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 Velkommen til
din nye bolig



Velkommen til Orknøygata 2B ‑  
Presentert av Emera eiendomsmegling! 
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 190 000,‑

OMKOSTNINGER

9 990,‑

TOTALPRIS

4 338 244,‑

FELLESKOSTNADER

3 984,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 138 254,‑

FELLESFORMUE

36 549,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

29/ 33 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

0

ETASJE

4

BYGGEÅR

1890

ENERGIMERKING

D ‑ Rød

TOMTEAREAL

534 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

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

Milad er en engasjert og dyktig eiendomsmegler, kjent  
for å levere sterke resultater og yte topp service i hvert  
eneste oppdrag. Med et skarpt blikk for både detaljer  
og helhet, jobber han målrettet for å sikre høyest mulig  
verdi for hver bolig han formidler.
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BESKRIVELSE

Lys og gj.gående 1‑roms med  
moderne standard og hyggelig  
bakgård | Skjermet balkong på  
4 kvm | Lave omk. | Ingen  
forkjøp
Milad Alexander Sabori v. Emera Eiendomsmegling ønsker  
velkommen til Orknøygata 2B.

Hele eiendommen gjennomgikk en omfattende oppgradering i  
2015/ 2016, noe som gir en moderne og luftig atmosfære med  
rikelig lysinnslipp. Arealeffektiv og gjennomgående planløsning gir  
enkle og praktiske møblering‑ og lagringsmuligheter. Badet  
fremstår som stilrent med store fliser, regndusj og praktiske  
oppbevaringsløsninger. Beliggenheten er attraktiv, med utsyn mot  
nærliggende bymiljø og kort vei til grønne friområder.

<li>Gjennomgående
<li>Balkong 
<li>Oppgradert ca. 2015/ 2016
<li>Lys og romslig med god takhøyde
<li>Kvik‑kjøkken i tidløs stil
<li>Stilrent flislagt bad
<li>Tilhørende bod i kjeller
<li>Felleskostnader, inkl. varmtvann og internett
<li>Trivelig bakgård
<li>Ingen forkjøp



Her har du god plass til å innrede med  
spisebord, sofa og TV‑ seksjon.





Store vinduer slipper inn godt med  
naturlig lys. 



Her har du god plass til å invitere venner  
og familie på hyggelige  
sammenkomster. 

Her har du god plass til stor  
dobbeltseng og annet ønsket  
møblement. 

Velkommen til Orknøygata 2B ‑  
Presentert av Emera eiendomsmegling! 



I tillegg disponerer leiligheten en utebod  
i kjeller på ca. 4 kvm. 

Kommode eller garderobeskap kan  
enkelt plasseres her. 



Her bor du høyt og fritt i byggets 4.  
etasje. 



Mørk kjøkkeninnredning fra KVIK.

Herlig utsikt mot Vålerenga og byen.

Pent kjøkken med mye skap‑ og  
arbeidsflate, perfekt kombinert med  
stue for sosialt og luftigt opphold.





Åpne hyller tilfører en moderne og luftig  
følelse og gir kjøkkenet karakter.



Delikat bad med grå og hvite fliser og  
varmekabler på gulv.

Fra badet har du direkte utgang til en  
balkong med frodig utsyn! 

Det er opplegg for vaskemaskin. 



For den som liker tur‑ og  
rekreasjonsmuligheter er beliggenheten  
ideell. 

Østvendt balkong med plass til  
sittemøbler. 

Dette er et særegent boligområde med  
en hyggelig "landsbyfølelse", preget av  
verneverdige gårder, nostalgisk  

Her kan du nyte varme sommerdager. 



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 4 190 000

Omkostninger kjøpers beløp
4 190 000,00 (Prisantydning)
138 254,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 328 254,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
8 900,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
545,00 (Tinglysingsgebyr hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 090,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
9 990,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 329 344,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
4 338 244,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 338 244

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 984,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Renter og avdrag: 62,‑
Renter og avdrag: 215,‑
Felleskostnader: 3 014,‑
Avdrag IN‑lån: 237,‑
Renter IN‑lån: 456,‑

Felleskostnadene inkluderer blant annet felles  
byggforsikring, kommunale avgifter, varmtvann og  
grunnpakke internett/ TV.

Felleskostnadene kan bli besluttet økt etter utarbeidelse  
av salgsoppgaven.

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkludert i felleskostnadene. 

Fellesgjeld
Kr 138 254 pr. 12.09.2025

Lånebetingelser fellesgjeld: Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 12138216355, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 12.09.2025: 5.5% pa.
Antall terminer til innfrielse: 76
Saldo per 12.09.2025: 1 055 193
Andel av saldo: 95 927
Første termin/ første avdrag: 30.09.2024 ( siste termin  
30.06.2044 )
Opprinnelig innfrielse lån (IN): 5 679
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 5 379

Lånenummer: 16365789340, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 12.09.2025: 5.5% pa.
Antall terminer til innfrielse: 87
Saldo per 12.09.2025: 938 781
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Andel av saldo: 32 077
Første termin/ første avdrag: 30.12.2022 ( siste termin  
30.03.2047 )

Lånenummer: 15160432265, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 12.09.2025: 5.5% pa.
Antall terminer til innfrielse: 115
Saldo per 12.09.2025: 300 000
Andel av saldo: 10 251
Neste termin/ avdrag: 30.09.2025 ( siste termin  
31.03.2054 )
Ut i fra dagens lånebetingelser vil neste avdrag som  
forfaller til betaling 30.09.2025 utgjøre ca kr 12,00 per  
måned for denne boligen i følge forretningsfører.

Sikringsordning
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Grunnpakke inkludert i  
felleskostnader. 
Borettslaget har kollektiv avtale med Telia om kabel tv og  
bredbånd. Avtalen heter Flex og betyr at andelseier selv  
kan justere andelen tv og internett. Endring gjøres selv  
på nett.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 36 549 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 782 407( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 3 129 626(2023)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  

SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Leiligheten har en flott beliggenhet midt i hjertet av  
Vålerenga, omgitt av rolige smågater og med idylliske  
Vålerenga park som nærmeste nabo. Dette er et  
særegent boligområde med en hyggelig "landsbyfølelse",  
preget av verneverdige gårder, nostalgisk  
trehusbebyggelse, smale gater og grønne parkanlegg.  
Her bor du tilbaketrukket og fredelig, men samtidig med  
kort vei inn til Oslo sentrum. Området er svært populært,  
med lite trafikk, vakre grøntområder rett i nærheten og et  
bredt utvalg av butikker, servicetilbud og  
kollektivtransport kun et steinkast unna.

Kollektivtilbudet gjør hverdagen enkel – her trenger du  
ingen planlegging. Ensjø T‑banestasjon ligger bare noen  
minutters gange unna, og tar deg raskt på kryss og tvers  
av byen med sine mange linjer. I tillegg finner du flere  
bussforbindelser i nærområdet, deriblant linje 20, 37, 60,  
67 og 105, som gir deg direkte transport til de fleste  
destinasjoner i Oslo.

For den som liker tur‑ og rekreasjonsmuligheter er  
beliggenheten ideell. Rett utenfor døren ligger Vålerenga  
park, og i gangavstand finner du både Botanisk Hage,  
Tøyenparken (kjent for Miniøya og Øyafestivalen),  
Tøyenbadet, Munchmuseet, Zoologisk museum,  
Middelalderparken, Ola Narr, Svartdalsparken,  
Sofienbergparken og Birkelunden. Du har også enkel  
tilgang til Akerselva, med vakre turstier både ned mot  
sentrum og opp mot Maridalsvannet og Marka. Langs  
elva kan du oppleve både grønne lunger og spor av Oslos  
industrihistorie. På vinterstid gir Marka fantastiske  
skimuligheter, lett tilgjengelig med kollektivtransport fra  
nærområdet.
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Området byr også på et bredt utvalg av trenings‑ og  
idrettstilbud. Flere moderne treningssentre finnes i  
nærheten, blant annet Sats Kampen, Elixia Bjørvika,  
Stamina Key og Fresh Fitness Ensjø. På Jordal finner du  
et topp moderne idrettsanlegg med ishall for både  
bredde‑ og eliteidrett, samt fotballbane og løpebane i  
Tøyenparken. I tillegg er det kort vei til idrettsanlegget på  
Valle Hovin.

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

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

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 534 m²

Borettslagets tomt.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ikke ferdigattest, men et  
ekspedisjonsdokument datert 31.06.1899.  
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest.  
Dokumentet er attestert og bekrefter at bygget er  
registrert som lovlig oppført. At ekspedisjonsdokument  
eksisterer, gir derimot ingen garanti for at bygget er  
oppført i samsvar med tillatelsen og gjeldende regelverk,  
eller at det senere er utført arbeid på bygget som ikke er  
byggemeldt eller godkjent.

Dagens planløsning samstemmer med siste  
byggegodkjente tegninger som gjelder oppføring av  
balkonger. Det foreligger ferdigattest for balkonger datert  
2019.

Innhold
Areal
BRA ‑ i: 29 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 33 m²
TBA: 4 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 4 m² Utebod i kjeller
4. etasje
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BRA‑i: 29 m² Entre, Stue med sovealkove, Kjøkken og  
bad.

TBA fordelt på etasje
4. etasje
4 m² Balkong

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

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

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

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

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Arealer for balkong/ veranda/ terrasse (TBA) er målt etter  
beste evne. Det kan ikke utelukkes avvik over 2%.  
Arealene må anses som omtrentlige.

Standard
Entré
Innbydende inngangsparti med eike laminat på gulv,  
malte gipsvegger og himling med downlights.  
Garderobeløsning med speildør.

Bad
Lekkert bad med grå 60x60 fliser på gulv med varme og  
kombinasjon av grå og hvite fliser på vegger. Utstyrt med  
innfellbare dusjvegger, hvit servant med møbel under,  
speil, innebygd toalett, opplegg for vaskemaskin og  
mekanisk avtrekk. Fra badet er det utgang til en østvendt  
balkong på ca. 4 m².

Kjøkken
Moderne Kvik‑kjøkken i mørk utførelse med 10 mm  
kompositt benkeplate og integrerte hvitevarer. Avtrekk  
med kullfilter over koketopp.

Stue med sovealkove
Romslig stue med plass til både sofagruppe og  
spisebord. Eike laminat på gulv, malte vegger og himling.  
Panelovn for oppvarming. Praktisk sovealkove.

Øvrig:
Utebod i kjeller på ca. 4 m²
Oppvarming med panelovn og gulvvarme på bad
Sikringsskap i oppgangen

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

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Tore Haugstulen

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg:
Radioen på badet har tidvis problemer med  
fjernkontrollen, og funksjon kan ikke garanteres.

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  

kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
Boligblokk på 4 etasjer, loft og kjeller oppført i mur og  
betongkonstruksjoner med leilighetskillende vegger i 1 ½  
steins tegl og etasjeskille antatt i trebjelkelag isolert med  
stubbloftsleire. Fasader i pusset og malt mur, samt  
yttertak i klassisk saltakkonstruksjon tekket med papp

Bygningsdeler vurdert med TG2:
Oppsummering av avtrekk 
Kjøkkenventilator med omluftfunksjon/ kullfilter i  
kombinasjon med naturlig ventilering, tilfredsstiller ikke  
standardens krav til luftutskifting. TG 2 er satt på grunn  
av omluftsventilator/ kullfilter. Ideelt sett bør det være  
mekanisk avtrekk fra kjøkken (et krav for å få TG1)
Det anbefales å etablere mekanisk avtrekk med avtrekk  
ut, men dette må avklares med sameiet eller  
borettslaget. Det er ikke alltid at dette lar seg  
gjennomføre.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑Ingen
Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
‑Ingen

Øvrig  
informasjon
Adresse
Orknøygata 2B, 0658 OSLO

Gnr. 232, bnr. 242, ideell andel 1/ 1
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 i Oslo kommune.Andelsnr. 21 i Orknøygata 2 Brl med  
orgnr. 914729203

Selger
Linn‑Cecilie Schelver Hyni

Borettslag
Orknøygata 2 Brl

Organisasjonsnummer: 914729203

Andelsnummer: 21

Borettslagets navn er O2 Borettslag. Lagets  
forretningskontor er i Oslo kommune.

Lagets formål er å gi andelseierne bruksrett til egen bolig  
i lagets eiendom. Laget kan også drive annen virksomhet  
som har sammenheng med boretten. Laget kan oppføre  
andre bygninger eller anlegg, for eksempel garasjer, til  
andelseiernes felles benyttelse.

Borettslaget består av 26 andeler, pålydende kr 5.000,‑.  
Det skal være knyttet en andel til hver bolig. Hver  
andelseier kan bare eie en andel, og kun fysiske personer  
kan være andelseiere.
Flere personer kan eie en andel sammen. Dersom en av  
disse ikke bor i leiligheten, anses det som om bruken er  
overlatt til de som bor, og man må følge reglene for  
overlating av bruk, se punkt 3.

Forretningsfører: OBF

Borettslagets forsikringsselskapGjensidige Forsikring  
ASA

Polisenummer fellesforsikring: 89456044

Husdyr: Dyrehold er tillatt, men skal godkjennes av styret  
(etter innføring av regler datert dette brevet). Eiere av  
husdyr må påse at dyret ikke sjenerer andre beboere  

eller etterlater ekskrementer på borettslagets området.
I vår bakgård er det mange katter – husk at andres  
husdyr ikke skal inn i våre oppganger eller leiligheter. De  
har sine egne hjem hvor de får både husly og mat.

Forkjøpsrett: Det praktiseres ikke forkjøpsrett. 

Styregodkjennelse: Kjøper må godkjennes av  
borettslagets styre.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: I 2025 er det  
budsjettert med et overskudd på kr 66 604,‑.
Regnskapet for 2024 viser et underskudd på kr 117 915,‑.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven. 

Energimerke
Energikarakter: D

Energifarge: Rød

Info energiklasse
Selger har ikke fått energimerket boligen i forbindelse  
med salget. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest,  
og eier etter skriftlig anmodning fra kjøper ikke har  
fremlagt energiattest før salgsavtale er inngått, kan  
kjøper få utarbeidet en energiattest ved hjelp av ekspert,  
på selgers regning, innen ett år etter at avtalen om salg  
er inngått. Dette følger av forskrift om energimerking av  
bygninger og tekniske anlegg § 5 (3).

Oppvarming
‑ Elektrisk oppvarming.

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

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

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

301/ 232/ 242:
17.03.1953 ‑ Dokumentnr: 404595 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

02.07.1896 ‑ Dokumentnr: 900181 ‑ Opprettelse av  
matrikkelenheten
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA DANMARKSGT 21B 

09.10.1989 ‑ Dokumentnr: 69059 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:232 Bnr:243 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

04.07.2001 ‑ Dokumentnr: 38103 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:232 Bnr:322 Snr:1 
til
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:232 Bnr:322 Snr:36 
Bestemmelse om garasje/ parkering 
Elektriske kraftlinjer/ ledninger/ kabelgrøfter 
Bestemmelse om adkomstrett 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved 
direktøren for Bolig‑ og eiendomsetaten. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.09.2001 ‑ Dokumentnr: 57251 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:232 Bnr:327 
Bestemmelse om bruk av gårdsrom. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune ved 
direktøren for Bolig‑ og Eiendomsetaten. 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 
Med flere bestemmelser 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 

Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2G som  
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

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

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut  



OM EIENDOMMEN

42

bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under  
visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf.  
borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Andelseier som selv bor i  
boligen, har imidlertid rett til å leie ut deler av boligen til  
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5‑4.  
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn per år uten  
samtykke fra styret.

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

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑  
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

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

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

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

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. 
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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. 

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår  
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i  
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr  
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lånSamme  

rente på mellomfinansieringen som det ordinære  
boliglånet, noe som gir økonomisk trygghet ved  
boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste  
mobilbank 
Vær klar til budrunden.
 
Søk lån på smn.no
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale  
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens  
kalender.
 
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 40 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 21 720,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 79 802,54
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.  



OM EIENDOMMEN

Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 
Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak: 
 
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er: 
 
Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 
 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.

Oppdragsanvarlig
Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner
milad.sabori@emera.no
Tlf: 923 02 030

Marte Haslie
Eiendomsmeglerfullmektig
marte.haslie@emera.no
Tlf: 913 55 391

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

Salgsoppgavedato
19.09.2025

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

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

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

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250133

Selger 1 navn

Linn-Cecilie Schelver Hyni

Gateadresse

Orknøygata 2B

Poststed

OSLO

Postnr

0658

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 1

Antall måneder 11

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Radioen på badet har tidvis problemer med fjernkontrollen, og funksjon kan ikke garanteres.

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
Orknøygata 2B - Nabolaget Vålerenga - vurdert av 181 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Vålerenga 5 min
Linje 2N, 3N, 4N, 37, 100, 110 0.4 km

Ensjø 12 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1 km

Helsfyr 13 min
T-bane, buss 1.1 km

Middelalderparken 20 min
Linje 13, 19 1.7 km

Bryn stasjon 23 min
Linje L1 1.9 km

Skoler

Vålerenga skole (1-7 kl.) 2 min
499 elever, 26 klasser 0.2 km

Kampen skole (1-7 kl.) 14 min
495 elever, 21 klasser 1.1 km

Gamlebyen skole (1-7 kl.) 16 min
303 elever, 21 klasser 1.4 km

Jordal skole (8-10 kl.) 7 min
616 elever, 46 klasser 0.6 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 17 min
386 elever, 27 klasser 1.3 km

Etterstad videregående skole 7 min
588 elever, 41 klasser 0.6 km

Hartvig Nissens skole 17 min
630 elever 1.3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 78/100

Aldersfordeling

15
.1

 %
14

.7
 %

14
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 %
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%
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25
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 %
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 %
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 %
39
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 %

38
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 %
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%
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
Vålerenga 2 208 1 096

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Fridtjovsgate barnehage (1-5 år) 2 min
50 barn 0.2 km

Internasjonal kulturbhg Enebakkv. (1-2 år) 2 min
27 barn 0.2 km

Sotamyggen barnehage (1-5 år) 4 min
29 barn 0.3 km

Dagligvare

Kiwi Vålerenga 5 min

Coop Prix Etterstad 6 min
Post i butikk, PostNord 0.5 km

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

1. Buss

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Støynivået
Lite støynivå 85/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Vålerenga skole 1 min
Aktivitetshall, ballspill 0.1 km

Jordal ballbane og skatepark 7 min
Fotball, skatepark, lekeplass, ballspill 0.6 km

Mudo Gym Etterstad 6 min

SATS Kampen 8 min

Boligmasse

10% enebolig
8% rekkehus
72% blokk
9% annet

«Bynært samtidig landsbyaktig.
Godt bomiljø»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Fyrstikktorget 14 min

Ditt apotek Kværnerbyen 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

32% i barnehagealder
39% 6-12 år
18% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 48%

Vålerenga
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 20% 33%

Ikke gift 69% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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GNR: 232 BNR: 242 Snr: 0 Tore Haugstulen
Din-takst AS

th@din-takst.no
90418516

Orknøygata 2b,
0658 Oslo

Samlet vurdering
TG-0

1
TG-1

12
TG-2

1
TG-3

0
TG-IU

0

Orknøygata 2b,
0658 Oslo
Tilstandsrapport
Eierskifte
Boligtype: Boligblokk 
Byggeår:1890

BRA: 33 m2 
BRA-i: 29m2 
BRA-e: 4 m2
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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen avvik

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

TG-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate avvik

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

TG-2

Tilstandsgrad 2: Bygningsdelen har vesentlige avvik

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

TG-3

Tilstandsgrad 3: Store eller alvorlige avvik

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

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

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

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. I tillegg beskriver rapporten følgende kontrollpunkter utover

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

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

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

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

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

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

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

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

integrert.

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

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

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

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

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

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

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

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

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

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

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

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

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

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

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

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

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

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

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

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

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

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

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

Bygningsdeler med TG3
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Bygningsdeler med TG2

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

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

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

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

Oppsummering av avtrekk TG-2

Anbefalte tiltak avtrekk

Kjøkken
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

16.09.2025 16.09.2025

Hjemmelshavere

Navn: Linn-Cecilie Schelver Hyni Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Nei

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Telefon:

Firma: Epost:

90418516
th@din-takst.no

Adresse:

Tore Haugstulen
Din Takst AS
Fjellrabben 12b, 2022 Gjerdrum

Informasjon om boligen

Adresse: Orknøygata 2b, 0658 Oslo

Kommunenr: 301 Gårdsnr: 232 Bruksnr: 242 Festenr:

Seksjonsnr: Leilighetsnr:

Byggeår:

Boligtype:

Andelsnr:

5. Arealinformasjon

4 etg.

Entre : Eike laminat  på gulv, malt gips på vegger og malt himling med downlight. 1 speils dører. 

Bad : Grå 60x60 fliser på gulv med varme, Grå 60x60 fliser og hvite 30x10 fliser på vegger, Innfellbare dusjvegger, gips himling med downlight, 

hvit vask med møbel under, speil, innebygd wc, mekanisk avtrekk, opplegg for vaskemaskin, utgang til ca 4m2 østvendt balkong, 

rørfordelerskap med stoppekran. 

Kjøkken : Mørk KVIK kjøkkeninnredning med 10mm kompositt benkeplate, integrerte hvitevarer, kullfilter over kokketopp avtrekk. 

Stue med sovealkove : Eike laminat på gulv, malt gips på vegger og malt himling, panelovn.

Utebod  i kjeller på ca 4m2.

ca 4m2 østvendt balkong fra bad. 

Varmes opp med panelovn og gulvvarme på badene.

Sikringsskap i oppgang.

0

1890 - Kilde Norges Eiendom 

Boligblokk

Byggemåte
Boligblokk på 4 etasjer, loft og kjeller oppført i mur og betongkonstruksjoner med leilighetskillende vegger i 1 ½ steins tegl og etasjeskille antatt i trebjelkelag isolert med 
stubbloftsleire. Fasader i pusset og malt mur, samt yttertak i klassisk saltakkonstruksjon tekket med papp.
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Arealmålingen er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt.

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

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

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

Eksternt

bruksareal
BRA-e

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

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

Innglasset

balkong
BRA-b

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

innglasset balkong.

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

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

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

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

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

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

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

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

dagens bruksområder og tar ikke hensyn til kravene i byggeforskriftene.

Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

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

4. etasje 33 29 4 0

Totalt m2 33 29 4 0

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

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

4. etasje 29 29 0  Entre, Stue med sovealkove, Kjøkken og  bad.

Totalt m2 29 29 0

Kommentar til arealberegning

"Arealer for balkong/veranda/terrasse (TBA) er målt etter beste evne. Det kan ikke utelukkes avvik over 2%. Arealene må anses som omtrentlige."

TBA (terrasse- og balkongareal)

4

4
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6.4 Balkong, terrasse, platting

Type Balkong 

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår?
Bygården ble totalrenovert i 2015/2016

Ja

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er det krav til rekkverk? Ja

Er det avvik på rekkverkshøyde og åpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Nei

6. Hovedrapport

6.11 Etasjeskille og gulv på grunn

Type Betongdekke 

Høydemålinger på etasjeskiller er tilfredstillende etter NS3600 tolleransekrav.

Ved enkel nivellering på tilfeldige steder med linjelaser ble følgende rom målt:

Stue måles en maksimal høydeforskjell på ca. 5mm over en lengde på 400cm(hele rommet) og  

ca 2mm over 2m.

Entre måles en maksimal høydeforskjell på ca. 2mm over en lengde på 200cm(hele rommet) 

og 1mm over 2m. 

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-1

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1
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6.12 Ildsted/Skorstein

6.13 Kjøkken

Overflater og innredning

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

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei

Avtrekk

6.14 Lovlighet

Rombenevnelse er iht dagens bruk på befaringstidspunkt, uten hensyn til byggeforskriftens krav. Det 

er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør om rommet defineres som P-ROM eller S-

ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjennelse 

i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for takstmannens valg. 

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

Kjøkkeninnredning fra KVIK med glatte fronter. kompositt benkeplate med nedfelt vaskekum.  Integrerte hvitevarer 

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Avtrekk

Type avtrekk Kullfilter

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

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

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

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

Oppsummering av avtrekk TG-2

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

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

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

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

6.15 Vinduer og dører

Vinduer med 3-lags isolerglass fra 2015. Balkongdør 
med 3-lags isolerglass,  Hvite  innerdører.

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår?
Bygården ble totalrenovert i 2015/2016

Ja

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

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

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

Oppsummering av vinduer og dører TG-1
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6.18 Elektrisk

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

Type sikringer Automatsikringer

Type anlegg Skjult

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår?
Bygården ble totalrenovert i 2015/2016

Ja

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Nei

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

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

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

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

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

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

Oppsummering av elektrisk TG-1

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

6.19 Avløpsrør

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår?
Bygården ble totalrenovert i 2015/2016

Ja

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Nei

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Nei

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

Staking kan gjennomføres via avløp til installasjoner og sluk.

Oppsummering av avløpsrør TG-1
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6.21 Ventilasjon

Mekanisk avtrekksvifte på bad.

Type ventilering Mekanisk ventilasjon

Oppsummering av ventilasjon TG-1

6.20 Vannledninger

Plast

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår?
Bygården ble totalrenovert i 2015/2016

Ja

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

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

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

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

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Stoppekran er plassert i bad og fungerer som tiltenkt.

Oppsummering av vannledninger TG-1
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6.22 Våtrom: 

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved hulltaking? Nei

 mekanisk avtrekksvifte på bad .

Oppsummering av bad TG-1

Grå 60x60 fliser på gulv med varme, Grå 60x60 fliser og hvite 30x10 fliser på vegger, 
Innfellbare dusjvegger, gips himling med downlight, hvit vask med møbel under, speil, 
innebygd wc, mekanisk avtrekk, opplegg for vaskemaskin, utgang til ca 4m2 østvendt balkong, 
rørfordelerskap med stoppekran. 

Sanitærutstyr

Badene er utstyr med gulvvarme, mekanisk avtrekk og dusjvegger,ett greps dusjbatteri i  
rustfritt stål. Vegghengt toalett. servant skap med glatte fronter. hvit servant med ett greps 
blandebatteri i rustfrittstål. Speil over servanten. 

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Sanitært utstyr fungerer som tiltenkt

Ventilasjon

Rommet har mekanisk avtrekk og tilluft ved dør.

Oppsummering av sanitærutstyr TG-1

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Avtrekk er testet med papir og fungerer som tiltenkt 

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Fuktmåling

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det registrert fukt eller andre skader ved fuktmåling? Nei

Det registreres ingen fukt og fungerer som tiltenkt

Oppsummering av fukt TG-0
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6.23 Overflater

Alle overflater Bygården ble totalrenovert i 2015/2016
Noe knirk i laminatgulvet

Oppsummering av overflater TG-1

Dokumentasjon

Fremlagt dokumentasjon Nei
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

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



   



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









   

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

 


   
      


   
   






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

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


   
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   
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   

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

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






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




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

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

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



–



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




   
   

   

   

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



Plan- og bygningsetaten







   
 




 

   

   
  
  
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 





























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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 12.09.25  Side 1 av 3Saksbehandler: Victoria Vo

Orknøygata 2 Brl 04.03.1994Fødselsdato eier:

ORKNØYGATA 2 B

Organisasjonsnr: 914 729 203

0658 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Linn-Cecilie Schelver Hyni

745/21

Frittstående borettslag

21Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 3 984
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Renter og avdrag 62
Renter og avdrag 215
Felleskostnader 3 014
Avdrag IN-lån 237
Renter IN-lån 456

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 138 254 129 759
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 2 454 450,12 2 020 039

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 12138216355, DNB Bank ASA

Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 12.09.2025: 5.5% pa.
Antall terminer til innfrielse: 76
Saldo per 12.09.2025: 1 055 193
Andel av saldo: 95 927
Første termin/første avdrag: 30.09.2024 ( siste termin 30.06.2044 )
Opprinnelig innfrielse lån (IN): 5 679
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 5 379

Lånenummer: 16365789340, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 12.09.2025: 5.5% pa.
Antall terminer til innfrielse: 87
Saldo per 12.09.2025: 938 781
Andel av saldo: 32 077
Første termin/første avdrag: 30.12.2022 ( siste termin 30.03.2047 )

Lånenummer: 15160432265, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 12.09.2025: 5.5% pa.
Antall terminer til innfrielse: 115
Saldo per 12.09.2025: 300 000
Andel av saldo: 10 251
Neste termin/avdrag: 30.09.2025 ( siste termin 31.03.2054 )
Ut i fra dagens lånebetingelser vil neste avdrag som forfaller til betaling 30.09.2025
 utgjøre ca kr 12,00 per måned for denne boligen

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Kristoffer Andresen

Adresse: St. Edmunds vei 39c

Postnr/-sted: 0280  OSLO

E-post: o2.brl.styre@gmail.com
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745/21

Frittstående borettslag

 

5: Restanse felleskostnader pr. 12.09.2025
Utestående saldo: 0

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

6: Ligning - 2024
Gjeld: Andre inntekter: 129 759 338
Utgifter: Annen formue: 36 549 7 602

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende: 5 000

21 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Gårds/bruksnr: 232/242

Bygningstype: Bygård

Eiet  Feste/eiet tomt: 

9: Forsikring
Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: Forsikret i: 89456044

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
    SSBnr: H0403

Oppvarmingstype: Etasje: Uspesifisert  
Nei  Heis: 

Parkeringstype:              Uspesifisert parkering ()

Nei Antall rom: Systemlås:   
Se husordensregler Oppr. antall rom:Husdyrhold:  
Nei Kategori:Livsløp standard: Leilighet  

Fasiliteter: 
 TV OG BREDBÅND

Borettslaget har kollektiv avtale med Telia om kabel tv og bredbånd. Avtalen heter Flex og betyr at andelseier selv kan justere
andelen tv og internett. Endring gjøres selv på nett.

 FORSIKRING
Eiendommen til Orknøygata 2 Brl er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har polisenummer 89456044.

Oppstår skade på boligen, forsøk å begrense skadeomfanget mest mulig, samt prøv å kartlegge hva som er årsak til skaden.

Skade kan meldes via styret.
Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv å tegne innboforsikring.

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

 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 kortidsutleie for mer enn 30 dager pr år.

 NØKLER, SKILT
Nøkler til inngangsdør, kjeller bestilles hos styret. Noen har opplevd veldig lang leveringstid på nøkler. Nærmere forklaring kommer
under styrets arbeid. Skilt til ringeklokke og postkasse ordnes selv. Nøkkel til postkasse må kopieres selv. Mister man siste nøkkel
må man bestille skifte av lås selv. Ta kontakt med styret for adgang til tablå.

 SÆRFORDELT LÅN UTEN IN-ORDNING
Sameiet har et særfordelt lån uten innbetalingsordning.

 FORKJØPSRETT
Bortettslaget har ikke forkjøpsrett
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 12.09.25  Side 3 av 3Saksbehandler: Victoria Vo

Orknøygata 2 Brl 04.03.1994Fødselsdato eier:

ORKNØYGATA 2 B

Organisasjonsnr: 914 729 203

0658 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Linn-Cecilie Schelver Hyni

745/21

Frittstående borettslag

 

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
 VAKTMESTER OG RENHOLD

Borettslaget har avtale om vaktmestertjeneste med Bygård Vaktmesteren AS.
Vaktmestersentralen/portneren ivaretar oppgavene knyttet til rengjøring, plenklipping, snømåking, rengjøring, skifte pærer og enkle
løpende vedlikeholdsoppgaver.

Annen informasjon:
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O2 
Orknøygata 2 
Ordensregler! 
 
 
 

 
Velkommen til Orknøygata 2! Vi ønsker god husorden og forsvarlig behandling av eiendommen vår.  
 
Ro og orden 
Regler for ro og orden gjelder for alle som oppholder seg i Orknøygata 2 A og B. Hver enkelt eier er 
ansvarlig for at egne husstandsmedlemmer, besøkende og eventuelle leietakere gjøres kjent med 
reglene og overholder disse.  
 
Unngå unødig støy i leilighet, trapper, uteområdet eller utenfor naboenes vinduer.  
Hvis du skal ha fest, heng gjerne opp forhåndsvarsel, informer på facebookgruppen og respekter 
naboer. Fester holdes på et rimelig nivå, med tolerabelt støynivå utover kvelden og natten. Som regel 
vil borettslaget ha retten på sin side dersom aktiviteten er til sjenanse eller til skade overfor andre 
beboere eller nærmiljøet. 
 
Oppussingsarbeid som medfører sjenerende støy som for eksempel banking, boring og sliping, må ikke 
foregå mellom kl 22.00 og 07.00 på hverdager og mellom kl 22.00 og 09.00 søndager og helligdager.  
 
Lås alltid dørene til loft og kjeller. Hovedporten skal alltid være lukket.  
 
Fellesanlegg  
Ta godt vare på grøntanlegg, beplantninger og andre fellesanlegg. Skader påfører borettslaget, og 
dermed oss beboere, unødvendige utgifter.  
 
Grilling i fellesområdet – Bruk gjerne grill, men grill forsvarlig og rydd opp etter deg. Unngå å bruke 
engangsgriller på gressplenen.  
 
Barnevogner, sykler, ski, redskap og lignende skal ikke oppbevares i trapperom og oppganger. Benytt 
dere av sykkelstativ til dette. Etterlat ikke utstyr som ikke er i bruk, eller skal kastes, i fellesarealene.  
 
Fellesbodene (i hver trappoppgang) er fellesområde. Alle har rett til å ha eiendeler her, på eget ansvar. 
Det bes ta hensyn til at det skal være til glede i alle i din etasje. For å unngå oppsamling av gjenstander 
som ingen tar eierskap til, bes det at gjenstander markeres tydelig med navnelapp og telefonnummer.  
 
Gjenstander på fellesområder (kjeller, fellesbod, gang, uteområde) med unntak av sykler, uten 
navnlapper, vil bli fjernet på bestemte datoer, dersom ikke annet er godkjent av styret.  
 
Ringeklokker 
Nyinnflyttede andelseiere som ønsker navn på ringeklokken bes ta kontakt med styret, slik at 
prosessen kan settes i gang og utseendet på ringeklokke anlegget består.  Ønskes det senere å bytte 
navn, påløper et gebyr på kr 350. Dette gjelder også ved leietakere. Egen oppsatte navnelapper er ikke 
lov, og vil bli fjernet uten varsel. Andelseier må selv ta ansvar for å fjerne eventuelle merker/klister 
som sitter igjen.  
 
Dyrehold 
Dyrehold er tillatt, men skal godkjennes av styret (etter innføring av regler datert dette brevet). Eiere 
av husdyr må påse at dyret ikke sjenerer andre beboere eller etterlater ekskrementer på borettslagets 
området.  
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I vår bakgård er det mange katter – husk at andres husdyr ikke skal inn i våre oppganger eller 
leiligheter. De har sine egne hjem hvor de får både husly og mat.  
 
Kildesortering og avfall 
Vi oppfordrer alle til å kildesortere søppel. Vi sorterer og kaster papp og papir, restavfall, 
plastemballasje og matavfall i konteinerne i bakgården. Glass, metall og annet spesialavfall skal ikke 
kastes i bakgården.  
 
Viktig! ​Søppeldunkene i bakgården må ikke overfylles, det vil si at lokket må kunne lukkes. Om ikke, 
blir ikke søppel tømt. Søppel tømmes heller ikke hvis det ligger poser og annet i veien for dunken - 
hjelp gjerne til å holde det ryddig. Er konteinerne fulle, bruk en sort søppelsekk som settes pent ved 
sidna konteineren. Er papp/papirdunken full, kast dette i den andre dunken.  
 
 
Vaktmester/trappevask 
Vi har trappevask og vaktmester innom én gang i uken, men alle forventes å rydde opp etter seg selv og 
holde det rent i oppganger og fellesanlegg. 
 
Utleie/overlating av bruk til andre 
Ved nyinnflyttelse ber vi eier ta kontakt med styret på ​o2.brl.styre@gmail.com​, med 
kontaktinformasjon, samt andelsnummer, ønsket navn på ringeklokka og eventuelle spørsmål.  
 
Med godkjenning fra styret kan en andelseier overlate bruken av hele boligen til andre for inntil tre år, 
dersom andelseieren selv, ektefellen eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn 
av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Godkjenning kan 
bare nektes dersom forhold hos den som bruken ønskes overlatt til gir saklig grunn til det, eller dersom 
vedkommende ikke fyller kravene til å være andelseier. 
 
En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen til andre dersom 
andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdannelse, militærtjeneste, sykdom eller 
andre tungtveiende grunner et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, eller 
slektninger i rett opp-eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen det gjelder 
bruksrett som noen har krav på etter ekteskapsloven § 68 eller husstands-felleskapsloven § 3 annet 
ledd. 
 
Andelseier som har overlatt bruken av boligen til andre, er fremdeles ansvarlig for bruken av boligen 
overfor laget, og plikter å gi styret melding om hvor man er å få tak i. 
 
 
Kontaktinfo styret 
o2.brl.styre@gmail.com  
 
Styret ønskes å kontaktes pr mail ​o2.brl.styre@gmail.com ​ ved viktige henvendelser (som at du skal flytte, 
ny leietaker, klager osv). Mindre viktige ting kan du ta med oss på facebook messanger (ikke i 
facebookgruppen). Vi vil ikke bli kontaktet pr telefon, kun nødstilfeller.  
 
Stine Stand, ​styreleder ​: ​o2.brl.styre@gmail.com​ ​ Mobil:  92295256 
Heidi Martin, ​styremedlem:​ ​heidimartin11@gmail.com​ Mobil: 47258032 
Nina Stendebakken, ​styremedlem: ​ninastendebakken@hotmail.com​ Mobile: 48087657 
 
 
For ytterligere saker som gjelder boforholdet, se også Vedtekter for O2 borettslag. 
 
Med vennlig hilsen  
O2 styret 
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Orknøygata 2 Brl

generalforsamling 2025  

Innkalling - Årsmelding - Årsregnskap

Tid: Torsdag 12.06.2025, kl 17:00

Sted: Teams
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Har du ikke anledning til å delta i møtet selv, avgi din 
fullmakt
Alle eiere har rett til å delta på 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 o2.brl.styre@gmail.com i forkant av møtet for å
lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

NB! I borettslag er det kun tillatt å stille med én fullmakt.  

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

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 Orknøygata 2 Brl torsdag 12.06.2025.

Sted, dato: ______________________

Eiers navn i blokkbokstaver: ___________________________________________

Eiers signatur: ______________________________________________________
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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.  

Tilgang til møtet:

1. Tilgang via egen smarttelefon eller datamaskin ved å bruke denne linken:

Bli med i møtet nå

Møte-ID: 390 678 356 995 2
Passord: PU7jT6hN

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•
Møtedeltagerne settes automatisk på «mute» ved møteoppstart. Ved innringing
per telefon tast *6 for lydløs/ikke lydløs.

•
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Generalforsamling i Orknøygata 2 Brl 
Torsdag 12.06.2025, kl 17:00
Teams

Konstituering av ordinær generalforsamling 2025 i 
Orknøygata 2 Brl 

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. 75 000,-.

Det er foreslått å honorere styret med kr. 75 000,-.

Orientering 4.

Orientering fra styret om økonomi4.1

Forslag til vedtak:

Borettslag har dårlig økonomi og tidvis veldig dårlig likviditet. Uforutsette kostnader
har ved flere anledninger gitt oss problemer. Det betyr at vi må øke inntektene igjen
og det mer enn konsumprisindeksen.

Styret har vedtatt at husleie settes opp med 20%. Økningen vil
gjelde fra 1 august.

Forslag 5.

Anskaffelse av bedre sykkelstativ, forslag fra andel nr 175.1

Styrets innstilling:

Anskaffelse av bedre sykkelstativ med mulighet til å låse sykkelen.

Styret stiller seg positivt til å erstatte sykkelstativet til et bedre
alternativ.
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Valg av tillitsvalgte6.

Valg av styreleder for 2 år6.1
Styreleder er ikke på valg.

Valg av styremedlemmer for 2 år6.2
Styremedlem som har fullført sin periode:

Ina Sandell (flyttet, stiller ikke til gjenvalg)

Styremedlem som har ett år igjen av sin periode:

Line Medby

Valg av varamedlemmer for 1 år6.3
Ingen varamedlemmer ble valgt i 2024.

Opplesning og godkjenning av protokoll7.

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

Vel møtt!

Oslo, 03.06.2025

Styret i Orknøygata 2 Brl

Styreleder, Kristoffer Andresen
Styremedlem, Ina Sandell
Styremedlem, Line Medby

Side 5 av 23
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Årsmelding 2024 for Orknøygata 2 Brl 

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, Kristoffer Andresen
Styremedlem, Ina Sandell
Styremedlem, Line Medby

Styret har bestått av 2 kvinner og 1 mann.  

Styret kan kontaktes på o2.brl.styre@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 Orknøygata 2 Brl

Orknøygata 2 Brl er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret med
organisasjonsnummer 914729203. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune kommune og
har 26 boligenheter og ingen andre enheter.  

Antall enheter som ikke er bolig (næringslokale): Ingen  

Vaktmester- og renholdstjeneste

Orknøygata 2 Brl har innleid vaktmester fra 1 Hjelpende Hånd AS

Vaktmester ivaretar oppgavene knyttet til rydding, plenklipping, snømåking, daglig drift,
løpende vedilkehold.

Bredbånd, kabel-tv

Orknøygata 2 Brl har idag avtale med Telia for leveranse av bredbånd og kabel-tv, men når
bindingstid går ut vil starte en ny avtale med fiberløsning fra GlobalConnect. Mer
informasjon om dette kommer når vi nærmer oss.

Nøkler, skilt

Nøkler til inngangsdør, kjeller og postkasse bestilles hos styret og betales av den enkelte.

Brannsikringsutstyr

Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.  

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av røykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.
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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.

Borettslaget har inngått serviceavtaler for brannalarmanlegg og slukkeutstyr/anlegg i
fellesareal.

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 Orknøygata 2 Brl, 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•

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.

Borettslaget har hvert år kontroll av brannvarslingsanlegg og gasslukkeanlegg.•
Elvia sørger for kontroll av det elektriske anlegget i fellesareal•

Forsikring

Eiendommen til Orknøygata 2 Brl er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har
polisenummer 89456044.

Oppstår skade på boligen, forsøk å begrense skadeomfanget mest mulig, samt prøv å
kartlegge hva som er årsak til skaden. Eier er selv ansvarlig for å kontakte elektriker eller
rørlegger ved mistanke om feil.

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 har siden forrige generalforsamling vært gjennomført overdragelse av 9 andeler i
borettslaget.

Rehabilitering og større vedlikehold

Bygården ble totalrehabilitert ifm etableringen av borettslag i 2015/2016.

Etter det har vi hatt en utbedring og etterisolering av vinduer i 2022 og en liten
rehabilitering av fasaden i 2024.
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Styrets arbeid i 2024

Styrets fokus siden forrige generalforsamling har i stor grad handlet om økonomi og
hvordan vi kan få ned kostnadene. Det betyr også at vi har lite penger å bruke på ting vi
må gjøre og ting vi bør gjøre. Vi var nødt til å gjennomføre en "nød" reparasjon av deler av
fasaden i bakgård pga sikkerhet. Dette ble det lånt penger til, men det faktum at dette kom
så tidlig (ca 10 år etter rehabilitering) tyder på at det kan komme mer.

Noe som også tar tid og koster penger er forsikringssaker. Vi sliter fortsatt med for mange
saker og i hovedsak dreier det seg om dårlig kvalitet på løsninger levert av utbygger.

Borettslaget har en høy omsetning av andeler. Siden sist gang har 9 leiligheter skiftet eier
og det er 35% av borettslaget! Så høy turnover gjør at vi trenger tidlig engasjement fra
andelseierne. Det være seg dugnader, generalforsamlinger eller bidrag til styret.
Borettslaget har hele tiden behov for personer som ønsker å gjøre en jobb i styret. I år er
det et styremedlem som har flyttet så vi trenger minst en ny person inn i styret.
Interessenter bes melde seg!

04.06.2025

Godkjent elektronisk av styret i Orknøygata 2 Brl

Årsmeldingen er godkjent av styret.

Side 8 av 23
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Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Resultat

Note

Inntekter
Felleskostnader og inntekter 1 061 506950 141862 7711 025 5241
Sum 1 061 506950 141862 7711 025 524

Sum 1 061 506950 141862 7711 025 524

Forretningsførsel og revisjon 90 00089 23070 71777 2722
Lønn og honorar 85 57585 57583 46085 5753, 4
Vedlikehold 50 00050 00038 941237 4655
Eksterne tjenester 97 00075 80086 46094 2416
Kabel-tv og bredbånd 162 500145 000139 462171 105
Forsikring 66 00056 00060 81564 389
Kommunale avgifter 182 500161 300140 078161 992
Brensel og strøm 110 000110 000118 990104 138
Andre driftsutgifter 37 30012 00042 34638 6217
Sum 880 875784 905781 2681 034 798

Driftsresultat før individuell innbetaling 180 631165 23681 503-9 274

Driftsresultat etter individuell innbetaling 180 631165 23681 503-9 274

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 003 9284 3478
Rentekostnad 114 027110 052100 422118 5329
Andre finansposter 00-5 239-5 54410
Resultat av finansinntekt- og kostnad -114 027-110 052-91 255-108 641

Årsresultat 66 60455 184-9 752-117 91511

Budsjettmessige poster
Avdrag lån -52 546-59 882-115 109-47 148
Andre endringer i disponible midler 0053 18629 04411
Endring i disponible midler 14 058-4 698-71 675-136 01911

745 Orknøygata 2 Brl
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Balanse

Note

EIENDELER

Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Bygninger 76 267 46276 267 46219, 20

Finansielle anleggsmidler
Langsiktige fordringer 1 099 4901 070 44612
Sum anleggsmidler 77 366 95277 337 908

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 02 605
Forskuddsbetalte kostnader 88 74283 57813
Andre fordringer 17 10017 100

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 91 781171 257
Innestående på særvilkår 12 90012 90014
Sum omløpsmidler 210 523287 440

SUM EIENDELER 77 577 47577 625 348

745 Orknøygata 2 Brl
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Balanse

Note

EGENKAPITAL

Egenkapital
Innskutt egenkapital 130 000130 00015
Annen egenkapital 1.1 -982 355-992 107
Årets resultat -9 752-117 91511
Sum egenkapital -862 107-980 02216

GJELD

Pant- og gjeldsbrev lån 2 067 1872 020 03917
Borettsinnskudd 76 267 46276 267 46218
Sum langsiktig gjeld 78 334 64978 287 501

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 4 6156 351
Leverandørgjeld 80 577126 133
Påløpne renter 5 575600
Påløpne avdrag langsiktig gjeld 2 4410
Annen kortsiktig gjeld 11 725184 785

Sum kortsiktig gjeld 104 932317 869

Sum gjeld 78 439 58278 605 370

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 77 577 47577 625 348

Oslo 31.12.24
Styret i Orknøygata 2 Brl

Sted:____________________, dato:___________

Kristoffer Andresen
Styreleder

Ina Sandell
Styremedlem

Line Medby
Styremedlem

745 Orknøygata 2 Brl
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Noter 745 Orknøygata 2 Brl

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.

Individuell nedbetaling av lån
Boligselskapet bruker gjeldsløsning som regnskapsmessig behandling av individuell nedbetaling. Denne løsningen innebærer at det opereres med en
uendret gjeldsforpliktelse i boligselskapets regnskap ved innfrielse av gjeld.
Total saldo for individuell nedbetaling finnes i note for lån under andelssaldo. Denne saldoen nedskrives i takt med de øvrige avdragene over lånets løpetid.

Note 1 - Inntekter felleskostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  3600 Inntekter felleskostnader 894 934804 022753 840804 064
  3607 Renter og avdrag 75 45958 54954 88858 564
  3613 Salg av nøkler 0003 469
  3615 a konto renter fellesgjeld - Individuell betaling 60 34757 71154 04358 542
  3616 a konto avdrag fellesgjeld - Individuell betaling 30 76629 8590887
  3631 Ekstra innkreving felleskostnader 00099 998

Sum 1 061 506950 141862 7711 025 524
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Note 2 - Forvaltning og revisjon
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Revisjonshonorar 15 50014 23013 66914 800
Forretningsførerhonorar 40 50040 00038 16038 736
Annen regnskapsførsel 34 00035 00018 88823 736

Sum 90 00089 23070 71777 272

Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 3 - Styrehonorar og personalkostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Styrehonorar 75 00075 00075 00075 000
Arbeidsgiveravgift 10 57510 5758 46010 575

Sum 85 57585 57583 46085 575

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

Note 4 - Ansatte og OTP
Laget har ingen ansatte og er ikke pliktig til å ha tjenestepensjon.

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

  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 50 00050 00038 941210 503
  6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 00014 962
  6695 Egenandel forsikring 00012 000

Sum 50 00050 00038 941237 465

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

  6330 Vaktmestertjenester 32 00020 00018 34533 455
  6360 Renhold 35 00035 80028 18728 633
  6395 Sommer- og vinterkostnader 0010 321755
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 30 00020 00029 60831 399

Sum 97 00075 80086 46094 241

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

  6555 IT-tjenester 004 4850
  6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bøker, scanning 002085 250
  6900 Elektronisk kommunikasjon 001010
  6940 Porto og andre forsendelseskostnader 002 9381 288
  7400 Kontingent HL 2 3002 0001 9902 130
  7720 Generalforsamling / årsmøte 003 4394 615
  7770 Bank og kortgebyrer 003 8092 970
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Note 7 - Andre driftsutgifter
  7772 Andre gebyrer 000200
  7781 Kostnader for bomiljøtiltak 001 8843 556
  7790 Andre driftskostnader 35 00010 00023 49118 613

Sum 37 30012 00042 34638 621
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Note 8 - Renteinntekter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8050 Renteinntekt bank 003 9284 224
  8059 Andre renteinntekter 000124

Sum 003 9284 347

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

  8142 Lånenr 1213.82.16355 60 34757 71156 02562 643
  8144 Lånenr 1636.57.89340 53 68052 34144 37455 597
  8159 Andre rentekostnader 0022293

Sum 114 027110 052100 422118 532

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

  8090 Andre finansinntekter 00-5 239-5 544

Sum 00-5 239-5 544

Note 11 - Disponible midler
20232024

A. Disponible midler pr 01.01 177 265105 590

B. Endringer disponible midler
Årets resultat -9 752-117 915
Avdrag langsiktig lån -115 109-47 148
Innskudd/uttak øremerkede midler 53 18629 044

B. Årets endring i disponible midler -71 675-136 019

C. Disponible midler 31.12 105 590-30 429

Negative disponible midler
Disponible midler i årsregnskapet viser negativt beløp.
Det vil i årene fremover bli innkalt tilstrekkelig med midler til å betjene lån gjennom felleskostnadene.

Note 12 - Langsiktige fordringer/gjeld
Langsiktig fordringer gjelder balkonglån.
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Note 13 - Forskuddsbetalte kostnader
Regnskap 2023Regnskap 2024

  1742 Forskuddsbetalt forsikring 64 38983 578
  1749 Forskuddsbetalte kostnader 24 3530

Sum 88 74283 578

Note 14 - Bundne midler
Saldo innestående på konto for særvilkår inneholder kr 12.900 i bundne skattetrekksmidler.

Note 15 - Andelskapital
Andelskapitalen består av 26 andeler a kr 5 000.

Note 16 - 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.
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Note 17 - Lån
Kreditor: DNB Bank ASADNB Bank ASA
Formål: Vedlikehold i

borettslaget
Vedlikehold og
rehabilitering.

Lånenummer: 1213821635516365789340
Lånetype: AnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2019 2022
Rentesats: 5.75 %5.75 %
Beregnet innfridd: 30.06.204430.03.2047

Opprinnelig lånebeløp: 1 500 0001 000 000
Lånesaldo 01.01: 1 099 490970 138
Avdrag i perioden: 29 04420 545
Lånesaldo 31.12: 1 070 446949 593

Saldo 5 år frem i tid: 897 279826 971
Andelssaldo 01.01: 167 2130
Innbetalt IN i perioden: 00
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 4 4170
Andelssaldo 31.12: 162 7960

Sum pantegjeld for lån: 1 233 241949 593

Lån
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 12138216355 1 070 44397 31311

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 16365789340 63 81163 8111
51 91451 9141
47 58847 5881

186 02446 5064
38 93538 9351

103 82734 6093
227 12232 4467
121 13230 2834
87 60629 2023
21 63121 6311

Note 18 - Borettsinnskudd

Hele borettsinnskuddet på kr 76 267 462 er sikret med pant.
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Note 19 - Eiendeler
Ingen avskriving

Anskaffelseskost pr.01.01 : 76 267 462
Årets tilgang : 0
Årets avgang : 0

Anskaffelseskost pr.31.12: 76 267 462

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0

Bokført verdi pr.31.12: 76 267 462

Antatt levetid i år :

Note 20 - Bygninger

Bygningen har gårdsnummer 232 og bruksnummer 242 og ligger i Oslo kommune. Bygningen ble anskaffet i 2014. Anskaffelseskostnad er på kr 76 267 462.
Avskrivninger gjennomføres ikke da styrets oppfatning er at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført til at avskrivinger ikke er nødvendig, jfr. note om
vedlikehold.

Noter 745 Orknøygata 2 Brl Orgnr: 914729203

Side 18 av 23

107



Resultat og balanse med noter for Orknøygata 2 Brl.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Orknøygata 2 Brl

Styreleder Kristoffer Andresen (sign.) 03.06.2025
Styremedlem Ina Sandell (sign.) 03.06.2025
Styremedlem Line Medby (sign.) 03.06.2025
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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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


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

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

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

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

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










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This document has been digitally signed and sealed using Capego SmartSign 
in accordance with the EU regulation known as eIDAS.  
The signatures within this original file carry legal validity and are binding in  
all EU states. 
 
 
IImmppoorrttaanntt: Please refrain from making any changes to this file as it may impact 
its integrity. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
All the original signatures incorporated in this document file strictly adhere to the 
provisions set forth by the European eIDAS regulation. They have been constructed  
in accordance with the PAdES (PDF Advanced Electronic Signatures) standard,  
as stipulated by the technical regulations specified in ETSI (European 
Telecommunications Standards Institute) 319 142. The signatures have been securely 
encoded within this document file, and the subsequent page(s) provide a visual 
representation of the encoded signatures. 
 
These signatures hold legal weight and are enforceable in all EU states as regulated 
by eIDAS. 
 
 
Read more: 
https://digital-strategy.ec.europa.eu/en/policies/eidas-regulation 
 
Validate document file: 
https://ec.europa.eu/digital-building-blocks/DSS/webapp-demo/validation 
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Orknøygata 2 Brl torsdag 12.06.2025 kl. 17:00 - Teams.

Konstituering av ordinær generalforsamling 2025 i 
Orknøygata 2 Brl 

1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Afshan Shahzad ble valgt som møteleder.

Opptak navnefortegnelse1.2

Vedtak:

Til stede var 10 andelseiere og 1 representert med fullmakt, til sammen 11
stemmeberettigede.

Ekstern styreleder Kristoffer Andersen uten stemmerett var tilstede.

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:

Afshan Shahzad ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble møteleder og Line
Medby 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.
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Disponering av årets resultat3.2

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:

Det er foreslått å honorere styret med kr. 75 000,-.

Styret honoreres med kr. 75000

Orientering 4.

Orientering fra styret om økonomi4.1

Vedtak:

Borettslag har dårlig økonomi og tidvis veldig dårlig likviditet. Uforutsette kostnader har
ved flere anledninger gitt oss problemer. Det betyr at vi må øke inntektene igjen og det
mer enn konsumprisindeksen.

Styret har vedtatt økning av fellesutgifter med 20 % med virkning fra 01.07.25.

Tatt til orientering.

Forslag 5.

Anskaffelse av bedre sykkelstativ, forslag fra andel nr 175.1

Vedtak:

Anskaffelse av bedre sykkelstativ med mulighet til å låse sykkelen.

Det er allerede et sykkelstativ og per tidspunkt må styret vurdere økonomien.

Vedtak: Enstemmig ikke vedtatt. Forslaget falt

Valg av tillitsvalgte6.

Valg av styreleder for 2 år6.1

Vedtak:

Styreleder er ikke på valg.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Orknøygata 2 Brl. Side 2/3
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Styreleder er ikke på valg.

Valg av styremedlemmer for 2 år6.2

Vedtak:

Styremedlem som har fullført sin periode:

Ina Sandell (flyttet, stiller ikke til gjenvalg)

Styremedlem som har ett år igjen av sin periode:

Line Medby

Vegard Øyhaugen Bye ble valgt for 2 år.

Valg av varamedlemmer for 1 år6.3

Vedtak:

Ingen varamedlemmer ble valgt i 2024.

Ingen vara medlemmer ble valgt.

Opplesning og godkjenning av protokoll7.

Vedtak:

Protokollen ble referert, og generalforsamling ble hevet kl. 17.37.

Etter styrevalget fikk styret følgende sammensetning:

Styreleder: Kristoffer Andresen 1 år igjen  •
Styremedlem: Vegard Øyhaugen Bye for 2 år•
Styremedlem: Line Medby 1 år igjen•

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Orknøygata 2 Brl. Side 3/3
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Protokoll for Orknøygata 2 Brl

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Afshan Shahzad (sign.) 23.06.2025
Sekretær Afshan Shahzad (sign.) 23.06.2025
Protokollvitne Line Medby (sign.) 27.06.2025
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Dato:	11.09.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Orknøygata	2

Gnr/Bnr:	232/242

PlottID/Best.nr:	147224/	86519005

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	11.09.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	147224/86519005

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan

120

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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Boligkjøperforsikring
Med vår boligkjøperforsikring får du en rettshjelpsforsikring 

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

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

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

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

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

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

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

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

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

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

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

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

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

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

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

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

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

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

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

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com
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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

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

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler MNEF | Partner

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

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

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

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

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

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

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

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

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

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222

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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

2041 0848 NO-3619

131131



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




