær generalforsamling holdes
hvert år innen utgangen av juni. Ekstraordinær generalforsamling skal holdes når styret finner det
nødvendig, eller når revisor eller minst tre andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av
stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.

6.2 Deltakelse på generalforsamlingen
Alle andelseiere har rett til å delta på generalforsamling, med forslags-, tale-, og stemmerett.
Hver andelseier har en stemme, selv om andelseieren har flere andeler. Styreleder og
forretningsfører plikter å være tilstede på generalforsamlingen, med mindre det er åpenbart
unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Hver andelseier kan ha med seg et ekstra
husstandsmedlem, som sammen med styremedlemmer og leiere av bolig, har rett til å være
tilstede på generalforsamlingen og rett til å uttale seg.

6.3 Fullmektiger og rådgivere
Andelseiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert
fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende generalforsamling. med mindre annet
fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. Andelseiere har rett til å ta med rådgiver.
Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom generalforsamlingen gir tillatelse.

6.4 Habilitet
Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på generalforsamling om avtale overfor
seg selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærståendes ansvar, eller om pålegg
om salg eller fravikelse av egen andelsbolig. Det samme gjelder for avstemning om pålegg om
salg eller krav om fravikelse etter borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23.

6.5 Innkalling til generalforsamling
Innkalling til generalforsamlingen foretas av styret, og skal skje skriftlig til andelseierne med kjent
adresse med varsel på minst åtte dager, høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan,
om det er nødvendig, innkalles med kortere frist, som likevel skal være minst 3 dager. Fristene
løper fra innkalling er sendt. Styret skal på forhånd varsle andelseierne om dato for
generalforsamlingen, og om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. Saker som



en andelseier ønsker tatt opp, skal tas med i innkallingen dersom styret har mottatt krav om det før
fristen.

Skal et forslag som etter lov om borettslag eller vedtektene krever minst to tredjedels flertall,
kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.
Blir generalforsamling som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på generalforsamling ikke
innkalt, kan en andelseier, et styremedlem, forretningsfører eller revisor kreve at tingretten snarest, og
for lagets kostnad, innkaller til generalforsamling. Årsregnskap, styrets årsberetning og
revisjonsberetning skal senest åtte dager før generalforsamlingen sendes til alle andelseiere med kjent
adresse.

6.6 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling På den ordinære
generalforsamlingen skal disse saker behandles:

− Konstituering.

− Godkjenning av styrets årsberetning.
− Godkjenning av styrets regnskapsoversikt for foregående år, og i den
sammenheng spørsmål om anvendelse av overskudd eller dekning av tap

− Valg av styremedlemmer

− Andre saker som er nevnt i innkallingen.

6.7 Møteledelse, flertallskrav og protokoll
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en
annen møteleder, som ikke behøver være andelseier.
Med de unntak som følger av borettslagsloven eller disse vedtektene avgjøres alle saker med
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved
stemmelikhet gjør møtelederens stemme utslaget. Har han eller hun ikke stemt, eller gjelder det
valg, avgjøres saken ved loddtrekning.
Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak
som gjøres av generalforsamlingen. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst en
andelseier som utpekes av generalforsamlingen blant de som er tilstede Protokollen skal til
enhver tid holdes tilgjengelig for andelseierne.

6.8 Styremedlemmer
Borettslaget skal ha et styre bestående av 3 til 5 medlemmer og opptil to varamedlemmer.
Styremedlemmene behøver ikke være andelseiere, men må være myndige. Styrets
medlemmer velges med vanlig flertall av de avgitte stemmene, og tjenestegjør to år om
gangen dog slik at ett av medlemmene etter loddtrekning trer ut etter første driftsår. Styrets
leder velges særskilt for ett år av gangen De uttredende kan gjenvelges. Styret kan velge
sin nestleder, samt eventuelt sekretær og kasserer.

6.9 Styrets oppgaver og myndighet
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av
lagets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i generalforsamling.
Styremøte holdes så ofte det finnes nødvendig, og det føres protokoll over styrevedtakene.
Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller
vedtak i det enkelte tilfelle, er lagt til andre organer.

Styret kan treffe vedtak når minst tre medlemmer er tilstede, og minst to av dem stemmer for
vedtaket. Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i generalforsamlingene, kan også tas
av styret om ikke annet følger av lov, vedtekter eller generalforsamlingens vedtak i det enkelte
tilfelle.

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

− ombygging, påbygging eller andre endringer av bygning eller grunn som etter
forholdene i laget går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,



− øke antallet andeler eller knytte andeler til boliger som tidligere har vært tenkt
brukt til utleie,

− salg eller kjøp av fast eiendom,

− ta opp lån som sikres med pant med prioritet foran innskuddene, andre rettslige disposisjoner
over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning

− tiltak som ellers går ut over vanlig forvaltning når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller
utlegg for laget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.

6.10 Habilitet
Styremedlem og forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe
spørsmål som vedkommende selv eller nærstående har en klar personlig eller økonomisk
særinteresse i.

6.11 Forretningsfører
Laget kan ha en forretningsfører. Styret inngår avtaler om forretningsførsel Avtalen kan sies opp
med seks måneders varsel, med mindre kortere frist er avtalt.

6.12 Firmategning
Styreleder (evt. nestleder) og ett styremedlem i fellesskap tegner lagets firma Styret kan gi
prokura.

6.13 Misbruk av posisjon i laget
Styret og forretningsfører må ikke gjøre noe som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre
en urimelig fordel på andre andelseieres bekostning. Styret eller forretningsfører skal ikke
etterkomme noe vedtak av generalforsamlingen dersom vedtaket strider mot lov eller vedtekter.

7 Diverse
7.1 Bruk av forsikring — dekning av egenandel

Ved skader som skyldes en andelseiers uaktsomhet, eller som en andelseier på annen måte er
erstatningsansvarlig for, skal andelseierens forsikring benyttes så langt den rekker, inkludert
mulig egenandel, før borettslagets forsikring benyttes. Når slik skade dekkes av lagets
forsikring, skal andelseieren erstatte egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av
forsikringen og som er en følge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstår
på fellesareal eller i en bolig. Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen av
andelseierens husstand eller personer som andelseieren har gitt adgang til eiendommen eller
overlatt sin bolig til.
Når erstatningsansvaret er en følge av andelseierforholdet, kan lagets legalpanterett etter
borettslagsloven og vedtektenes punkt 5 anvendes.

7.2 Revisjon
Laget skal ha en eller flere registrerte eller statsautoriserte revisorer, som velges av
generalforsamlingen. Revisor tjenestegjør til annen revisor velges i hans sted. Revisor skal
avgi revisjonsberetning til generalforsamlingen hvert regnskapsår

7.3 Endring av vedtekter
Disse vedtektene kan endres med to tredjedels flertall av de avgitte stemmer i
generalforsamlingen, med mindre loven stiller strengere krav.

7.4 Forholdet til borettslovene
For så vidt ikke annet følger av disse vedtektene, gjelder reglene i lov av 6. juni 2003 nr 39 om
burettslag (burettslagslova)



Husordensregler 
Her finner du husordensreglene for borettslaget. Sist endret på generalforsamling 
den 19.10.2018, oppdatert informasjon 2022.  

Vedtatt 19.10.2018 

1.  Formål 

Husordensreglene har til hensikt å sikre beboerne gode boforhold og trygge godt 
naboskap. Husordensreglene angir hvordan vi skal vise hensyn til naboer, eiendom 
og bomiljø. 

Beboeren plikter å følge bestemmelsene i husordensreglene, og er også ansvarlig 
for at reglene blir overholdt av husstanden og andre som gis adgang til leiligheten. 

Husordensreglene kommer i tillegg til borettslagets vedtekter og utfyller disse. 
Brudd på husordensreglene er å anse som mislighold som kan medføre 
konsekvenser som angitt i vedtektenes pkt. 7. 

2.  Henvendelser til styret 

Styret kan nås gjennom telefon og e-post, styrelederba31@hotmail.com 

Saker til behandling i styret og klagesaker skal skje skriftlig. 

3.  Ro 

Det skal være ro i leiligheten, trappeoppganger og på eiendommen fra kl. 2300 til 
kl. 0700. 

Ingen former for forstyrrende støy er tillatt mellom kl. 2100 og 0800. For 
eksempel: 

banking, boring og andre støyende bygningsmessige arbeider eller hagearbeid, 
samt musikk. 

Ved spesielle anledninger, som medfører ekstra støy etter klokken 23:00, varsles 

beboerne i tilstøtende boliger i god tid. 



Ved innflytting, modernisering eller reparasjoner i boligen som medfører banking, 

boring, sliping, saging etc, varsles naboer, og det tillates i tidsrommet: 

●​ På hverdager klokken 08:00–20:00 
●​ Lørdager klokken 10:00–18:00 

 

Boring og andre støyende bygningsmessige arbeider er ikke tillatt på søn- og 
helligdager, og 17. mai. 

4.  Vanlige ordensregler 

Leiligheten og tilhørende område må ikke brukes slik at det sjenerer andre. 

Det er ikke tillatt å riste tøy og sengeklær ut av vindu, utover terrassekanten eller 
verandaen. 

Toalett og avløp må ikke brukes til uvedkommende avfall (bl.a. matrester og bind) 
eller slik at det kan føre til forstoppelse i eller skade på felles avløp. Det må bare 
benyttes toalettpapir. Det må ikke slås ut ildsfarlige eller etsende væsker i toalett 
eller avløp. 

Oppgangene: 

Ytterdør og dør til kjeller skal alltid holdes låst. 

 

Ingen må sette fra seg barnevogner, ski, kjelker eller annet i oppgangen, uten avtale 
med styret. 

Lek og unødig opphold i oppgangen er ikke tillatt. 

Fottøy eller lignende skal ikke hensettes utenfor døren til leiligheten. 

Det skal benyttes ensartet merking av ringetablåer og postkasser. 

Kontakt styret for bestilling av skilt. 

Fellesbod: 



Oppbevaring i fellesbod i oppgangen begrenser seg til sykler, barnevogner, ski, 
kjelker og lignende som er i bruk. Det som oppbevares i boden bør merkes med 
navn og leilighetsnummer. Uvedkommende ting vil bli fjernet av borettslaget. 

Det er forbudt å oppbevare motorsykler, mopeder eller andre motorkjøretøyer i 
fellesbod. 

5. Felles uteområder 

Det er vårt felles ansvar å holde uteområdene så pene og ryddige som mulig. 

8.       Søppel / Avfall 

Det er kun tillatt å kaste husholdningsavfall i søppelkassene. All søppel skal 
pakkes godt inn før det kastes. 

Det er forbudt å kaste miljøavfall som maling/beis, olje, ildsfarlige selvantennelige 
væsker eller for eksempel brennende ting som sigarettstumper i søppelskapene. 

Man skal kun bruke de søppelkassene som er merket med adressen der man bor. 

Det er ikke tillatt å legge avfall ved søppelkassene eller kaste avfall, herunder 
hageavfall, på borettslagets friområder. 

9.       Kjøring og parkering 

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser 

10.  Bygningsmessige forandringer 

Bygningsmessige forandringer på boenheter eller fellesarealer skal godkjennes av 
styret på forhånd. Tegninger må vedlegges søknad til styret. 

Rehabilitering av våtrom skal skje etter våtroms norm. 

Det må brukes autorisert fagperson til elektriske arbeider og VVS-arbeider. 

Det er ikke tillatt å sette opp parabolantenne uten at det er innhentet skriftlig 
tillatelse fra styret. 

11.  Brannvern 



På grunn av brannfare er det forbudt å bruke engangsgriller i Borettslaget. 
Dersom brannsentral melder om feil skal det umiddelbart varsles til styret. 

I henhold til forskrift om brannforebyggende tiltak skal boligselskapet sørge for at 

bygningen er utstyrt og vedlikeholdt i samsvar med gjeldende lover og forskrifter om 

forebygging av brann. For sameier gjelder dette bare på fellesområdene. 

Røykvarsler skal være plassert slik at den kan høres fra alle soverom med dør 

lukket. Røykvarsler skal vedlikeholdes av eier ved at batteri skiftes hvert år. 

Røykvarsleren må testes fra tid til annen. Brannslukkingsapparatet plasseres slik at 

det er lett tilgjengelig, gjerne i tilknytning til soverom. 

Dersom det oppstår feil ved brannvernsutstyr, må dette umiddelbart meldes til 

vaktmester/styre i boligselskapet. For sameier gjelder dette bare på fellesområdene. 

Ved salg av boligen skal pålagt brannvernutstyr stå igjen i boligen. 

 

12.  Dyrehold 

Det er tillatt med dyr i boligselskapet under forutsetning av at eier aksepterer 
boligselskapets regler for dyrehold. Signert erklæring om dyrehold vedlegges 
søknad. 

HER FINNER DU SØKNADSSKJEMA FOR DYREHOLD (Snakk med Styreleder) 

Beboere som har eller ønsker å anskaffe dyr, plikter å rette seg etter følgende 
bestemmelser: 

1. Dyret skal føres i bånd eller bæres innenfor boligselskapets område.  

2. Jeg er erstatningspliktig for enhver skade som mitt dyr måtte påføre person eller 
eiendom, for eksempel oppskraping av karmer, skader på blomster, grøntanlegg 
m.v. 

 3. Jeg skal straks fjerne ekskrementer som mitt dyr måtte etterlate på trapper, 
veier, plener, i bed og lignende.  

4. Jeg er innforstått med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for 
andre beboere. Dersom det fremsettes berettiget klager over at mitt dyrehold 

https://docs.google.com/document/d/16y7HqseBQLojhAYPk5YuYpdjP9EUXr92U_Y4DXjlBK8/edit?usp=sharing


sjenerer naboer med lukt, bråk eller på annen måte er til ulempe, for eksempel 
skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til å fjerne dyret hvis ikke en minnelig 
ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret etter forhandling 
med partene hvorvidt en klage er berettiget.  

5. Jeg erklærer meg villig til å godta de endringer i bestemmelsen som 
generalforsamlingen/ sameiermøtet fatter og finner nødvendig å foreta.  

6. Denne erklæring betraktes som en del av ordensreglene og mine plikter i 
boligselskapet. Brudd på erklæringen blir å betrakte som mislighold. 

Eventuell klage på dyrehold må skje skriftlig. Styret kan innkalle partene til samtaler i 
saken. Styret kan pålegge påklaget om å fjerne dyret. 

13.  Andre bestemmelser 

Enhver beboer plikter å varsle styret eller vaktmester om feil og skader på 
eiendommen. 

Andelseieren er økonomisk ansvarlig for enhver skade de, dere husstand eller den 
de gir adgang til leiligheten måtte forårsake på borettslagets eiendom eller andre 
boenheter. 

Andelseier plikter straks å utbedre/dekke enhver skade eller ethvert utlegg som 
borettslaget eller andre måtte få som følge av arbeider andelseier har utført. 

Ved overdragelse av bolig går ansvaret automatisk over til den som overtar 
boligen. I forbindelse med dette plikter andelseier å informere den nye 
andelseieren om alle sider ved dette ansvarsforholdet. Borettslaget har ingen 
opplysningsplikt i sammenheng med slike saker og frafaller ikke krav på bakgrunn 
av sviktende informasjon. 

Styret eller dugnadsutvalget kan innkalle til dugnad. Alle beboere plikter å delta i 
en slik dugnad dersom ikke åpenbare rimelighetshensyn tilsier noe annet. 

14. Brudd på husordensreglene 

Ved brudd på disse reglene bør man i første omgang søke å komme frem til en 
minnelig ordning med den klagen gjelder. Dersom dette ikke fører frem, skal 
klagen fremmes skriftlig til styret. Styret avgjør hvilke tiltak som eventuelt skal 
iverksettes. 



Ethvert brudd på husordensreglene regnes som mislighold av andelseiers 
forpliktelser overfor laget. Alvorlige eller gjentatte brudd på husordensreglene kan 
få konsekvenser for eieforholdet. Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold, 
og kan føre til sanksjoner. 
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=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.
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Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
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Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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