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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 5 100 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

22 011,‑

TOTALPRIS

5 257 811,‑

FELLESKOSTNADER

3 223,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 135 800,‑

FELLESFORMUE

36 055,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

54/ 59 kvm

BOLIGTYPE

Aksjeleilighet

EIEFORM

Aksje

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

1

BYGGEÅR

1933

ENERGIKLASSE

G

TOMTEAREAL

407.9 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Håkon Hovland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

hakon.hovland@emera.no
+47 473 51 337
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BESKRIVELSE

Lys og gjennomgående 2‑roms  
på beste Sagene | Nyere  
oppgradert | Lave  
felleskostnader | To boder |  
Enveiskjørt sidegate
Velkommen til Kristiansands gate 1! En lys og innbydende 2‑roms  
leilighet med attraktiv beliggenhet på Sagene. Leiligheten ligger  
fint til i en svært høy 1.etg og oppleves luftig og romslig, med store  
vindusflater og gode lysforhold. Gjennomgående og god  
planløsning som består av en innbydende stue, tidløst kjøkken i  
delvis åpen løsning, bad, soverom samt en entré med tilgang til en  
innvendig bod. Leiligheten er jevnlig oppgradert med blant annet  
nytt kjøkken (2018), overflater og innredning på bad (2020‑2026),  
overflatebehandling av resterende rom samt utskifting av vinduer  
(2023) og elektrisk anlegg.

Høydepunkter:
Romslig kjøkken med heltre benkeplate
Lave felleskost. ink. bredbånd
Takhøyde på ca. 2,54
Kjeller‑ og loftbod
Sentralt
Tregulv
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Økonomi
Prisantydning
Kr 5 100 000

Omkostning kjøper
5 100 000,00 (Prisantydning)
135 800 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 235 800 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
13 500 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
1 681 (Eierskiftegebyr kjøper )
3 000 (Flyttegebyr kjøper)
3 830 (Noteringsgebyr pant til forr.fører)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
8 511 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring))
22 011 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 244 311 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
5 257 811 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 257 811

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 223,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale felleskostnader er kr 3  
223,‑ per måned. Dette inkluderer bl.a. kommunale  
avgifter, lønn og honorarer, vedlikehold, brebånd/ fiber og  
forsikring

Felleskostnadene er fordelt slik:
‑ Renter og avdrag: kr 964,‑
‑ Felleskostnader: kr 2 259,‑

Ettersom selskapets lån har flytende rente, kan  
felleskostnadene endres i takt med renteendringer.  
Styret bestemmer om og når felleskostnadene skal  
justeres.

I følge styre justeres felleskostnadene hvert år, men det  
er ikke planlagt noen større endeinger per i dag. 

Felleskostnadene kan bli besluttet økt etter utarbeidelse  
av salgsoppgaven.

Det påløper et flyttegebyr på kr 3 000,‑ ved salg, som  
belastes kjøper.

Fellesgjeld
Kr 135 800 pr. 20.03.2026

Lånebetingelser fellesgjeld: Aksjelaget har følgende lån:

Bank: DNB Bank ASA
Lånenummer: 12131704583
Type: Annuitetslån, 12 terminer per år
Restsaldo pr. 20.03.2026: kr 1 057 841,‑
Andel av saldo: kr 38 685,‑
Restløpetid: 127 terminer
Type Rente: Flytende rente
Rente: 5,35%
Innfrielsesdato: 30.09.2036
Merknad: Første avdrag 30.11.2025

Bank: DNB Bank ASA
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Lånenummer: 16367879096
Type: Annuitetslån, 12 terminer per år
Restsaldo pr. 20.03.2026: kr 2 567 835,‑
Andel av saldo: kr 97 116,‑
Restløpetid: 331 terminer
Type Rente: Flytende rente
Rente: 5,35%
Innfrielsesdato: 30.09.2053
Merknad: Første avdrag 30.11.2025

Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling  
(IN‑ordning) på selskapets lån.

Sikringsordning
Selskapet har ikke sikringsordning. 

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: I følge svar fra styre går over  
boligaksjeselskapet over til GlobalConnect Fiber internett  
fra 01.04.26. Tv er ikke inkludert, men dette kan tilvelges  
av hver enkelt beboer.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 36 055 pr. 31.12.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 388 564 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 5 554 254 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny  
modell for beregning som skal benyttes fra og med  
inntektesåret 2026, og den nye modellen henter  

informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet  
for kommuner. 
 
Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede  
boligverdien. 
 
Den nye utregningsmodellen kan medføre en høyere  
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor  
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og  
eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens  
nettsider.

Beliggenhet
Leiligheten har en svært attraktiv og sentral beliggenhet  
på populære Sagene, et område som kombinerer urbane  
kvaliteter med grønne omgivelser på en unik måte. 

Sagene, Bjølsen og Torshov byr på et rikt og variert tilbud  
av butikker, serveringssteder og servicetilbud. I  
nærområdet finner du et bredt utvalg av hyggelige kaféer  
og restauranter, som Sagene Lunsjbar, Mysterud Bar,  
Kaffegram og Kaffebrenneriet. Dagligvarehandelen er  
enkel med blant annet Rema 1000, Coop Extra og  
døgnåpen Joker kun få minutters gange unna. På  
Sagene Torg finner du et godt utvalg av ferske råvarer, og  
Storo Storsenter med rundt 130 butikker ligger også  
innen kort avstand.

Området har gode trenings‑ og aktivitetstilbud, med  
blant annet SATS på Sagene og Storo, samt Myrens  
Sportssenter som tilbyr treningssenter, squash, klatring  
og golfsenter i moderne lokaler. For den turglade ligger  
Akerselva like ved, med flotte turstier som strekker seg  
både mot sentrum og opp til Maridalen og Nordmarka. I  
tillegg finnes flere flotte grøntområder i nærheten, som  
Bjølsenparken, Torshovparken, Voldsløkka og idylliske  
Bjølsen kolonihage.

Beliggenheten gir også nærhet til flere  
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utdanningsinstitusjoner, deriblant BI i Nydalen,  
Universitetet i Oslo (Blindern), Arkitekthøyskolen og  
Lovisenberg. Ullevål sykehus ligger kun en kort spasertur  
unna.

Kollektivtilbudet er svært godt, med bussholdeplass få  
minutter fra boligen, samt kort vei til både trikk på  
Torshov og T‑bane i Nydalen. Oslo sentrum nås raskt og  
enkelt.

Sagene er kjent for sitt levende nærmiljø og rike kulturliv,  
med blant annet Soria Moria på Torshov som tilbyr  
konserter, teater og servering. Området har en  
spennende historie og en sjarmerende bebyggelse som  
strekker seg fra eldre trehus til funksjonalistisk arkitektur.

Dette er et område som virkelig tilbyr det beste av flere  
verdener; urbant byliv, grønne rekreasjonsmuligheter og  
et rikt kulturtilbud. Perfekt for deg som ønsker høy  
livskvalitet i hverdagen.

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  
3.850 per år
‑ Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per år
‑ Elbiler: kr 1.300 per år
‑ El‑motorsykler og el‑mopeder: kr 650 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: 407.9 m²

Felles eiertomt, del av en større og felles bakgård. 

Selger opplyser at aksjelaget har etablert bruksrett til en  
svært attraktiv bakgård/ hage, som formelt tilhører  
Kristiansandsgate 5. Området fremstår som pent  
opparbeidet med blant annet stor gressplen, platting,  
utekino og grillfasiliteter. Bakgården oppleves som rolig  
og skjermet, og gir en fin kontrast til bylivet ellers. 

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Aksje

Objektstype: Aksjeleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ikke ferdigattest, men et  
ekspedisjonsdokument for våningshus fra 1932.  
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest  
og er uattestert. Dokumentet bekrefter at det er søkt om  
oppføring av bygget, men gir ikke endelig godkjenning. At  
ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for at  
bygget er oppført i samsvar med tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
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som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ferdigattest for:
‑ Fasadeendring, oppføring av balkonger. Gjelder 2.‑5.etg.  
Datert 02.05.2024. 
‑ Fasadeendring og etablering brannalarmanlegg. Datert  
26.04.2017.

Lovlighet og byggetegninger:
Kjøkkenet var opprinnelig plassert i det som i dag  
benyttes som soverom, mens nåværende stue i  
godkjente byggetegninger er byggesøkt som soverom.  
Utformingen av bod og bad fremstår noe mindre på de  
opprinnelige tegningene, hvilket kan skyldes  
unøyaktigheter i håndtegnede (frihånds‑) tegninger samt  
at byggetegningene er fra 1932. For øvrig vurderes de  
godkjente plantegningene å være i samsvar med dagens  
planløsning. Endringene er ikke søknadspliktige. 

Innhold
Leiligheten ligger i 1. etasje og består av følgende rom:  
Entré, bod, bad, kjøkken, stue og soverom.

Leiligheten disponerer en bod i kjelleren på 5 m² og en  
bod på loftet med et gulvareal på ca. 7,5 m² (ikke  
måleverdig areal grunnet lav takhøyde).

Areal
BRA ‑ i: 54 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 59 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 5 m² Kjellerbod

1. etasje
BRA‑i: 54 m² Entré/ gang, bod, bad, kjøkken, stue og  

soverom

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.

Ikke målbare arealer
Loftsboden er ikke måleverdig på grunn av lav takhøyde  
iht. retningslinjer for arealmåling NS 3940. Gulvareal  
(GUA) er oppmålt til ca. 7,5 m

Bygningssakkyndigs  

kommentar til arealoppmåling
Innvendig areal er oppmålt på stedet. 

Lovlighet, byggetegninger:
Kjøkkenet var tidligere plassert i nåværende soverom,  
stue er opprinnelig byggesøkt som soverom. For øvrig  
stemmer godkjente plantegninger overens.  
Rombeskrivelser er utført i henhold til dagens bruk av  
rommene.
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Standard
Dette er en leilighet i en klassisk bygård fra 1933 på  
Sagene, som er oppgradert de siste årene. Boligen ligger  
i en høy 1.etg og har en arealeffektiv planløsning som er  
endret fra de opprinnelige tegningene for å passe en  
moderne livsstil. Samtlige vinduer ble byttet i 2023 til  
trelags isolerglass, og de fleste overflater er behandlet  
nylig. Takhøyden på rundt 2,54 meter gir en god  
romfølelse.

Entré/ gang:
Entréen fremstår som lys og innbydende, med  
panelkledde vegger og et stilfullt, mønstret gulvbelegg  
fra 2025. Gulvet er både slitesterkt og praktisk, godt  
egnet for daglig bruk. Det er muligheter for oppbevaring  
av yttertøy og sko, samt praktisk tilgang til innvendig  
bod. Fra entréen er det direkte adkomst til leilighetens  
øvrige rom, noe som gir en funksjonell og effektiv  
planløsning. 

Stue: 
Stuen fremstår som lys og innbydende med tregulv som  
tilfører rommet et klassisk og tidløst preg. Et stort vindu  
med dyp vinduskarm fra 2023 gir rikelig med naturlig  
lysinnslipp og bidrar til en luftig romfølelse. Rommet er  
lett å møblere og har god plass til både sofagruppe og en  
hyggelig lesekrok/ hjemmekontor. Den åpne løsningen  
mot kjøkkenet skaper en naturlig flyt mellom oppholds‑  
og kjøkkensone. 

Kjøkken:
Kjøkkenet, fra 2018, har en moderne og funksjonell  
innredning med profilerte fronter, nylig malt i 2024.  
Benkeplaten i heltre gir et varmt og harmonisk uttrykk.  
Innredningen er utstyrt med integrert stekeovn, keramisk  
platetopp og oppvaskmaskin. Det er i tillegg montert nytt  
blandebatteri i 2024. Kjøkkenet har god plass til  
spisebord. Vinduet, som også er skiftet i 2023, og gir en  
lys og trivelig spiseplass..

Soverom:
Soverommet har en rolig og skjermet beliggenhet vendt  
inn mot rolig bakgård med lite innsyn. Det er god plass til  
dobbeltseng samt nattbord‑ og garderobeløsning.  
Rommet har tregulv som bidrar til et klassisk preg, og  
nytt vindu fra 2023 som gir godt med naturlig lysinnslipp.

Bad:
Badet er innredet med dusjkabinett fra 2020,  
gulvstående toalett og servant med nyere innredning.  
Det er opplegg for vaskemaskin. Gulvet har vinylbelegg  
fra 2020 med varmekabler, og rommet har vindu som gir  
naturlig lys og ventilasjon. Badet fremstår funksjonelt,  
men det må påregnes behov for oppgraderinger.

Overflater:
Gulv: Belegg i entré/ gang. For øvrig gulvbord. 
Vegger: Sparklede og malte overflater, samt trepanel.  
Fliser på bad.
Himling: Trepanel på bad. For øvrig pusset og malte  
overflater. Himlingshøyde er målt til ca. 2,54 m i stue.

Lagring:
Leiligheten har en intern bod. I tillegg disponeres to  
eksterne boder, én i kjeller på ca. 5 m² og én på loftet  
med et gulvareal på ca. 7,5 m² (ikke måleverdig areal  
grunnet lav takhøyde).

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se  
punktet Byggemåte i salgsoppgaven.

Hvitevarer: Hvitevarer på kjøkkenet medfølger.
 
Dersom andre hvitevarer skal medfølge må dette  
spesifiseres i bud.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
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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.

Sovesofa, spisebord, veggfeste TV, benk, vaskemaskin  
og kommode gang samt gardiner i alle rom kan  
medfølge, dette må i så fall spesifiseres i bud.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Magnus Rokke

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring:  
Samsvarserklæring: Det fremgår av selgers  
egenerklæringsskjema at det foreligger  
samsvarserklæring for det elektriske arbeidet i boligen. 
 
Det tas forbehold om at det kan være utført andre  
arbeider på det elektriske anlegget som ikke har  
samsvarserklæring. 
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt  
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til å gjennomgå  
dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
‑ Ja, av faglært og ufaglært/ egeninnsats/ dugnad 
‑ Beskrivelse: Forrige eier monterte vask og dusjkabinett  
samt lagt våtromsbelegg på fliser. Nåværende eier byttet  
servant med faglært (Bad & Sånt AS) i 2026.
‑ Arbeid utført av: Ukjent for forrige eier samt Bad & Sånt  
AS av nåværende

4. Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/ 
kontroll på vann/ avløp?
‑ Ja, av faglært og ufaglært/ egeninnsats/ dugnad
‑ Beskrivelse: Forrige eier: Kjøkken flyttet inn på soverom,  
varmtvannstank flyttet, nye rør i forbindelse med dette.  
Nåværende eier: Blandebatteri byttet av Bjølsen  
Rørservice 2024.
‑ Arbeid utført av: Oslo Elektro og Rør AS, Bjølsen  
Rørservice AS

11. Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
‑ Ja, av faglært og ufaglært/ egeninnsats/ dugnad
‑ Beskrivelse, forrige eier: Sikringskap fornyet + nye  
kontakter stue/ gang/ kjøkken utført av Kjelsås Elektro.  
Stikk til Komfyr utført av SSG Teknikk. Varmekampler  
reparert av Varmekabelreperatøren. Montert lamper i tak  
gang, montert lamper over vindu kjøkken av ufaglært.  
Nåværende eier: Montert taklampe kjøkken og soverom  
av ufaglært. Montert taklampe og
skjult kabler over takpanel på bad ‑ Future Elektro AS.  
Samsvarserklæring foreligger.
‑ Arbeid utført av: Kjelsås Elektro,  
Varmekabelreperatøren, SSG Teknikk, Future Elektro AS

12. Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget  
og/ eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  
ventilasjon)?
‑ Ja. Forrige eier: Kontroll av Elanlegg ved 11.10.22 (Elvira),  
feil ble utbedret av Kjelsås Elektro og sak avsluttet  
06.12.22. Gjennomført full elkontroll av anlegget  
30.03.2023, alle feil utbedret og dokumentert.

25. Kjenner du til om sameiet/ laget/ selskapet er involvert  
i tvister av noe slag?
‑ Ja. Vært uenighet med Kristiansandsgate 5 om  
bruksrett til bakgård/ hage. Informert om at dette er i ferd  
med å bli løst hvor sameiet beholder bruksrett.

26. Kjenner du til vedtak/ forslag til vedtak om forhold  
vedr. eiendommen som kan medføre økte  
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felleskostnader/ økt fellesgjeld?
‑ Ja. Vedtatt installasjon av heis. Makspris 2,5mnok for  
prosjektet, som fordeles per enhet med fordelingsnøkkel.  
Oppstartstid er uklart, ikke funnet prosjekt til riktig pris.

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.  
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand  
og påpeker eventuelle avvik som ble oppdaget under  
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerklæring  
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at  
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene  
før bud legges inn.
 
Kjøper anses kjent med opplysninger som kommer  
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke være  
mulig å gjøre slike forhold gjeldende som en mangel.  
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:
 
Bygning:
Aksjeleilighet i en boligblokk oppført i 1933, med den tids  
byggeskikk. Bygningen har grunnmur i betong og  
yttervegger i murverk med pusset og malte overflater.  
Det må påregnes skjevheter i etasjeskiller i eldre  
bygninger.

Tak:
Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Vinduer:
Vinduer med trelags isolerglass, produsert i 2023. Vindu  
på bad er også med trelags isolerglass, produsert i 2023.

Dører:
Entrédør i brannklasse B‑30 med 35 desibel  
lydmotstand, av eldre dato. Innvendige dører er profilerte,  
av eldre dato, og ble overflatebehandlet i 2026.

Trapper/ adkomst:
Adkomst via felles trapper. Bygningen har dørcalling.

VVS‑installasjoner:
Avløpsrør i plast og støpejern. Ledningsnett for vann  
består av kobberrør av eldre dato, med noe plastrør på  
kjøkken. En varmtvannsbereder på 120 liter, produsert i  
2020, er montert i kjøkkeninnredningen.  
Hovedstoppekranen er felles for bygget og er plassert i  
kjelleren. Leiligheten har to separate vanninntak med  
lokale stoppekraner på kjøkken og bad. Det er installert  
vannstopper på kjøkkenet.

Ventilasjon:
Ventilasjon med kullfilterventilator i kjøkken,  
friskluftsventil på yttervegg i stue og soverom, og  
elektrisk avtrekksvifte i bad. Det er luftespalte under dør  
til bad.

Tekniske detaljer:
Det er branndør (B‑30) mellom felles gang og leiligheten.  
Bygningen har dørcalling.

Elektrisk anlegg: Det er ikke foretatt forenklet vurdering  
av det elektriske anlegget, da det foreligger  
tilsynsrapport fra lokalt eltilsyn datert 30.03.2023.  
Anlegget ligger i hovedsak åpent og har sikringstavle  
med jordfeilautomater. Samsvarserklæring datert  
16.12.2025 er fremvist for arbeid på baderom ved  
inngang.

Når ble anlegget sist rehabilitert eller installert?
‑ Nytt sikringskap + nye stikkontakter stue/ gang/ kjøkken  
i 2023, for øvrig ukjent.
Løses sikringene ofte ut?
‑ Nei.
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i  
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anlegget?
‑ Nei.
Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar  
med denne?
‑ Kursfortegnelse finnes i sikringsskap.
Når ble det sist gjennomført el‑tilsyn i boligen?
‑ 30.03.2023

Bygningsdeler vurdert med TG2:

‑ Våtromsgulv, bad | Vannlåsen kan ikke fjernes fra sluket  
på grunn av plasseringen av avløpsrøret fra  
dusjkabinettet. Dette hindrer nødvendig rengjøring og  
vedlikehold av sluket. Forholdet må utbedres. Det er  
registrert svakt fall mot sluk på gulvet på deler av  
gulvkonstruksjonen. Forholdet medfører risiko for at  
overflatevann ikke renner tilstrekkelig mot sluket.  
Konsekvensen av forholdet er høyere fuktpåkjenning på  
deler av konstruksjonen. Det er ikke mulig å måle fall over  
hele gulvet, grunnet plasseringen av dusjkabinett.  
Gulvbelegget er ikke klemt ved dørterskelen. TG 2 er gitt  
på grunn av nevnte forhold. Nevnte forhold medfører økt  
risiko for lekkasjer som kan føre til fuktproblematikk i  
konstruksjonen.

‑ Våtromsvegger, bad | Membran kan ikke konstanteres,  
vegger i våtrom skal ha vanntett sjikt (membran) i våte  
soner. Denne typen konstruksjon har i følge Sintef  
Byggforsk normalt levetid på ca. 15‑20 år, og eventuelt  
vanntett sjikt i rommet er av ukjent dato. Det bør  
påregnes å utbedre veggoverflater. Nevnte forhold  
medfører økt risiko for lekkasjer som kan føre til  
fuktproblematikk i konstruksjonen.

‑ Vinduer | Vindu i bad er plassert innenfor rommets  
våtsone (<1 m fra dusj). Det skal ikke benyttes treverk  
(organisk materiale) i våtsoner, da dette kan medføre  
fukt‑ og råteskader i vinduet. TG 2 er gitt på grunn av  
nevnt forhold.

‑ Etasjeskiller | Det bør på generelt grunnlag påregnes  

skjevheter i eldre etasjeskillere. Forskjellen mellom  
høyeste og laveste punkt er målt til ca. 17 mm. TG 2 er  
gitt iht. toleransekrav i NS3600, som angir skjevheter  
mellom 15‑30 på hele gulvets lengde skal ha  
tilstandsgrad 2. Konsekvensen er at gulvet kan ha  
merkbar skjevhet.

‑ Ledningsnett for sanitærinstallasjoner | Det mangler  
varerør på plastrør i kjøkken. I henhold til Sintef Byggforsk  
har kobberrør til innvendig bruk i bolig en anbefalt  
brukstid på 40 ‑ og 50 år avhengig av type rør. Teknisk  
levetid er 25‑100 år avhengig av påvirkende faktorer. I  
henhold til Sintef Byggforsk har avløpsrør i støpejern en  
brukstid på 40 ‑ og 50 år avhengig av type rør. Teknisk  
levetid er 25‑100 år avhengig av påvirkende faktorer.  
Røropplegget har i dette tilfellet oversteget mer enn  
halvparten av anbefalt brukstid. TG 2 er gitt på grunn av  
nevnte forhold, nevnte forhold medfører forhøyet risiko  
for vannlekkasjer.

‑ Ventilasjon | Referansenivå på luftbehandling er satt til  
byggeår og forskrift til avhendingslova. Det er  
kullfilterventilator i kjøkkenet. Boligen ble opprinnelig  
bygget med avtrekk i kjøkken og bad. I dette tilfellet er  
kjøkken flyttet. Ved å flytte kjøkken uten å endre  
ventilasjonen forandres prinsipper for  
oppdriftsventilasjon med avtrekk fra kjøkken og bad, og  
friskluft inn i oppholdsrom. Dette kan gi noe redusert  
luftsirkulasjon i boligen. Ved å montere elektrisk  
avtrekksvifte i kanal for oppdriftsventilasjon, vil det kunne  
skapes et overtrykk i kanalen som resulterer i begrenset  
luftsirkulasjon i andre leiligheter. Det anbefales på  
generelt grunnlag å ikke montere elektriske  
avtrekksvifter i felles kanaler for oppdriftsventilasjon. TG  
2 er gitt på grunn av nevnte forhold.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Det er ikke avdekket forhold som er vurdert med TG3.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
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‑ Hulltaking, bad | Hulltaking er ikke utført da badets  
vegger er oppført i betong eller lignende materiale. Iht.  
Forskrift til avhendingslova skal det ikke utføres  
hulltaking i baderomsvegger av mur eller betong. Det er  
utført feltundersøkelser i trevirke (tilgjengelig fra  
inspeksjonsluken i rommet) uten å finne forhøyede  
fuktverdier.

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

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

Øvrig informasjon
Adresse
Kristiansands gate 1, 0463 OSLO

Gnr. 221, bnr. 107, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
André Noraas Willassen

Aksjeselskap
As Kristiansandsgt 1

Organisasjonsnummer: 934165179

As Kristiansandsgt 1 er et boligaksjeselskap stiftet i 1932.  
Selskapet eier eiendommen gnr. 221 bnr. 107 i Oslo og  
består av 18 boligenheter og 2 næringslokaler. 

Det er planlagt etablering av heis i aksjelaget, finansiert  
ved låneopptak. I generalforsamling i 2023 ble det  
vedtatt å montere heis med en kostnadsramme på inntil  

2,5 MNOK. Et forslag om å utvide kostnadsrammen ble  
nedstemt på generalforsamling 14. mai 2025. Prosjektets  
videre fremdrift og endelige kostnad er derfor usikker.

En aksjonær kan ikke eie flere enn to leiligheter i  
selskapet. Kun fysiske personer kan kjøpe aksjer, med  
unntak av aksjer tilknyttet næringslokaler. Det er boplikt i  
aksjelaget.

Kjekt å vite:
‑ Felles vaskeri i kjelleren 
‑ Sykkelparkering er tilgjengelig i kjelleren og i bakgården
‑ Avfallsortering gjøres i Kristiansandsgate 5. Dør fra gata  
åpnes med brikke
‑ Selskapet har avtale med Karlsens Vaktmestertjeneste  
AS for vaktmester‑ og renholdstjenester.
‑ Endringer på fasaden, konstruksjon eller rominndeling  
krever skriftlig samtykke fra styret.

Rehabilitering og større vedlikehold:
2023‑2024: utskiftning av vinduer
2022: gjenetablering av balkonger
2015‑2021: Ingen større vedlikehold
2014: Vask, soppbehandling og maling av bakgård og  
fasade mot gate. Sjekk og rens av takrenne.  
Reparasjoner av varmekabler.
2013: Installasjon av myntautomat til vaskemaskin og  
tørketrommel.
2012: Maling av oppgang
2011: Rehabilitering av skorsteiner og oppussing/ maling  
av oppgang.

Tomten: 
Selger opplyser at styret arbeider med å få på plass en  
formalisert avtale om bruksrett, med mål om avklaring  
innen sommeren. Det bemerkes samtidig at det tidligere  
har forekommet enkelte uenigheter knyttet til bruken av  
området.

Svar fra styre 27.03.2026:
Foreligger det noen planer om vedlikehold/ prosjekter  
eller lignende i nær fremtid?
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‑ Vi har ingen prosjekter i nær framtid. Vi har et  
heispeosjekt som henger, som vi håper å få en løsning på  
snart.
Har du/ dere en oversikt over tidligere vedlikehold/ 
oppgraderinger som vi kan få tilsendt?
‑ Det siste som er gjort er utskiftning av vinduer i 2024,  
før det var det montering av balkonger i 2022. Utenom  
det har det bare vært gjort forefallende de siste årene.
Er det noen planer om å justere fellesutgifter og/ eller  
fellesgjeld?
‑ Fellesgjelden justeres ift utgifter hvert år, men det er  
ikke planlagt noen større endeinger. Et heispeosjekt vil  
kunne øke hver enkelts fellesgjeld noe. Eksakt sum vites  
ikke.
Dersom dere har felles grunnpakke for tv/ internett  
inkludert i fellesutgiftene. Hvilken leverandør?
‑ Vi går over til global connect Fiber internett fra 01.04.26.  
Tv er ikke inkludert, men dette kan tilvelges av hver  
enkelt beboer.

Forretningsfører: Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Aksjeselskapets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring  
ASA

Polisenummer fellesforsikring: 89502891

Husdyr: Dyrehold krever skriftlig samtykke fra styret.  
Samtykke kan trekkes tilbake.

Forkjøpsrett: Aksjonærene har ikke forkjøpsrett. Ved salg  
av aksje med tilknyttet leierett er aksjonærene forpliktet  
til å kunngjøre salget til styret.

Styregodkjennelse: Kjøper skal godkjennes av styret i  
aksjelaget. Dette kan ikke nektes uten saklig grunn.  
Selger bærer risikoen for at kjøper blir godkjent som ny  
eier. Dersom kjøper ikke blir godkjent som ny eier, er hver  
av partene fri fra sine forpliktelser etter kjøpekontrakten  
og partene kan ikke fremme krav mot hverandre i forhold  
til at avtalen ikke blir gjennomført.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Årsregnskapet  
for 2024 viser et underskudd på kr 361 126,‑.  
Underskuddet ble besluttet fremført som udekket tap.  
Budsjettet for 2025 ble tatt til orientering på  
generalforsamlingen. Selskapets disponible midler var kr  
808 091,‑ per 31.12.2024. Selv om den bokførte  
egenkapitalen er negativ, vurderer styret den reelle  
egenkapitalen som positiv, da balanseført verdi av  
eiendelene ikke gjenspeiler den reelle verdien. Det er  
budsjettert et overskudd på ca. 50 000 for 2025.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt  
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og  

dugnader
Det avholdes dugnad vår og høst, og det er møteplikt for  
minst én person fra hver husstand. Trappevask utføres  
av et eksternt firma, men beboerne er forpliktet til å holde  
det ryddig og rent i oppgangen.

Energiklasse
G

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier  
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig  
for at opplysningene er korrekte.
Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved  
salgsoppgaven. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.
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Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Varmekabler på bad.
‑ Elektrisk oppvarming med panelovner.

Selger opplyser at det skal være mulighet for etablering  
av ildsted både på kjøkken og i stue, da det er pipe i  
veggen. Dette er imidlertid ikke nærmere undersøkt eller  
kontrollert, og interessenter oppfordres til å gjøre egne  
undersøkelser samt avklare dette med fagkyndig før  
eventuell installasjon.
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det årlige strømforbruket for 2025 var  
9470 kWh. Det er viktig å merke seg at energiforbruket  
kan variere fra husstand til husstand.

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:/ /
‑ Kommuneplan KDP‑17: Kommunedelplan for torg og  
møteplasser, områdeavgrensning for indre Oslo. 

Reguleringsplanen som gjelder for eiendommen er helt  
eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak  
23.09.2015 (sak 262) – Kommuneplan 2015 – Oslo mot  
2030: Smart, trygg og grønn. Regulering:
‑ S‑2255. Reguleringsbestemmelser i tilknytning til  
endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i  
Oslo kommune. Flate: Bolig m.tilh. anlegg.
‑ S‑5058. Detaljregulering med konsekvensutredning og  
med reguleringsbestemmelser for Ny vannforsyning til  
Oslo ‑ Huseby vannbehandlingsanlegg.
‑ S‑173GO. Reguleringsplan for Nordre Bydel II i Oslo.

‑ S‑4374. Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser  
for del av Arendalsgata/ Maridalsveien som reguleres til:  
Offentlig trafikkområde‑gate, parkering, fortau, plass.

Pågående plansaker i nærområde:
‑ Saksnummer 202554777: Detaljregulering , Uelands  
gate fra Stavangergata til Evald Ryghs gate. Status:  
Under behandling.
‑ Saksnummer 201719253: Stavangergata og Lisa  
Kristoffersens plass ‑ Planforslag til politisk behandling ‑  
Endring av trafikkmønster. Status: Under behandling. 
‑ Saksnummer 201814722: Detaljregulering , Voldsløkka  
idrettspark ‑ Planforslag til politisk behandling. Status:  
Under behandling. 

Pågående byggesaker på tomten:
‑ Saksnummer 202508447: Kristiansands gate 1 ‑  
Arendalsgata 8 ‑ bruksendring fra kontor til servering i  
lokale i 1. etasje

Pågående byggesaker i området:
‑ Saksnummer 202511427: Kristiansands gate 5 ‑  
rehabilitering av eksisterende bad ‑ H0309
‑ Saksnummer 202512696: Mogata 11 A ‑ utvidelse og  
bruksendring til bad
‑ Saksnummer 202505305: Kristiansands gate 2 ‑ mulig  
ulovlig bruksendring til trening/ yoga ‑ Oslo Yoga
‑ Saksnummer 202600812: Kierschows gate 1 ‑  
etablering av to leiligheter i råloft
‑ Saksnummer 202510358: Mogata 8, 12, 16 og 18 ‑  
utskifting av vinduer og balkongdører

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/ 221/ 107:
16.11.1860 ‑ Dokumentnr: 924267 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om bebyggelse 
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Bestemmelse om benyttelse 

11.07.1862 ‑ Dokumentnr: 917865 ‑ Bestemmelse om veg

13.09.1883 ‑ Dokumentnr: 941548 ‑ Erklæring/ avtale
Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/ 
jernbanegrunn 

03.12.1951 ‑ Dokumentnr: 303375 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om kloakkledning 

20.06.1961 ‑ Dokumentnr: 501925 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelser om brannvegg/ ‑dør 
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven 
Bestemmelse om bebyggelse 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Konverteringsfeil. Korrekt dokumentnummer er 9925 

20.12.1861 ‑ Dokumentnr: 900095 ‑ Opprettelse av  
matrikkelenheten
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA L NR 68D 

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

Utleie
Adgang til utleie: Utleie er ikke tillatt uten styrets  
samtykke og godkjennelse av leietaker. Søknad må  
sendes skriftlig til styret. Det er ikke tiltatt å leie ut sin  
bolig via korttidsutleie for mer enn 30 dager pr år.

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

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

Foto: Joakim Karlsen.

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

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,‑.  
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,  
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  
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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 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. 
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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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 37 350,60
Grunnpakke bolig info** kr 14 300,00
Markedspakke inkl. stor annonse på FINN.no, Emera  
digital mm kr 24 850,00
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 12 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 10 000,00
Visnings‑/ overtagelseshonorar pr. stk. kr 2 900,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00
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Noteringsgebyr urådighetssperre kr 3 830,00

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 27 455,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 129 755,60
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 

Oppdragsanvarlig
Håkon Hovland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
hakon.hovland@emera.no
Tlf: 473 51 337

Ansvarlig megler
Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson‑merrick@emera.no
Tlf: 951 97 652

Meglerforetaket
Emera No1 AS
Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40‑42, 0255 OSLO
Tlf: 222 52 222

Salgsoppgavedato
14.04.2026

Samarbeidspartnere og  

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

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

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

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260062

Selger 1 navn

André Noraas Willassen

Gateadresse

Kristiansands gate 1

Poststed

OSLO

Postnr

0463

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 8

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Gjensidige Forsikring

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 Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Forrige eier monterte vask og dusjkabinett samt lagt våtromsbelegg på fliser. Nåværende eier byttet servant med
faglært (Bad & Sånt AS) i 2026.

Arbeid utført av Ukjent for forrige eier samt Bad & Sånt AS av nåværende

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Forrige eier: Kjøkken flyttet inn på soverom, varmtvannstank flyttet, nye rør i forbindelse med dette. Nåværende
eier: Blandebatteri byttet av Bjølsen Rørservice 2024.

Arbeid utført av Oslo Elektro og Rør AS, Bjølsen Rørservice AS

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

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

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

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

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

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

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse

Forrige eier: Sikringskap fornyet + nye kontakter stue/gang/kjøkken utført av Kjelsås Elektro. Stikk til Komfyr utført
av SSG Teknikk. Varmekampler reparert av Varmekabelreperatøren. Montert lamper i tak gang, montert lamper over
vindu kjøkken av ufaglært. Nåværende eier: Montert taklampe kjøkken og soverom av ufaglært. Montert taklampe og
skjult kabler over takpanel på bad - Future Elektro AS. Samsvarserklæring foreligger.

Arbeid utført av Kjelsås Elektro, Varmekabelreperatøren, SSG Teknikk, Future Elektro AS

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 Forrige eier: Kontroll av Elanlegg ved 11.10.22 (Elvira), feil ble utbedret av Kjelsås Elektro og sak avsluttet
06.12.22. Gjennomført full elkontroll av anlegget 30.03.2023, alle feil utbedret og dokumentert.

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

Beskrivelse Vært uenighet med Kristiansandsgate 5 om bruksrett til bakgård/hage. Informert om at dette er i ferd med å bli løst
hvor sameiet beholder bruksrett.

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

Beskrivelse Vedtatt installasjon av heis. Makspris 2,5mnok for prosjektet, som fordeles per enhet med fordelingsnøkkel.
Oppstartstid er uklart, ikke funnet prosjekt til riktig pris.

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Kristiansands gate 1 - Nabolaget Sagene kirke/Sagene ring - vurdert av 229 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Etablerere
Studenter

Offentlig transport

Sagene i Kierschows gate 2 min
Linje FB1, 20, 37, 54 0.1 km

Torshov i Vogts gate 11 min
Linje 11, 12, 18 0.9 km

Nydalen 20 min
Linje 4, 5 1.6 km

Nydalen/Tamburveien 20 min
T-bane, buss 1.6 km

Grefsen stasjon 5 min
Linje RE30, R31 2 km

Skoler

Bjølsen skole (1-7 kl.) 5 min
413 elever, 20 klasser 0.4 km

Den Tysk-Norske skolen i Oslo (1-9 kl.) 7 min
281 elever, 17 klasser 0.5 km

Lilleborg skole (1-7 kl.) 12 min
276 elever, 21 klasser 1 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 8 min
227 elever, 16 klasser 0.6 km

Voldsløkka skole (8-10 kl.) 9 min
570 elever, 36 klasser 0.8 km

Foss videregående skole 18 min
600 elever, 20 klasser 1.6 km

Nydalen videregående skole 21 min
960 elever 1.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Naboskapet
Høflige 65/100

Kvalitet på skolene
Bra 64/100

Aldersfordeling
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%
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25

.6
 %
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 % 32
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 %
39
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 %

38
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9.
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%
14
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 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Sagene kirke/Sagene ring 3 089 1 756

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Dronning Louises barnehage (1-5 år) 2 min
29 barn 0.1 km

Pontoppidans barnehage (0-5 år) 3 min
34 barn 0.2 km

Maridalsveien barnehage (1-5 år) 3 min
63 barn 0.3 km

Dagligvare

Rema 1000 Mogata 2 min
PostNord 0.1 km

Joker Sagene 2 min
Søndagsåpent 0.2 km

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

1. Buss

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Bjølsenparken basketbane 4 min
Ballspill 0.3 km

Vøyenvollen balløkke 5 min
Ballspill 0.4 km

SATS Sagene 4 min

Myrens Sportssenter 9 min

Boligmasse

1% enebolig
4% rekkehus
94% blokk

«Fint nabolag for rolige studenter og
småbarns familier. Rolig og trygt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sandaker Senter 14 min

Apotek 1 Sagene 2 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

38% i barnehagealder
35% 6-12 år
13% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Sagene kirke/Sagene ring
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 16% 33%

Ikke gift 74% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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0301 Oslo kommune.
Aksjeleilighet
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Rapporten

Rapportens innhold og definisjoner følger Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgradene er vurdert etter NS 3600, så fremt dette ikke er i konflikt med de overordnede
definisjonene av tilstandsgrader i forskriften til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Tilstandsgrader uttrykker den tilstand bygningsdelen/objektet er i forhold til et definert referansenivå.

Tilstandsgrad 0, (TG 0): Bygningsdel nyere enn fem år, ingen symptomer og påkrevet
dokumentasjon fremvist.
Tilstandsgrad 1, (TG 1): Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende
dokumentasjon.
Tilstandsgrad 2, (TG 2): Vesentlige avvik, feil utførelse, skade, vesentlig slitasje, risiko for skade på
grunn av alder, etc.
Tilstandsgrad 3, (TG 3): Store eller alvorlige avvik. Funksjonssvikt, sammenbrudd og behov for tiltak
innen kort tid.
Tilstandsgrad IU (TG IU): Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke.

Mer om rapportens forutsetninger står oppført i tilstandsrapportens siste del.

 

Konklusjon tilstand
Bebyggelse
Aksjeleilighet i boligblokk med to eksterne boder i henholdsvis loft og kjeller.
Leiligheten ligger i 1. etasje.

Standard
Velholdt leilighet med normal standard.

Oppgraderinger i leiligheten
Følgende større oppgraderinger er i følge eier utført i den senere tid:

2026:
– Overflatebehandling av innvendige dører, låsekasser på service.
– Ny servant .
– Overflatebehandling i entrè/gang.
– Overflatebehandling bad.
2025:
– Ny taklampe i bad.
– Nye gulvoverflater i entrè/gang.
2024:
– Malt og sparklet kjøkkenfronter, samt overflatebehandling i kjøkken.
– Nytt blandebatteri kjøkken
2023:
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– Overflatebehandling i stue og soverom.
Oppgraderinger i selskapet
Følgende større bygningsmessige oppgraderinger er utført i regi av selskapet i den senere tid:

Etablering av fibernett.

2023:
– Utskifting av vinduer.

For detaljert informasjon om bygningens vedlikeholdsmessige status vises det til styret.

Referansenivå
Bygningen er oppført i 1933 , og den tids byggeskikk ligger til grunn for konstruksjonsmessige forhold. Referansenivå for
rapporten er satt til byggeår og Forskrift til avhendingslova.
Aldersbetraktning er vurdert ut fra levetidstabeller utarbeidet av Sintef Byggforsk.

 

Om vurderinger
Normal slitasje fra tidspunkt for legging av gulv, og normal slitasje på vegg- og himlingsoverflater ikke hensyntatt, da
toleranse for slitasje i stor grad er en subjektiv vurdering.

Se for øvrig detaljert tilstandsbeskrivelse.

 

 

Tilstandsgrad 2:

Våtromsgulv (Bad / 1. etasje)
Våtromsvegger (Bad / 1. etasje)
Vinduer
Etasjeskiller
Ledningsnett for sanitærinstallasjoner
Ventilasjon
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Befaring og eiendomsopplysninger

Rapportdata

Kunde: André Noraas Willassen

Takstmenn: Magnus Rokke

Befaring/tilstede: Eier: André Noraas Willassen , Takstmann: Magnus Rokke

Eiendomsopplysninger

Eiend.betegnelse: Aksjeleilighet

Matrikkeldata

Matrikkel: Kommune: 0301 Oslo

Eiet/festet: Eiet

Adresse: Kristiansands gate 1, 0463 OSLO

Sameiets navn: AS Kristiansandsgt 1

Regnskapsfører: Obf Regnskapsbyrå AS

Aksjeleilighet

Selskap: AS Kristiansandsgt 1

Organisasjonsnr: 934165179

Forretningsfører: Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Eier: André Noraas Willassen

Aksjenummer: Aksje 1252-1329

Kilder og vedlegg

Dokument/kilde: Dato: Kommentar: Status: Sider: Vedlagt:

Eier 19/03/2026 Opplysninger gitt av eier under befaring.

Egenerklæring 23/03/2026 Eiers egenerklæring er tilsendt på e-post.

Forretningsfører 23/03/2026 Aksjenr. Diverse opplysninger gitt av forretningsfører pr. epost.

Ambita infoland 23/03/2026
Opplysninger vedr. eiendomsbetegnelser, hjemmel,
tomteareal og byggeår er oppgitt ved elektronisk
grunnbok, Ambita, Norges eiendommer.
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Bygninger på eiendommen

Leilighet

Bygningsdata

Byggeår 1933

Arealer NS3940:2023

Etasje BRA Åpent

BRA-i (internt
bruksareal)

BRA-e (eksternt
bruksareal)

BRA-b (innglasset
balkong) Åpent areal (TBA)

Kjeller 0 5 0 0

1. etasje 54 0 0 0

Loft 0 0 0 0

Sum bolig: 54 5 0 0

Sum BRA: 59

Romfordeling

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

Kjeller Ekstern bod

1. etasje Bad, Entré/gang, Kjøkken, Stue,
Soverom, Bod

Loft Ekstern bod

Kommentar areal

Innvendig areal er oppmålt på stedet. Loftsboden er ikke måleverdig på grunn av lav takhøyde iht. retningslinjer for
arealmåling NS 3940. Gulvareal (GUA) er oppmålt til ca. 7,5 m
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Leilighet

Felles bygningsdeler

Beskrivelse: Det er i hovedsak ikke foretatt tilstandsvurdering av bygningsdeler som er underlagt
selskapets ansvarsområde. Det gjelder i hovedsak yttervegger, takkonstruksjon, drenering,
grunnmur, grunn/fundamenter, felles trapper og trapperom, balkonger/terrasser,
etasjeskiller, piper og fyringsanlegg.
Nevnte bygningsdeler er vurdert i den grad de har tilknytning til leiligheten, som eks.
overflater på innside av yttervegger mot leiligheten, overflate på pipe i leiligheten, etc.

Utvendige bygningsdeler:
- Grunnmur i betong.
- Yttervegger i murverk med pusset og malte overflater.
- Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Innvendige bygningsdeler:
- Felles trapper.
- Etasjeskiller.
- Dørcalling

Generelle opplysninger

Beskrivelse: Det må i eldre bygninger påregnes skjevheter i etasjeskiller og andre bygningsdeler på
grunn av alder og naturlig bruksslitasje.

Lovlighet

Beskrivelse: Kjøkkenet var tidligere plassert i nåværende soverom, stue er opprinnelig byggesøkt som
soverom.
For øvrig stemmer godkjente plantegninger overens. Rombeskrivelser er utført i henhold til
dagens bruk av rommene.

Brannskille

Beskrivelse: Det er branndør mellom felles gang og leiligheten, for øvrig er det ikke mulig å inspisere et
eventuelt brannskille uten å gjøre destruktive inngrep i konstruksjonen.

Det var ikke krav om brannskille slik vi kjenner det i dag ved oppføringen av bygningen.

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

Dokumentasjon

Beskrivelse: Det er fremvist faktura for
- Montering av kjøkkenkran, datert 01.19.2024, og sendt fra Bjølsen Rørservice AS.
- Kunde ønsket å rydde opp i ledninger og bokser som går på tvers på taket. Jeg flyttet
ledninger og montere
lampe over gammel strømboks, datert 16.12.2025 og sendt fra Future Elektro AS.
- Montering av ny servant med eksisterende blandebatteri, datert 25.02.2026 og sendt fra
Bad og sånt AS.
- Rep av låsekasser, datert 06.03.2026 og tilsendt fra Access Låsspesialisten.
- Liming og legging av belegg i gang, tilpasset vegger/listverk, rydding etter egne arbeider
iht avtale, datert 12.03.2025 og tilsendt fra FB Gulv AS.

Samsvarserklæring signert og datert 16.12.2025 er fremvist for følgende arbeider:
- Baderom ved inngang.
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Vinduer og dører
Kontrollen er i hovedsak utført visuelt. Det er utført funksjonstesting av enkelte vinduer og dører. Det er i tillegg utført
vurdering av alder i forhold til forventet levetid. Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører og vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Vinduer

Beskrivelse: Vinduer med trelags isolerglass, produsert i 2023.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Vinduer

Beskrivelse: Vindu med trelags isolerglass, produsert i 2023 i bad.

Tilstandsvurdering: Vindu i bad er plassert innenfor rommets våtsone (<1 m fra dusj). Det skal ikke
benyttes treverk (organisk materiale) i våtsoner, da dette kan medføre fukt- og
råteskader i vinduet. TG 2 er gitt på grunn av nevnt forhold. TG: 2

Ytterdører

Beskrivelse: Entrédør i brannklasse B-30 med 35 desibel lydmotstand.

Tilstandsvurdering: Døren er av eldre dato, TG 1 er gitt etter en helhetsvurdering. TG: 1

Innvendige dører

Beskrivelse: Profilerte innvendige dører.

Tilstandsvurdering: Dører er av eldre dato, men er vedlikeholdt og oppretteholder tiltenkt funksjon. TG
1 er gitt etter en helhetsvurdering. TG: 1

Etasjeskiller
Her er det vurdert i forhold til skjevheter av horisontalplan, i henhold til referanseverdier oppgitt i NS 3600. Krysslaser er
benyttet ved målingen. Dimensjonering er ikke vurdert.

Etasjeskiller

Beskrivelse: Det er foretatt stikkprøver for måling av gulvoverflater i følgende rom: Stue, kjøkken og
entrè/gang.

Tilstandsvurdering: Det bør på generelt grunnlag påregnes skjevheter i eldre etasjeskillere.

Forskjellen mellom høyeste og laveste punkt er målt til ca. 17 mm.
TG 2 er gitt iht. toleransekrav i NS3600, som angir skjevheter mellom 15-30 på
hele gulvets lengde skal ha tilstandsgrad 2.
Konsekvensen er at gulvet kan ha merkbar skjevhet. TG: 2

Ventilasjon, varme og sanitær
Her beskrives og vurderes vann- og avløpsrør hvor dette er synlig eller kjente systemer, varmtvannsbereder, varmeanlegg
og ventilasjon.
Vurderingen er i hovedsak basert på alder i forhold til forventet levetid, utførelse og materialvalg.

Tilstandsvurdering er basert på alder og enkle observasjoner, da undertegnede ikke har spisskompetanse på området.
Dimensjonering av rør, klamring og innfesting, fallforhold på avløpsrør og utførelse generelt er ikke kontrollert, da dette i
hovedsak ligger skjult i konstruksjonen.

Varmtvann

Beskrivelse: Varmtvannsbereder på 120 liter, produsert i 2020, montert i kjøkkeninnredningen.
Fast tilkoblingspunkt for strømtilførsel.

Tilstandsvurdering: TG: 1
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Ledningsnett for sanitærinstallasjoner

Beskrivelse: Avløpsrør i plast.
Avløpsrør i støpejern.
Ledningsnett for vann i kobber av eldre dato.
Noe plast rør i kjøkkenet, mangler dog varerør.
Hovedstoppekranen er plassert i kjelleren og er felles for bygget. Leiligheten har to
separate vanninntak – ett til kjøkken og ett til bad – med egne lokale stoppekraner plassert
henholdsvis på kjøkkenet og på badet.

Tilstandsvurdering: Det mangler varerør på plastrør i kjøkken.

I henhold til Sintef Byggforsk har kobberrør til innvendig bruk i bolig en anbefalt
brukstid på 40 - og 50 år avhengig av type rør. Teknisk levetid er 25-100 år
avhengig av påvirkende faktorer.

I henhold til Sintef Byggforsk har avløpsrør i støpejern en brukstid på 40 - og 50 år
avhengig av type rør. Teknisk levetid er 25-100 år avhengig av påvirkende
faktorer.

Røropplegget har i dette tilfellet oversteget mer enn halvparten av anbefalt
brukstid.

TG 2 er gitt på grunn av nevnte forhold, nevnte forhold medfører forhøyet risiko for
vannlekkasjer. TG: 2

Ventilasjon

Beskrivelse: Kullfilterventilator i kjøkken.
Friskluftsventil på yttervegg i stue og soverom.
Elektrisk avtrekksvifte i bad.
Luftespalte under dør til bad.
Er avtrekk undersøkt med ark eller lignende? Ja, tilfredsstillende avtrekk.

Tilstandsvurdering: Referansenivå på luftbehandling er satt til byggeår og forskrift til avhendingslova.

Det er kullfilterventilator i kjøkkenet.

Boligen ble opprinnelig bygget med avtrekk i kjøkken og bad. I dette tilfellet er
kjøkken flyttet. Ved å flytte kjøkken uten å endre ventilasjonen forandres
prinsipper for oppdriftsventilasjon med avtrekk fra kjøkken og bad, og friskluft inn
i oppholdsrom. Dette kan gi noe redusert luftsirkulasjon i boligen.

Ved å montere elektrisk avtrekksvifte i kanal for oppdriftsventilasjon, vil det kunne
skapes et overtrykk i kanalen som resulterer i begrenset luftsirkulasjon i andre
leiligheter. Det anbefales på generelt grunnlag å ikke montere elektriske
avtrekksvifter i felles kanaler for oppdriftsventilasjon.

TG 2 er gitt på grunn av nevnte forhold. TG: 2

Kjøkken
Kjøkkeninnredningen beskrives og tilstandsvurderes i forhold til alder, kvalitet og faglig utførelse. Det foretas
fuktvurdering i forhold til bestemmelse i forskrift til avhendingslova.
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Kjøkkeninnredning

Beskrivelse: Kjøkkeninnredning med profilerte fronter. Heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt
stål. Kullfilterventilator. Stekeovn, keramisk topp og oppvaskmaskin er integrert i
innredningen, frittstående kjøleskap. Vannstopper og komfyrvakt.

Kjøkkeninnredning fra 2018 ifølge tidligere salgsoppgave.
Eier opplyser om å ha overflatebehandlet frontene.

Tilstandsvurdering: Det er under befaringen benyttet fuktindikator og utført fuktsøk på utsatte
punkter. Det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier.

Kjøkkeninnredningen er av noe eldre dato, men fremstår som godt vedlikeholdt og
er derfor vurdert til TG 1. TG: 1

Innvendige overflater
Det er foretatt besiktigelse og gjort enkel beskrivelse av innvendige overflater. Det er ikke gjort vurdering i tilfeller hvor
overflater har normal slitasje i forhold til alder.
Beskrivelsen omhandler de rom som ikke tidligere er beskrevet på egne punkter. Det vil bli utført en “banketest” der
overflatene er flisbelagt. Ved å banke på en flislagt flate vil man stedvis kunne høre en hulromslyd, ofte benevnt “bom”.

Overflater på innvendige gulv

Beskrivelse: Belegg i entrè/gang, for øvrig gulvbord.

Tilstandsvurdering: Det er enkelte hakk/merker i gulvbord, TG 1 er gitt etter en helhetsvurdering. TG: 1

Overflater på innvendige vegger

Beskrivelse: Sparklet og malte overflater på plater/murpuss og trepanel.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Overflater på innvendig himling

Beskrivelse: Trepanel i bad, for øvrig pusset og malte overflater.
Himlingshøyde ca. 2,54 m målt i stue/kjøkken.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Elektrisk anlegg
Det elektriske anlegget er delvis vurdert på en veldig forenklet måte, dersom det er mer enn fem år siden det er utført
kontroll av det lokale el-tilsynet.
Vurderingen består i hovedsak av å se etter åpenbare feil, som løse ledninger, lamper eller utstyr som henger løst, eller
andre tilsvarende feil som ufaglærte kan oppdage når boligen er møblert og i bruk. Det er ikke flyttet på møbler og annet
inventar for å besiktige hvert elektrisk punkt.
Grunnen til at vurderingen er så enkel, er at elektro er et komplisert og stort fagfelt, og undertegnede ikke har
spisskompetanse på området.
I henhold til forskrift til avhendingslova, skal det ikke settes tilstandsgrad på det elektriske anlegget.
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Elektrisk anlegg

Beskrivelse: Det er ikke foretatt forenklet vurdering av det elektriske anlegget, da det foreligger
tilsynsrapport fra det lokale el.- tilsyn. Utført eltilsyn, datert 30.03.2023
Det elektriske anlegget ligger i hovedsak åpent.
Sikringstavle med jordfeilautomater.

Samsvarserklæring signert og datert 16.12.2025 er fremvist for følgende arbeider:
Baderom ved inngang.

Varmekabler på bad.
Elektrisk oppvarming med panelovner.

Følgende spørsmål er stilt eier:
- Når ble anlegget sist rehabilitert eller installert? Nytt sikringskap + nye stikkontakter
stue/gang/kjøkken i 2023, for øvrig ukjent.
- Løses sikringene ofte ut? Nei.
- Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei.
- Er det kursfortegnelse, og er antall sikringer i samsvar med denne? Kursfortegnelse finnes
i sikringsskap.
- Når ble det sist gjennomført el-tilsyn i boligen? 30.03.2023

Tilstandsvurdering: TG:
IU

Våtrom - Bad/vaskerom
Det foretas visuell vurdering av overflater, innredninger og sanitærutstyr. Gulvets fall kontrolleres med lasermåler eller
vater.
Vurdering i forbindelse med fukt foretas ved hulltaking i vegg eller himling fra tilstøtende rom. Hullet skal være min. 73
mm. i diameter. I hullet skal det måles etter fukt og undersøkes om det er visuelle tegn til fuktskade. Dersom hulltaking
ikke lar seg gjøre, blir det utført visuell inspeksjon, og bruk av fuktindikator (fuktmålerutstyr). Tilgjengelige sluk og
gjennomføringer besiktiges og kommenteres.

Generelle opplysninger – Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Bad av eldre dato.

Gulvbelegg og dusjkabinett fra 2020.
Servantskap fra 2026.

Øvrige deler av rommet er av eldre/ukjent alder.

Våtromsgulv – Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Vinylbelegg med oppbrett på vegg og klemt i sluket.

Fall mot sluk på gulv og slukhøyde er kontrollert.

Tilstandsvurdering: Vannlåsen kan ikke fjernes fra sluket på grunn av plasseringen av avløpsrøret fra
dusjkabinettet. Dette hindrer nødvendig rengjøring og vedlikehold av sluket.
Forholdet må utbedres.

Det er registrert svakt fall mot sluk på gulvet på deler av gulvkonstruksjonen.
Forholdet medfører risiko for at overflatevann ikke renner tilstrekkelig mot sluket.
Konsekvensen av forholdet er høyere fuktpåkjenning på deler av konstruksjonen.
Det er ikke mulig å måle fall over hele gulvet, grunnet plasseringen av
dusjkabinett.

Gulvbelegget er ikke klemt ved dørterskelen.

TG 2 er gitt på grunn av nevnte forhold. Nevnte forhold medfører økt risiko for
lekkasjer som kan føre til fuktproblematikk i konstruksjonen. TG: 2
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Våtromsvegger – Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Flislagte overflater og våtromsmaling.

Tilstandsvurdering: Membran kan ikke konstanteres, vegger i våtrom skal ha vanntett sjikt (membran)
i våte soner. Denne typen konstruksjon har i følge Sintef Byggforsk normalt levetid
på ca. 15-20 år, og eventuelt vanntett sjikt i rommet er av ukjent dato. Det bør
påregnes å utbedre veggoverflater.

Nevnte forhold medfører økt risiko for lekkasjer som kan føre til fuktproblematikk i
konstruksjonen. TG: 2

Fast inventar, generelt – Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Baderomsinnredning bestående av benkeskap og veggskap med glatte fronter, samt speil
med belysning over servant.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Utstyr for sanitærinstallasjoner – Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Dusjkabinett, servant, opplegg for vaskemaskin og gulvstående klosett.

Tilstandsvurdering: TG: 1

Hulltaking – Bad, 1. etasje

Beskrivelse: Hulltaking er ikke utført da badets vegger er oppført i betong eller lignende materiale. Iht.
Forskrift til avhendingslova skal det ikke utføres hulltaking i baderomsvegger av mur eller
betong. Det er utført feltundersøkelser i trevirke (tilgjengelig fra inspeksjonsluken i
rommet) uten å finne forhøyede fuktverdier.

Tilstandsvurdering: TG:
IU
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Rapportens forutsetninger:

Tilstandsrapporten er utarbeidet for å ivareta de bestemmelser som er gitt i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Formålet med tilstandsrapporten er å gi forbrukere/kjøpere et betryggende og korrekt informasjonsgrunnlag
før boligkjøp, og gi selgere en korrekt fremstilling av egen bolig, med det målet å unngå konflikt i etterkant av
bolighandelen. Tryggere bolighandel og tilstandsrapporten gjelder for avhending av helårs- og fritidsboligbebyggelse, når
kjøperen er en forbruker, som definert i avhendingslova § 1-2 tredje ledd.

I denne rapporten er det gjort vurdering av de bygningsdeler som er definert i tryggere bolighandel. I tillegg er det gjort
undersøkelser av enkelte bygningsdeler, som Tyder As, bransjen generelt og rettspraksis anser som relevante ved
avhending av boligeiendom. Referansenivået for tilstandsvurderinger er byggeår med tilhørende tekniske forskrifter,
tryggere bolighandel og NS 3600:2018.

Tilstandsvurderingen utføres ved visuelle observasjoner, samt de konkrete undersøkelser som angis i tryggere bolighandel.
Det utføres ikke destruktive inngrep, med unntak av eventuell hulltaking, der dette er påkrevet i forbindelse med våtrom
og rom under terreng. Dersom det ikke er foretatt hulltaking, opplyses det om grunnen til dette.

Takstmannen skal i utgangspunktet flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det
rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for tunge tepper, møbler og inventar, når
disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting
vil kunne avdekke vesentlige forhold. Tepper og lignende flyttes ikke på, hvis hensikten kun er besiktigelse av
gulvoverflaten under teppet, uten mistanke om skader. Det samme gjelder for bilder, malerier og lignende som henger på
veggoverflater.

Takkonstruksjon/Yttertak vil primært bli inspisert fra loft/innsiden og utvendig fra bakken og terrasser, hvis ikke stige er
fremsatt ved befaringen og alle HMS forhold er ivaretatt. For undersøkelser og arbeid i høyden gjelder arbeidstilsynets
retningslinjer. Dersom det er høyere enn 2 meter, skal utførende ha fallsikring for å undersøke bygningsdelene.
Takstmannen benytter ikke fallsikringsutstyr for arbeid i høyden ved en normal tilstandsrapport, da det ikke er mandat til
dette i henhold til tryggere bolighandel eller NS 3600:2018.

Elektriske anlegg vurderes på et veldig enkelt nivå. I henhold til tryggere bolighandel skal det ikke settes tilstandsgrad på
elektriske anlegg. Dette inkluderer varmekabler og andre varmekilder. Varmekilders funksjon kontrolleres ikke av
takstmannen under befaringen. Installasjoner som downlights eller lignende, demonteres ikke i forbindelse med
besiktigelsen. Det anbefales generelt å få utført en el.-takst/el.-kontroll ved alle boligsalg, da takstmannen ikke har
fagkompetanse på el.anlegg, og det kan derfor ikke regnes med at takstmannen kan avdekke feil, eller stå ansvarlig for feil
på det elektriske anlegget.

Pipe og ildsteder besiktiges visuelt på overflater under befaringen, og vurderes etter enkle kriterier. Ildsteder og pipeløp
blir ikke funksjonstestet.

I de tilfeller det er snø på bygningsdeler/eiendommen, vil ikke takstmann kunne gjøre vurderinger på de flater som er
tildekket.

Tilstandsgrader:
Tilstandsgrader for hver bygningsdel er vurdert i forhold til det overordnet nivå, og de prinsipper som er oppgitt i tryggere
bolighandel § 2-23. På detaljnivå for den enkelte bygningsdel, er det tryggere bolighandel og NS 3600 som er
referansenivået for valg av tilstandsgrad. Tilstandsgrader/TG: er uttrykk for hvilken tilstand bygningsdelen/objektet er
etter et definert referansenivå.

TG 0: Bygningsdeler uten avvik, slitasje og alderspåvirkning, nyere enn fem år. Dokumentasjon er fremlagt der dette er
påkrevd.
TG 1: Mindre avvik, normal slitasje og ny bygningsdel med manglende dokumentasjon for faglig utførelse. Enkle
byggetekniske feil og mangler uten skadelige konsekvenser, som ikke har vesentlig betydning for byggekvaliteten.
Bygningsdelen fremstår som uten noen nevneverdige synlige slitasje eller svakheter. Alder er i den forbindelse også et
symptom.
TG 2: Vesentlige avvik. TG 2 benyttes i flere sammenhenger. Dette gjelder i hovedsak slitasje i forhold til forventet levetid,
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feil utførelse, nedsatt funksjon og manglende dokumentasjon der dette er påkrevd iht. regelverk for utførelse. TG 2
signaliserer at man bør være oppmerksom og holde angitt bygningsdel under oppsyn. Gjenværende brukstid kan være
begrenset. Skader og behov for vedlikehold kan oppstå.
TG 3: Store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger
utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.
Ved TG 3 utarbeides det et kostnadsestimat for utbedring av forholdet. Det gjøres oppmerksom på at estimatet kun er et
sjablongmessig anslag. For korrekt pris bør det innhentes tilbud fra håndverker/entreprenør. Estimatet omfatter kun lokal
reparasjon av avviket, ikke nødvendigvis rehabilitering av bygningsdelen eller hele rommet. Estimatet gjelder kun de avvik
som ble avdekket på befaring, og ikke skjulte avvik.
TG IU: Ikke undersøkt eller ikke mulig å undersøke. Eksempelvis snødekt tak, eller rom/bygningsdel som ikke var
tilgjengelig på befaringstidspunktet. Det bør gjøres tiltak for å få undersøkt bygningsdelen, da den kan ha avvik som ikke
er avdekket.

Areal:
Oppmåling av areal etter Norsk Standard, Areal- og volumberegning av bygninger (NS 3940:2023), med de presiseringer
for salg og taksering av boliger som er nedfelt i Tillegg A. De føringer, begreper og definisjoner som er nedfelt i
standarden, er styrende for hvordan arealet føres opp i rapporten. Arealer oppgis i hele kvadratmeter (m²), og gjelder for
tidspunkt for oppmåling.
I rapporten henvises det til internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og areal av innglasset balkong (BRA-b).
Summen av disse utgjør totalt bruksareal (sum BRA).
I tillegg opplyses arealer av åpne balkonger, terrasser, veranda og altan tilknyttet boenheten, med betegnelsen terrasse-
og balkongareal (Åpent areal/TBA).
Som tilleggsinformasjon kan det opplyses om ikke-måleverdige gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde
(ALH). Summen av BRA og ALH betegnes gulvareal (GUA).
Fordelingen mellom de ulike arealtyper er basert på retningslinjene og takstmannens observasjoner under befaring.

Erfaring- og kompetansekrav:
Takstmannen/bygningssakkyndig plikter å følge selskapets etiske retningslinjer og regler i forbindelse med utførelse av
takstoppdrag. Rapporten utføres kun av profesjonelle takstmenn/bygningssakkyndige som imøtekommer kompetanse- og
erfaringskravene til Tyder As. Tyder As har blant bransjens høyeste erfarings- og kompetansekrav til de som utfører denne
tilstandsrapporten.

Gyldighet:
Rapporten kan ikke være eldre enn ett år fra befaringsdato til den datoen kjøper binder seg til å kjøpe boligen. Etter ett år
bør Tyder As kontaktes for å foreta en oppdatering av rapporten. Oppdatering bør også foretas dersom det gjøres
endringer i boligen etter befaringstidspunktet.
Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøper undersøkelsesplikt. Oppdragsgiver/selger må lese rapporten
og gi tilbakemeldinger om eventuelle feil eller mangler i rapporten. Dette bør gjøres før rapporten anvendes/tas i bruk.

Rettigheter:

Denne rapporten er utarbeidet av Tyder AS, som innehar samtlige opphavsrettigheter til rapportens innhold. Bruksrett til
rapporten er begrenset og gis utelukkende til den betalende oppdragsgiver og/eller tilknyttet eiendomsmegler, og kun for
det formål rapporten opprinnelig er bestilt for.
Rapporten kan ikke, helt eller delvis, overdras, videreformidles, gjenbrukes eller på annen måte benyttes av tredjepart
uten forutgående skriftlig samtykke fra Tyder AS.
Enhver bruk av rapporten utover det avtalte formålet forutsetter at Tyder AS er varslet på forhånd og har gitt uttrykkelig
skriftlig godkjenning. Manglende etterlevelse anses som et brudd på Tyder AS’ rettigheter, og Tyder AS kan ikke bli holdt
ansvarlig.
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Energiattest

Adresse

Kristiansands gate 1, 0463 OSLO

Dato for energimerking

23.03.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-273968

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80544235

Gårdsnummer

221
Bruksnummer

107

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0102

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

1933
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

54,0 m²
Oppvarmet bruksareal

54,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

459,28 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

459,28 kWh/m²
Totalt levert pr. år

24 801 kWh
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Kristiansands gate 1, 0463 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Kristiansands gate 1, 0463 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 2: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 3: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 4: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 5: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

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

Tiltak 8: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

91



Tiltak 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 12: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 13: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

Tiltak 14: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 16: Isolering av gulv mot kald kjeller / kryprom
Det fins flere løsninger for etterisolering av gulv mot kald kjeller eller kryperom. Utførelse/metode avhenger av dagens løsning. Vindsperre
etableres på kald side.

Tiltak 17: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak utendørs

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

Tiltak 19: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.
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Tiltak 20: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 21: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 22: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 23: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 24: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 25: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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        













 
  
   



















   
   
   


































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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 20.03.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

As Kristiansandsgt 1 12.12.1991Fødselsdato eier:

Kristiansands gate 1

Organisasjonsnr: 934 165 179

0463 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: André Willassen

501/4

Bolig AS

1252-1329Aksje: 2Aksjeboenhetsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 3 223
Felleskostnader: Renter og avdrag 559

Felleskostnader 2 259
Renter og avdrag 405

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 135 800 136 524
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 3 625 676,14 2 640 808

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 12131704583, DNB Bank ASA

Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 20.03.2026: 5.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 127
Saldo per 20.03.2026: 1 057 841
Andel av saldo: 38 685
Første termin/første avdrag: 30.11.2025 ( siste termin 30.09.2036 )

Lånenummer: 16367879096, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 20.03.2026: 5.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 331
Saldo per 20.03.2026: 2 567 835
Andel av saldo: 97 116
Første termin/første avdrag: 30.11.2025 ( siste termin 30.09.2053 )

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Vegard Larsson

Adresse: KRISTIANSANDS GATE 1

Postnr/-sted: 0463  OSLO

E-post: N/A

5: Restanse felleskostnader pr. 20.03.2026
Utestående saldo: 0

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

6: Ligning - 2025
Gjeld: Andre inntekter: 136 524 1 259
Utgifter: Annen formue: 36 055 7 947

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende: 50 3 900

1252-1329 Partialobligasjonsnr:Aksjenr: Aksjeboenhetsnr: 2

8: Bygning/eiendom
Gårds/bruksnr: 221/107

Bygningstype: Bygård

Eiet  Feste/eiet tomt: 

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

Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: Forsikret i: 89502891
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 20.03.26  Side 2 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

As Kristiansandsgt 1 12.12.1991Fødselsdato eier:

Kristiansands gate 1

Organisasjonsnr: 934 165 179

0463 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: André Willassen

501/4

Bolig AS

 

9: Forsikring

Forsikringsskade meldes via styret
10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

    SSBnr: H0102
1 Oppvarmingstype: Etasje: Uspesifisert  
Nei  Heis: 

Parkeringstype:              Uspesifisert parkering ()

Nei Antall rom: Systemlås: 2   
Nei Oppr. antall rom:Husdyrhold:  
Nei Kategori:Livsløp standard: 000  

Fasiliteter: 
 NØKLER

Nøkler håndteres av Låsgruppen AS telefon 22 95 58 00 / system@certego.no. Ved bestilling via forretningsfører må eier oppgi
nøkkelnummer: MA 6560 XX.

Nøkkel til søppelrom må bestilles av det borettslaget som boligselskapet deler søppelrom med. Ta kontakt med styret ved spørsmål.
 FLYTTEGEBYR

Flyttegebyr kr. 3 000,- ved salg og nytt leieforhold som betales avv hhv kjøper og utleier. Faktureres megler/oppgjørsavdeling ved
salgsoppgjør.

 VEDLIKEHOLD
For tidlgere gjennomført vedlikehold vises det til siste årsmelding vedlagt innkalling til siste generalforsamling.

Det er planlagt etablering av heis i aksjelaget, finansiert ved låneopptak. Det vises til vedtak i generalforsamling fra 2023.
 BRUKSOVERLATING/UTLEIE

Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker. Søknad må sendes skriftlig til styret. Ulovlig
bruksoverlating anses som brudd på borettslagsloven og kan føre til salgspålegg og fravikelse.
Det er ikke tiltatt å leie ut sin bolig via korttidsutleie for mer enn 30 dager pr år.

 VAKTMESTER- OG RENHOLDSTJENESTE
s Kristiansandsgt 1 har egen avtale med Karlsens Vaktmestertjeneste AS.

 BREDBÅND, KABEL-TV
AS Kristiansandsgt 1 har avtale med Telia (tidligere Get) for leveranse av bredbånd og/eller
kabel-tv.

Annen informasjon:
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Innspurten 11 C, 0663 Oslo 

Postboks 4301 Nydalen, 0402 Oslo 

Telefon: 22 12 23 40 

E-post: firmapost@obf.no  Hos oss kan du senke skuldrene 

Innkalling til 

generalforsamling 

Oslo og Omegn Boligforvaltning AS 
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As Kristiansandsgt 1

Generalforsamling 2025  

Innkalling - Årsmelding -
Årsregnskap

Tid: Onsdag 14.05.2025, kl 17:00

Sted: Teams

Side 1 av 22
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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 ordinær generalforsamling 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 larssonvegard@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 ordinær
generalforsamling 2025 i As Kristiansandsgt 1 onsdag 14.05.2025.

Sted, dato: ______________________

Eiers navn i blokkbokstaver: ___________________________________________

Eiers signatur: ______________________________________________________

Side 2 av 22
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Retningslinjer for digitalt møte
Styret har besluttet at generalforsamlingen skal avholdes digitalt.

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

Microsoft Teams  Trenger du hjelp?

Bli med i møtet nå

Møte-ID: 389 925 957 812 8

Passord: v4gD3Lh7

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•

Side 3 av 22
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Generalforsamling i As Kristiansandsgt 1 
Onsdag 14.05.2025, kl 17:00
Teams

Konstituering av ordinær generalforsamling 2025 i As 
Kristiansandsgt 1 

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 50 000.

Forslag 4.

Utvidet kostnadsramme for heisprosjektet4.1

Forslag til vedtak:

På ordinær generalforsamling 2023 ble det vedtatt å montere heis i aksjelaget,
finansiert med låneopptak og kostnadsramme på inntil 2.5 MNOK.

Styret ber nå om en utvidet fullmakt, med bakgrunn i økte kostnader etter mottatt
tilbud fra leverandør.

Generalforsamlingen gir styret en utvidet fullmakt i
heisprosjektet med kostnadsramme på inntil 3.75 MNOK.  

Valg av tillitsvalgte5.

Valg av styreleder for 1 år5.1
Styreleder som har fullført sin periode: Vegard Larsson

Valg av styremedlemmer for 1 år5.2

Side 4 av 22
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Styremedlem som har fullført sin periode:

Bård Berdal, Christoph von Mach og Steinar Hegge 

Valg av varamedlemmer for 1 år5.3
Varamedlemmer som har fullført sin periode:

Jeanette Sandsgaard og Åshild Huseby 

Opplesning og godkjenning av protokoll6.

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, 06.05.2025

Styret i As Kristiansandsgt 1

Styreleder, Vegard Larsson
Styremedlem, Steinar Hegge
Styremedlem, Christoph von Mach
Styremedlem, Bård Berdal
Varamedlem, Åshild Huseby
Varamedlem, Jeanette Sandsgaard

Side 5 av 22
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Årsmelding 2024 for As Kristiansandsgt 1 

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 generalforsamling har de tillitsvalgte vært

Styreleder, Vegard Larsson
Styremedlem, Steinar Hegge
Styremedlem, Christoph von Mach
Styremedlem, Bård Berdal
Varamedlem, Åshild Huseby
Varamedlem, Jeanette Sandsgaard

Styret har bestått av ingen kvinner og 4 menn.  

Styret kan kontaktes på larssonvegard@gmail.com

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 As Kristiansandsgt 1
As Kristiansandsgt 1 er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret med
organisasjonsnummer 934165179. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune kommune og
har 18 boligenheter og 2 andre enheter.  

Antall enheter som ikke er bolig (næringslokale): 2  

Vaktmestertjeneste
As Kristiansandsgt 1 har egen avtale med Karlsens Vaktmestertjeneste AS.

Bredbånd, kabel-tv
As Kristiansandsgt 1 har avtale med Telia for leveranse av bredbånd og/eller kabel-tv.

Nøkler, skilt
Nøkler håndteres av Låsgruppen AS telefon 22 95 58 00 / system@certego.no. Ved
bestilling via forretningsfører må eier oppgi nøkkelnummer: MA 6560 XX.  

Nøkkel til søppelrom må bestilles av det borettslaget som boligselskapet deler søppelrom
med. Ta kontakt med styret ved spørsmål.  

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 As Kristiansandsgt 1, 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 As Kristiansandsgt 1 er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har
polisenummer 89502891.

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 1 boenhet.

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

2023-2024: utskiftning av vinduer

2022: gjenetablering av balkonger

2015-2021: Ingen større vedlikehold
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2014: Vask, soppbehandling og maling av bakgård og fasade mot gate. Sjekk og rens av
takrenne. Reparasjoner av varmekabler.

2013: Installasjon av myntautomat til vaskemaskin og tørketrommel.

2012: Maling av oppgang

2011: Rehabilitering av skorsteiner og oppussing/maling av oppgang.

Styrets arbeid i 2024
Styret har i perioden hatt fokus på:

Økonomi, felleskostnader, gjennomgang av gjeldende avtaler, rehabilitering, mindre
vedlikehold mm.

Jobber med å få bedre samarbeid med naboblokka.

Ingen store prosjekter i 2024.

06.05.2025

Godkjent elektronisk av styret i As Kristiansandsgt 1

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Resultat

Note

Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 026 9161 041 386865 2201 030 4001
Sum 1 026 9161 041 386865 2201 030 400

Andre inntekter 00078 7502
Sum andre inntekter 00078 750

Sum 1 026 9161 041 386865 2201 109 150

Forretningsførsel og revisjon 79 50076 50080 01376 1943
Lønn og honorar 57 05057 05057 05057 0504
Vedlikehold 130 000125 0001 764 918765 3495
Eksterne tjenester 93 00091 00080 69535 9836
Kabel-tv og bredbånd 84 00076 00077 72481 810
Forsikring 56 50053 00049 54952 517
Kommunale avgifter 222 000197 000173 354197 283
Brensel og strøm 20 00020 00013 97810 932
Andre driftsutgifter 22 50022 0006 1746 7007
Avskrivninger 001 9891 989

Sum 764 550717 5502 305 4461 285 806

Driftsresultat før individuell innbetaling 262 366323 836-1 440 226-176 656

Driftsresultat etter individuell innbetaling 262 366323 836-1 440 226-176 656

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 008 35434 5088
Rentekostnad 215 409214 95996 055223 5329
Andre finansposter 00-4 293-4 55410
Resultat av finansinntekt- og kostnad -215 409-214 959-83 409-184 469

Årsresultat 46 957108 877-1 523 635-361 12611

Budsjettmessige poster
Avdrag lån -106 381-103 052-63 512-100 554
Opptak lån 002 650 0000
Andre endringer i disponible midler 001 9891 98911
Endring i disponible midler -59 4245 8251 064 842-459 69111

501 As Kristiansandsgt 1
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Balanse

Note

EIENDELER

Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 35 10035 10017
Bygninger 196 911194 92217, 18

Finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler 232 011230 022

Omløpsmidler
Fordringer
Forskuddsbetalte kostnader 52 517102 61012
Andre fordringer 15 54629 434

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 1 306 202659 773
Innestående på særvilkår 115 52585 20013
Sum omløpsmidler 1 489 790877 016

SUM EIENDELER 1 721 8011 107 038

501 As Kristiansandsgt 1
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Balanse

Note

EGENKAPITAL

Egenkapital
Aksjekapital 100 000100 00014
Annen egenkapital 1.1 -939 778-2 463 412
Årets resultat -1 523 635-361 12611
Sum egenkapital -2 363 412-2 724 53815

GJELD

Pant- og gjeldsbrev lån 3 863 2053 762 65116
Sum langsiktig gjeld 3 863 2053 762 651

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 3 3553 355
Gjeld til forvaltningsklient -490
Leverandørgjeld 64 68863 228
Skyldig off. myndigheter 26 2500
Påløpne renter 22 0331 203
Annen kortsiktig gjeld 105 7311 139

Sum kortsiktig gjeld 222 00868 925

Sum gjeld 4 085 2133 831 576

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 1 721 8011 107 038

Oslo 31.12.24
Styret i As Kristiansandsgt 1

Sted:____________________, dato:___________

Vegard Larsson
Styreleder

Christoph von Mach
Styremedlem

Steinar Hegge
Styremedlem

Bård Berdal
Styremedlem

501 As Kristiansandsgt 1
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Noter 501 As Kristiansandsgt 1

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet 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 månedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:
Eiendeler 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 år. Øvrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke forventes å være forbigående. Reversering 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 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  3600 Inntekter felleskostnader 723 375723 375604 368723 372
  3607 Renter og avdrag 303 541318 011126 024303 528
  3631 Ekstra innkreving felleskostnader 00121 3280
  3692 Inntekt vaskeri 001 500500
  3695 Inn- og utflyttingsgebyr 0012 0003 000

Sum 1 026 9161 041 386865 2201 030 400

Note 2 - Andre inntekter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8400 Andre inntekter 00078 750

Sum 00078 750

Andre inntekter er tilskudd fra Oslo Kommune Klimaetaten.

Note 3 - Forvaltning og revisjon
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Revisjonshonorar 5 0005 0009 7612 527
Forretningsførerhonorar 64 50064 00061 34462 262
Annen regnskapsførsel 10 0007 5008 90811 405

Sum 79 50076 50080 01376 194

Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.

Noter 501 As Kristiansandsgt 1 Orgnr: 934165179
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Noter 501 As Kristiansandsgt 1

Note 4 - Styrehonorar og personalkostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Styrehonorar 50 00050 00050 00050 000
Arbeidsgiveravgift 7 0507 0507 0507 050

Sum 57 05057 05057 05057 050

Laget har ingen ansatte og er ikke pliktig til å ha tjenestepensjon.
Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen / årsmøtet. Styrehonoraret gjelder styreperioden 2023-2024

Note 5 - Vedlikehold
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 130 000125 0001 698 204734 196
  6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 0028 78918 865
  6650 Påkostning / Rehabilitering / Investering 0037 92512 288

Sum 130 000125 0001 764 918765 349

Note 6 - Eksterne tjenester
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6330 Vaktmestertjenester 72 00072 00062 0787 035
  6360 Renhold 21 00019 00018 61828 948

Sum 93 00091 00080 69535 983

Note 7 - Andre driftsutgifter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bøker, scanning 008160
  6940 Porto og andre forsendelseskostnader 001 038594
  7720 Generalforsamling / årsmøte 0001 163
  7770 Bank og kortgebyrer 2 5002 0002 7962 796
  7772 Andre gebyrer 001 5241 400
  7790 Andre driftskostnader 20 00020 0000747

Sum 22 50022 0006 1746 700

Note 8 - Renteinntekter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8050 Renteinntekt bank 008 35434 405
  8059 Renteinntekt Høyrentekonto 000103

Sum 008 35434 508

Note 9 - Rentekostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8142 Lånenr 1213.17.04583 64 97765 75171 29469 465
  8144 Lånenr 1636.78.79096 150 432149 20823 763154 066
  8159 Andre rentekostnader 009980

Sum 215 409214 95996 055223 532

Noter 501 As Kristiansandsgt 1 Orgnr: 934165179
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Noter 501 As Kristiansandsgt 1

Note 9 - Rentekostnader

Noter 501 As Kristiansandsgt 1 Orgnr: 934165179
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Noter 501 As Kristiansandsgt 1

Note 10 - Andre finansposter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8090 Andre finansinntekter 00-4 293-4 554

Sum 00-4 293-4 554

Note 11 - Disponible midler
20232024

A. Disponible midler pr 01.01 202 9391 267 782

B. Endringer disponible midler
Årets resultat -1 523 635-361 126
Tilbakeføring avskrivninger 1 9891 989
Opptak av langsiktig lån 2 650 0000
Avdrag langsiktig lån -63 512-100 554
Endring av bygningsverdi -1 989-1 989

B. Årets endring i disponible midler 1 064 842-459 691

C. Disponible midler 31.12 1 267 782808 091

Note 12 - Forskuddsbetalte kostnader
Regnskap 2023Regnskap 2024

  1742 Forskuddsbetalt forsikring 52 51760 642
  1749 Forskuddsbetalte kostnader 041 968

Sum 52 517102 610

Note 13 - Innestående på særvilkår

Av innestående på særvilkårskonto er kr -5,78 oppsparte midler (overtrekk på konto) og kr 85 205,30 skattetrekksmidler.

Note 14 - Aksjekapitalen
Aksjekapitalen består av 2.000 aksjer. Pålydende verdi pr. aksje er 50 kr.

Note 15 - Egenkapital

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balanseførte verdi er lavere enn balanseført verdi av gjelden. Dette skyldes at
regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes på basis av historisk kost. Konsekvensen av dette er at den balanseførte verdien i dette borettslaget ikke
gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale verdien av borettslagets
eiendommer er høyere enn den balanseførte verdi.
Styret vurderer dermed den reelle egenkapitalen som positiv.

Noter 501 As Kristiansandsgt 1 Orgnr: 934165179
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Noter 501 As Kristiansandsgt 1

Note 16 - Lån
Kreditor: DNB Bank ASADNB Bank ASA
Formål: Eiendom - Utbedre -

Vindusutskiftning
Lånenummer: 1213170458316367879096
Lånetype: AnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2015 2023
Rentesats: 5.85 %5.85 %
Beregnet innfridd: 30.09.203630.09.2053

Opprinnelig lånebeløp: 1 728 9002 650 000
Lånesaldo 01.01: 1 213 2052 650 000
Avdrag i perioden: 66 12034 434
Lånesaldo 31.12: 1 147 0852 615 566

Saldo 5 år frem i tid: 751 9892 410 627

Lån
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 12131704583 234 941234 9411
90 67490 6741
73 67973 6791
55 42155 4211

316 71052 7856
174 68043 6704
41 94941 9491

133 37633 3444
25 65325 6531

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 16367879096 554 020554 0201
173 745173 7451
130 626130 6261
871 325124 4757
411 916102 9794
98 92198 9211

314 51678 6294
60 49460 4941

Kommentarer til lån

Bokført verdi av eiendommen er 234.000 kr. Hele eiendommen er pantsatt til långiver med panterett på 1 750 000.

Noter 501 As Kristiansandsgt 1 Orgnr: 934165179
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Noter 501 As Kristiansandsgt 1

Note 17 - Eiendeler
Eiendel som avskrives

over 100 år
Ingen avskriving

Anskaffelseskost pr.01.01 : 198 90035 100
Årets tilgang : 00
Årets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 198 90035 100

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 3 9780
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 194 92235 100

Årets avskrivninger : 3 9780

Antatt levetid i år : 100

Note 18 - Bygninger

Eiendommen har gårds og bruksnummer 221/107 og har beliggenhet i Oslo kommune. Etter pålegg fra revisor avskrives bygget lineært med 1 % per år med
virkning fra regnskapsåret 2023.

Noter 501 As Kristiansandsgt 1 Orgnr: 934165179
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Resultat og balanse med noter for As Kristiansandsgt 1.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For As Kristiansandsgt 1

Styreleder Vegard Larsson (sign.) 06.05.2025
Styremedlem Christoph von Mach (sign.) 05.05.2025
Styremedlem Steinar Hegge (sign.) 14.04.2025
Styremedlem Bård Berdal (sign.) 06.05.2025
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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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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i As Kristiansandsgt 1 onsdag 14.05.2025 kl. 17:00 - Teams.

Konstituering av ordinær generalforsamling 2025 i As 
Kristiansandsgt 1 

1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Johannes Aune (OBF) ble valgt som møteleder.

Opptak navnefortegnelse1.2

Vedtak:
Til stede var 8 aksjeeiere og 2 representert med fullmakt, til sammen 1198 av 2000 aksjer
representert.

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:
Johannes Aune ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble møteleder og
Vegard Larsson 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.

Disponering av årets resultat3.2

Protokoll fra generalforsamling 2025 - As Kristiansandsgt 1. Side 1/3
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Vedtak:
Årets underskudd ble besluttet fremført som udekket tap.

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:
Styret honoreres med kr 50 000.

Forslag 4.

Utvidet kostnadsramme for heisprosjektet4.1

Vedtak:
342 aksjer stemte for, 402 aksjer stemte mot og 454 aksjer stemte blankt. Forslaget falt.

Valg av tillitsvalgte5.

Valg av styreleder for 1 år5.1

Vedtak:
Vegard Larsson ble enstemmig valgt som styreleder for 1 år.

Valg av styremedlemmer for 1 år5.2

Vedtak:
Steinar Hegge, Malene Gaulin og Jeanette Sandsgaard ble enstemmig valgt som
styremedlemmer for 1 år.

Valg av varamedlemmer for 1 år5.3

Vedtak:
Åshild Huseby ble enstemmig valgt som varamedlem for 1 år.

Opplesning og godkjenning av protokoll6.

Vedtak:
Protokollen ble referert, og generalforsamling ble hevet kl. 17.57.

Etter styrevalget fikk styret følgende sammensetning:

Protokoll fra generalforsamling 2025 - As Kristiansandsgt 1. Side 2/3
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Styreleder, Vegard Larsson, for 1 år
Styremedlem, Steinar Hegge, for 1 år
Styremedlem, Malene Gaulin, for 1 år
Styremedlem, Jeanette Sandsgaard, for 1 år
Varamedlem, Åshild Huseby, for 1 år
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Protokoll for As Kristiansandsgt 1

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Johannes Aune (sign.) 15.05.2025
Protokollvitne Vegard Larsson (sign.) 19.05.2025
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Reguleringskart 26.03.2026


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S-5058

Detaljregulering med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for Ny van-

nforsyning til Oslo - Huseby vannbehandlingsanlegg

Vedtaksdato: 13.11.2019

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 201708944

Lovverk: PBL 2008

Høydereferanse: NN2000

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 31 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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S-2255

Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og in-

dre sone i Oslo kommune.

Vedtaksdato: 28.07.1977

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197701394

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.9.15,

Kommuneplan 2015. Se også S-2937,1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er)motandreplaner: V300589, V290689, V300187, V080384, 26394, 20483,

16578, 37684, 21884, V131284, V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,

V160184, V280186, V190482N2, 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,

V190482, 3483, V310184, 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,

V070492, 20183, 6182, 2901, V110396, V290894, 3338, V280885, 15189, 8886, V301288,

V220380, V130679, 36982, 8786, 33390, V030993, V190192, V080285, 24385, V160895,

V270398, V030806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,

V231095, V231296, V011002, V151100, V120297, V200905N2, 2306, V150796, V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet består av 2 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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S-2255 

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

nærværende plan, skal gjelde foran denne plan. 
 

 
S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255) 
 
FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PARAGRAF 7) FOR  
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN). 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf 
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet, 
S-2255. 
 
Pgf. 7.  I denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringsspørsmålet. 
 
Før prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere å kontakte berørte kommunale 
myndigheter for å bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser. 
 
Når behandling av bebyggelsesplan eller søknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende 
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspørsmålet alltid vurderes. 
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S-4374

Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for del av Arendalsgata/Maridalsveien som

reguleres til: Offentlig tra昀椀kkområde-gate, parkering, fortau, plass.

Vedtaksdato: 19.06.2008

Vedtatt av: Plan- og bygningsetaten

Vedtaksdokumenter: 200612033

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 200612033

Dokumentet består av 2 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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S-4374.doc Side 2 av 2 

REGULERINGSBESTEMMELSER FOR DEL AV ARENDALSGATA OG MARIDALSVEIEN 
Bydel Sagene, Gnr. 221/1, uregistrert gategrunn 
 
§ 1. Avgrensning 

Det regulerte området er vist på plankart merket kart nr. RAP-200612033. og datert dato 10.01.2008. 
 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
Offentlig trafikkområde - gate, parkering, fortau, plass.  
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S-173GO

Reguleringsplan for Nordre Bydel II i Oslo

Vedtaksdato: 04.06.1942

Vedtatt av: Innenriksdepartementet

Vedtaksdokumenter: 194200534

Lovverk: BL 1924

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader: Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.9.15,

Kommuneplan 2015.

Knytning(er)motandreplaner: 43860, 5567, 21573, 61764, V100361, V160947, V110146,

V070492, V160895, V011002, V200905N2

Dokumentet består av 6 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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S-173GO 

S-173GO.doc Side 2 av 6 

Se Endring av par.1B nr.3 i S-1748. 
 
BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SONE (YTRE). 
 
 Denne vedtekt omfatter følgende vedtektnummere: 

Vedtekt nr: Vedtatt: Godkjent av bystyret: Stadfestet av dept: Byplan 

171 20/4-37 27/10-1938 8/3-1939 V B.II 

172A 8/6-37 8/12-1938 3/2-1939 V B.III 

173 14/9-37 26/2-42 4/6-1942 N B I 

174 11/1-38 20/6-40 17/10-40 V B I 

177 27/9-38 16/10-42 22/12-42 Grunerl. 

  23/5-47 26/9-47  

178 10/1-39 5/2-42 4/6-42 Ø B III 

179 2/5-39 30/10-46 17/7-47 Ø B II 

181 10/10-39 5/2-42 4/6-42 N B II 

182A 28/11-39 5/12-46 28/4-1947 Ø B V 

183 13/2-40 24/9-42 6/11-42 Ø B IV 

184 2/4-40 14/12-51 22/7-52 Ø B I 

188 6/5-41 22/2-42 6/11-42 V B IV 

 
BYPLANVEDTEKT. 

 
paragraf 1 
 
A. Med de unntak som er nevnt nedenfor under punkt B tillates det bare ført opp beboelseshus. 
 
B. Unntatt fra boligbestemmelsen er: 

1. Strøk som hører til "indre sone", og arealer som er satt av til: 
2. Offentlig bebyggelse så lenge de disponeres til dette bruk, på byplanen merket "Off.bebygg". 
3. Forretningsbebyggelse av den art, som er nevnt nedenfor, på byplanen fargelagt med brunt. 
4. Industribebyggelse, på byplanen fargelagt med gult. 

Ad 3. Ved forretningsbebyggelse forstår en bebyggelse med lokaler for kontorer, magasiner, lagre og lignende 
som er bestemt for direkte vareomsetning og som kan føre med seg stadig fra- og tilbringelse av gods, 
tilstrømning av mennesker, lukt, larm eller andre forhold som er sjenerende for boligene omkring. 

Anm. Byråsjef Schultze i Innenriksdepartementet har i konf.29/4-1944 fortolket pkt. 3 sånn: 
"I bydelsplaner i ytre sone er det regulert strøk for: 
1. Boliger. 2. Forretningslokaler. 
I de for boliger regulerte strøk har grunneieren ikke krav på innredning av kontorer. Kontorer vil følgelig 
bare kunne innredes etter innvilget unntak fra byplan og vedtekt. Sådant unntak kan gis av 
bygningsrådet, resp. reguleringsrådet". 

Ad 3 og 4 På tomter, hvor det finnes eldre forretnings- eller industrianlegg av nevneverdig betydning, kan 
bygningsrådet tillate videre utbygging av disse, selv om de ikke ligger på de arealer som er nevnt foran. 

 
paragraf 2 
 
 Bebyggelsen skal være dels tett, dels åpen etter som det er vist på byplanen. Hvor denne fastsetter 
åpen bebyggelse skal bygningene være helt frittliggende eller bygd sammen to og to inn til en felles grenselinje 
og for øvrig frittliggende med mindre det er bestemt annerledes i byplanen ved fastsettelse av indre byggelinjer. 
 Fra det som er nevnt foran kan unntak gjøres for uthus og garasjer som omhandlet nedenfor under par. 
7. 
 Minste avstand mellom frittliggende bygninger skal svare til høyeste tilstøtende bygnings høyde, målt 
fra overkant terreng til murlivets øvre avslutning, og ikke være under 8 m. 
 
paragraf 3 
 
 All ny bebyggelse skal føres opp i de vedtatte byggelinjer. Hvor indre byggelinjer ikke er regulert, er 
bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser. 
 Uansett det som er nevnt foran kan bygningsrådet tillate at nå eksisterende bebyggelse, som er ført 
opp før disse vedtekter trådte i kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om- eller tilbygning 
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som bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter i øvrig tillater. Dette gjelder såfremt bygningsrådet 
ikke mener at disse arbeider må betegnes som hovedombygging eller er til hinder for gjennomføring av 
byplanen. 
 
paragraf 4 
 
 Fasadelengden for enkelt frittliggende bygning må ikke være over 32 m. Dersom to eller flere bygninger 
bygges sammen langs byggelinjen tillates dog en lengde inntil 40 m. Bygninger som ligger på hjørne eller i 
vinkel med gata måles etter lengden av de sammenlagte front-(ikke gårds-)fasader med fradrag av bygningens 
dybde. 
 
Eksempel        (Illustrasjon)            X+Y ikke over 32 m 
                                          resp. 40 m. 
                                          Z medregnes ikke. 
 
 Unntak fra bestemmelsene foran skjer dersom dette er fastsatt på byplanen ved indre byggelinjer eller 
ved angivelse av fasadenes maksimumslengde. 
 
paragraf 5 
 
 Bygningene kan føres opp med det etasjeantall som er skrevet på byplanen. Hvor gesimshøyder er 
påført skal bygningene føres opp til den høyde som således er angitt. Hvor planene ikke angir noe om dette 
gjelder bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter. 
 Hvor det er regulert åpen bebyggelse kan det over det foran nevnte etasjeantall, dersom dette er anført 
på planen, innredes overetasje (O.E.) til loft eller leilighet, enten a) under hellende tak eller b) hvor det er flatt 
tak, innenfor tilbaketrukne yttervegger. Ingen del av overetasjen må ligge utenfor en hellingsvinkel på 45 
grader. 
 Det må sørges for at det i overetasjen, hvor slik finnes, eller annet sted i bygningen, foruten vanlige 
kjellerrom (buer) anordnes oppbevaringsrom for hver leilighet. Dette skal svare til minst 10 % av leilighetens 
gulvflate, dog aldri under 3 m2 og isolert mot kulde, fuktighet og lignende på slik måte som 
bygningsmyndighetene bestemmer. 
 Overkant hovedgesims (d.e. murlivets øvre avslutning) må ikke legges mer enn 1.0 m over himlingen i 
øverste fulle etasje. 
 
paragraf 6 
 
 Hvor etasjeantallet er begrenset skal kjelleren, hvor denne er innredet til varig opphold for mennesker 
regnes med i etasjeantallet; dog regnes ikke kjelleren med såfremt det i denne bare innredes portnerbolig (d.e. 
leilighet på maksimum 3 værelser og kjøkken) og andre kjellerrom som er nødvendige for beboerne. 
 
paragraf 7 
 
 Uansett bestemmelsene i par. 1 kan bygningsrådet, dersom reguleringsrådet ikke har noe å innvende, 
tillate ført opp uthus eller garasje på den del av tomta som finnes passende, enten frittliggende eller i direkte 
tilknytning til hovedbygningen. Uthus eller garasje må ikke ha over 1 etasjes høyde og ikke benyttes til 
beboelse. 
 
paragraf 8 
 
 I det frie mellomrom av minst 4 m mellom frittliggende bygning og nabogrense kan bygningsrådet tillate 
at det anbringes overbygninger over utgangsdører dersom det fra disses ytterkant er minst 2 m til nabogrense. 
 Hvor naboens samtykke er innhentet kan bygningsrådet dessuten tillate at mellomrommet, hvor det 
benyttes til innkjørsel, blir overdekt i inntil 1 etasjes høyde. 
 
paragraf 9 
 

Bygningene skal ha fasademessig utstyr på alle frittliggende sider. For bygningsgrupper som hører 
sammen skal de forskjellige bygningers ytre være i det vesentlige i samsvar med hverandre. De skal være 
utført i noenlunde ensartede materialer og farge og - såvidt mulig - med gjennomgående gesims- og 
mønehøyder, like og sammenfallende takformer og harmonerende arkitektur. 
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paragraf 10 
 
 Hvor det er regulert åpen bebyggelse på byplanen, og hvor bygningenes fasader ikke ligger i 
gatelinjen, skal eiendommene mot gate innhegnes med åpent stakitt av høyst 1.2 m høyde, fundamentert på 
stolper eller granittsokkel. Fra dette kan unntak gjøres ved vedtak av en felles plan for større 
sammenhengende områder. Stakittet skal være av samstemmende utseende og materialer for 
sammenhengende områder. 

Bygningsrådet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av det åpne område mellom frittliggende 
bygningsblokker. Det kan også forlange at det til dekning av innblikk fra gata føres opp muret eller støpt 
innhegning av minst 1.80 m høyde i linjen mellom gatefasadene. 
 
Paragraf 11 
 
Uansett foranstående gjelder for nedennevnte følgende. 
 
SÆRBESTEMMELSER 
(på byplan anført S.B.) 
 
1.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 
 På bebyggelsen langs Gyldenløves gates sørside mellom Eckersbergsgate og Løvenskiolds gate skal 

hovedgesimsens høyde for mansardstrekningen ikke overstige 13.5 m regnet fra Gyldenløves gates 
middelhøyde utenfor vedkommende kvartal. Den samlede bredde av vinduer i mansardtakflater mot 
gate må ikke overskride 4/10 av dennes lengde. 

 
2. Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 
 Bebyggelsen langs Fritz Thaulows gate mellom Fearnleys gate og Middelthuns gate kan gjøres 

sammenhengende og følgende en byggelinje som er vist på reguleringssjefens plan av 15/5.1929. 
 Bebyggelsen langs Middelthuns gate i 70 m lengde og langs Fritz Thaulows gate i 55 m lengde fra 

disse gaters hjørne utføres etter bygningslovens bestemmelser for tettbebyggelse. 
 
3.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 
 Matr.nr. 20 Majorstuveien 2,4,6 og 8 Dywads gate skal ved nybygning ikke kunne bebygges i større 

utstrekning enn nå i forhold til nabogrense. Dog skal nr. 2 Dybwads gate kunne bebygges nærmere 
grensen til nr. 18 Majorstuveien enn nå såfremt sist nevnte eiendom bebygges nærmere denne grense 
enn 4 m. 

 
 Matr. nr.1 Middelthuns gate samt nr. 16 og 18 Majorstuveien skal ved nybygging bebygges inn til 

bestående nabogavl på henholdsvis nr. 24 og 28 Industrigata og nr. 20 Majorstuveien. 
 
5.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 
 På Frognerveien 47 skal utvendige skorstener ikke tillates. Terrassebygningene mellom 

våningshusene kan inneholde garasjer og vanlige kjellerrom og skal i det ytre gis samme fasadeutstyr 
som våningshusene. 

 Garasjene må bare benyttes for private biler.  
 Terrassebygningenes overkant skal ikke ligge over cote 34,0. Innkjørsel til tomtene skal bare anordnes 

fra Frognerveien. Mellom inngangene for øvrig må ingen gjennomkjørsel kunne finne sted. 
 
6.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 
 På bebyggelsen langs Industrigata, Dunkers gate og Holmboes gate skal overetasjene på den side, 

som vender mot gårdsplass, føres opp i flukt med den nedenfor liggende del av bygningen. 
 
7.Y. UTGÅR. 
 
8.Y. (Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 
 Dersom noen del av bebyggelsen på Rosenborggata 11 og 13 trekkes tilbake minst 19.50 m fra 

Bergsliens gatelinje, kan det tillates gjennomgående gesimslinje, som dog ikke må ligge høyere enn på 
kote 74.00. Taket skal ha en hellingsvinkel av maksimum 30 grader og uten andre oppbygg enn de 
nødvendige skorstener, ventilasjonskanaler og tekniske anlegg (heiser). 
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9.Y a.(Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 
 I området mellom Stensparken, Thereses gate og Stensgata nordenfor Thereses gate 31 må ingen del 

av bebyggelsen ligge høyere enn 18 m over nivå i den østenfor liggende del av Thereses gate eller 
Stensgata. Denne høyde måles som fasadelengdens middelhøyde på hver tomt. 

 
9.Y b.Mot Stensparken skal ingen innkjørsel eller inngang for eiendommene    langs Thereses gate og 
Stensgata være tillatt. 
 
10.Y.(Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 
 Gjennom Grønnegata 19 skal det mellom Grønnegata og Per Sivles gate  anordnes passasjer. 
Disse to passasjer skal hver ha 1 - en - etasjes  høyde regnet fra Grønnegatas nivå, og veggene ut mot 
passasjene skal  være uten åpninger. 
 Bygningene på de tomter som støter til passasjen skal bygges sammen over passasjene. 
 
11.Y.(Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 
 På Hegdehaugsveien 17,19,21 må bygningenes høyde mot gårdsplass (i  dette også 
fløybygningene) ikke på noe punkt overskride en  hovedgesims på kote 47.45 med overetasjen innenfor 
en linje i 45  graders vinkel med horisontalen. 
 
12.Y.(Nordre Bydel 1, vedtekt nr. 173). 
 På Waldemar Thranes gate 60 og 62 skal bebyggelsen regelmessig ikke inneholde leiligheter som er 

mindre enn 3 værelser, pikeværelse og kjøkken. 
 
13.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt 173). 
 På eiendommen Vallegata 11,13,19,21,23,25 og Geitmyrsveien 38 og 40 skal hvert enkelt våningshus 

ikke inneholde mere enn 2 familieleiligheter. 
 
14.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt nr. 173). 
 Det kan regnes med dispensasjon fra foranstående vedtekter for eiendommene Lovisenberggata 7 - 

21, hvis disse bebygges videre til sykehus eller dermed beslektede formål. Reguleringsrådet kan i 
tilfelle samtidig kreve seg forelagt til godkjennelse en samlet plan for bebyggelsen. 

 
15.Y.(Vestre Bydel I, vedtekt nr. 174). 
 For området mellom Drammensveien nr. 78, Drammensveien, Drammensveien nr. 84 og 

jernbanelinjen gjelder følgende bestemmelser: 
 På hver parsell må bare oppføres ett våningshus og dette må ikke innredes for annet eller mer enn tre 

familieboliger. Innskårne takvinduer tillates ikke. 
 
16.Y. (Vestre Bydel I, vedtekt nr. 174). 
 For eiendommer på begge sider av Kristinelundveien nordenfor nr. 4 og 5 til denne gate: På hver 

parsell må bare oppføres ett frittliggende våningshus, som ikke må innredes for annet eller mere enn to 
familieboliger. Huset må ikke i noen retning ha større lengde enn 18.0 m og ikke ligge nærmere 
nabogrense enn  

 5,0 m. Høyden må ikke være større enn 2 etasjer, eventuelt med tillegg av 1 tilbaketrukket loftsetasje. 
 
17.Y.(Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 
 Den i paragraf 5 angitte gesimshøyde for nr. 39 og 37 Professor Dahls gate er ikke obligatorisk , men 

angir den største høyde bygningen kan føres opp til.  
   
18.Y.(Østre Bydel I, vedtekt nr. 184). 
 For områdene: 
1) Vestre grense og forlengelsen sørover til bygrensen av nr. 19 E Ekebergveien - nordre grense av 

samme eiendom - østre grense av nr. 50 Ekebergveien - søndre og østre grense av nr. 7 
Ekebergveien - Ekebergveien - Konows gate og ny regulert Konows gate "Søndre Utfartsåre" - 
Væringskleiva - Konows gate - Enebakkveien - ny regulert gate langs Loelva - bygrensen. Dessuten 
også nr. 74 - 76 - 78 Enebakkveien. 

2) Sønnenfor nr. 40 Ljabruveien mellom Kongsveien - bygrensen og Ljabruveien. 
 
gjelder følgende bestemmelser: 
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a) Minsteavstanden mellom bygninger på samme matr. nr. kan - uansett bestemmelsene i paragraf 2, 
siste p., innskrenkes til 6 m, hvis tilstøtende bygnings høyde heller ikke overskrider dette mål. 

b) Enkelt bygnings areal må ikke være mere enn 150 m². Hvis to eller flere bygninger bygges sammen 
skal fasadelengden ikke overskride 30 m. 

c) Bygningenes høyde skal være begrenset til 2 fulle etasjer og 1 overetasje, kfr. paragraf 5, 2net avsnitt. 
 
19.Y.(Østre Bydel I, vedtekt nr. 184). 
 I tilfelle av at eiendommene Ekebergveien 5c, 5d og 7 og for området mellom Konowsgate - 
Ekebergveien og østgrensen for Konowsgate 21 og Ekebergveien 16 anvendes til boligbebyggelse (ikke 
industri) skal bestemmelsene i særbestemmelse 18 Y gjelde også for disse. 
 Vedtatt av reuleringsrådet 25/3.1947. 
 
Paragraf 12 
 
 Reguleringsrådet, eller, hvor loven krever det, bygningsrådet, kan tillate unntak fra disse vedtekter hvor 

særlige grunner taler for det. Dette må i tilfelle skje under iakttagelse av bygningsloven og de 
alminnelige bygningsvedtekter for Oslo. 
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 




 

   

   
  
  
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 


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































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

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



   



    
    
    
    








   

 


 


   
      
   
   








   

   
   
   


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














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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og

 Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet o昀昀entlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke 昀椀nnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen.

I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

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

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

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

Håkon Hovland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner

hakon.hovland@emera.no
+47 473 51 337



Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

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

Håkon Hovland
hakon.hovland@emera.no
473 51 337

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 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.
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