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Jens Bjelkes gate 86B
Singel, pendler eller utleie? Kul 2‑roms  

toppleilighet med god planløsning. Bad fra 2018.  

Varmtvann, fyring og internett inkl. 

Koselig 2‑roms selveier med meget god planløsning. Dette er en leilighet  

det er lett å bli glad i og en fantastisk start på boligdrømmen!

Samme eiere i mer enn 33 år. Her er det lett å trives!

Selgers sitat: "Jeg har stortrivdes både i leiligheten og i området. Gode  

lysforhold! Boligen ligger sentralt og nært det meste, men på samme måte  

tilbaketrukket fra støy og lite trafikk". 

‑ Beliggende i byggets øverste etasje

‑ 2,63 m takhøyde

‑ Originale tregulv

‑ Bad fra 2018 tatt i regi av sameiet inkl rør

‑ Opplegg til oppvaskmaskin og vaskemaskin

‑ Boligen kan selges møblert, inkludert hvitevarer

‑ Varmtvann, fyring og internett inkludert

‑ To boder medfølger

‑ Godt utleieobjekt

‑ Mulig med rask overtagelse

Her bor du supersentralt med en kort gåtur til Botanisk hage og Tøyen  

Torg.

Adresse	 Jens Bjelkes gate 86B

	 0652 OSLO

Prisantydning	 Kr 3 580 000,‑

Fellesgjeld	 Kr 117 062,‑

Omkostninger	 Kr 93 516,‑

Totalpris	 Kr 3 790 578,‑

Fellesutgifter	 Kr 4 874,‑

BRA‑i/ BRA Total	 34/ 37 m²

Eierform	 Eierseksjon

Boligtype	 Eierleilighet

Byggeår	 1939

Soverom	 1

Etasje	 5
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Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vårt
kundeløfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Vår salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan

du når som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Vår salgsgaranti er din

trygghet.Live budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse følges opp via telefon og sms. I tillegg

har vi vår egen unike live budgivning på vår hjemmeside, her kan alle følge med.

“ 
Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Plantegning
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Netting loftsbod på ca. 5 kvm ved gulv medfølger salget. 

Fellesvaskeri i kjeller, samt disponerer leiligheten en netting kjellerbod på ca. 3 kvm.
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I kjelleren mellom oppgang B og C finnes det en sykkel og barnevognparkering til beboere. 

Fasade



Nabolagsprofil
Jens Bjelkes gate 86B - Nabolaget Tøyen - vurdert av 233 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Kjølberggata 3 min

Linje 20 0.2 km

Tøyen 7 min

Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.6 km

Oslo Hospital 15 min

Linje 13, 19 1.2 km

Tøyen stasjon 16 min

Linje RE30, R31 1.3 km

Oslo S 20 min

Totalt 24 ulike linjer 1.6 km

Skoler

Tøyen skole (1-7 kl.) 6 min

351 elever, 17 klasser 0.5 km

Kampen skole (1-7 kl.) 9 min

495 elever, 21 klasser 0.6 km

Vahl skole (1-7 kl.) 9 min

199 elever, 13 klasser 0.8 km

Jordal skole (8-10 kl.) 11 min

616 elever, 46 klasser 0.8 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 17 min

429 elever, 30 klasser 1.4 km

Hersleb videregående skole 12 min

Etterstad videregående skole 20 min

588 elever, 41 klasser 1.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 70/100

Naboskapet
Høflige 60/100

Kvalitet på skolene
Bra 53/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Tøyen 2 952 1 983

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sommerfryd barnehage (1-5 år) 4 min

83 barn 0.3 km

Internasjonal kulturbhg. Åkeberg (3-5 år) 6 min

42 barn 0.5 km

Åkeberg barnehage (1-5 år) 6 min

99 barn 0.5 km

Dagligvare

Coop Prix Kampen 4 min

Post i butikk, PostNord 0.3 km

Joker Jens Bjelkesgate 3 min

PostNord, søndagsåpent 0.3 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. Tog/t-bane

2. Buss

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Sverresgate park balløkke 2 min

Ballspill 0.1 km

Schubelersgate friområde balløkke 6 min

Ballspill 0.5 km

Tøyen Fitness og Tr.senter 6 min

Fresh Fitness Grønland 8 min

Boligmasse

100% blokk

«Alle slags muligheter :D»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tøyen Torg 5 min

Boots apotek Tøyen 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

35% i barnehagealder

36% 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% 58%

Tøyen

Oslo og omegn

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 17% 33%

Ikke gift 69% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 3% 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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Ditt nye nabolag

Leiligheten befinner seg supersentralt like ved Botanisk hage, Tøyenparken og Tøyen Torg. Tøyen er en historisk og  

spennende bydel i sterk positiv vekst, hvor farger, kunst, kultur og fellesskap blant annet er stikkord. Rett utenfor  

døren finner du et rikt utvalg av ulike forretninger, spisesteder og gode kollektivmuligheter. 

Nabo‑parken rett over gata har sittegrupper og aktivitetsområder, bordtennisbord og Petanque.

Gatene rundt er fylt med et spennende mangfold av småbutikker. I tillegg finner du flere dagligvarebutikker som  

Kiwi, Rema 1000 og Coop Extra, samt søndagsåpen Joker like ved leiligheten.

For den aktive ligger Tøyen Fitness like ved, Fresh Fitness på Grønland, SATS/ Elixia på Kampen og Bjørvika kun  

noen minutters gange fra leiligheten. Det nye Tøyenbadet består av både et innendørsanlegg, et utendørsanlegg  

og en fullverdig flerbrukshall. 

På Tøyen Torg like ved finner du blant annet t‑banestasjonen hvor alle linjene går, dagligvarebutikker som Rema  

1000 og Kiwi, apotek, post, flere kaféer og spisesteder som Skatten samt populære Postkontoret med øl, pizza og  

quiz. Du får også servert på torget Thai, Tyrkisk, Sushi og mye annet godt. 

Like nedenfor er Grønland som byr på en rekke koselige kaféer, restauranter og nisjebutikker. Her er det også  

t‑banestasjon, vinmonopol og ellers alt det daglige en trenger. 

Ellers har du gangavstand til det urbane og fargerike livet på Grünerløkka som har et drøss med populære  

spisesteder som tapasrestauranten Delicatessen, Schouskjelleren Mikrobryggeri og Südøst samt unike  

forretninger på rekke og rad.

Innenfor gangavstand har du også Oslos nyeste bydel, Bjørvika/ Sørenga‑området, et eldorado på sommerstid  

med Sørenga sjøbad og flere spisesteder med uteservering og utsikt utover Oslofjorden.

Gamle Oslo er en bydel som har vært og fortsatt er i sterk utvikling de seneste årene med arbeidet med  

Fjordbyen/ Bjørvika. Dette området har vært i sterk utvikling de siste årene med arbeidet rundt Operaen, det nye  

Deichmanske Bibliotek og Munchmuseet. Dette gir en synlig merverdi for området. 



JENS BJELKES GATE 86B26

God dekning på offentlig kommunikasjon i umiddelbar nærhet, T‑bane fra Tøyen T‑banestasjon hvor alle linjene stopper. 

Godt tilbud av dagligvareforretninger like ved med blant annet Joker som er åpen alle dager i uken.
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Leiligheten befinner seg supersentralt like ved Botanisk hage.

Tøyenparken ligger like ved, hvor blant annet Øyafestivalen holdes hvert år.
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Det nye Tøyenbadet består av både et innendørsanlegg, et utendørsanlegg og en fullverdig flerbrukshall. 

På Tøyen Torg like ved finner du blant annet populære Postkontoret med øl, pizza og quiz. 
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 

Jens Bjelkes gate 86B, 0652 OSLO

OPPDRAGSNUMMER 

18‑0034/ 26

SELGER 

Tommy William Rustad

MATRIKKEL 

Gårdsnummer 231, bruksnummer 226, seksjonsnummer 36, , ideell andel 1/ 1. 

 i Sameiet Jens Bjelkesgt 86 med orgnr.: 976197909 i Oslo kommune.

EIEFORM 

Eierseksjon

BOLIGTYPE 

Eierleilighet

ENERGIKLASSE

D

INFO ENERGIKLASSE

Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket  

består av to deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i  

boligen din.

 

Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.  

Skalaen går fra A som er best til G som er dårligst.

 

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,  

slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare har panelovner får derfor en dårlig  

oppvarmingskarakter. Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er best. En grønn karakter betyr at  

du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og fjernvarme gir god  

oppvarmingskarakter.

STRØMFORBRUK

Selger har hatt et forbruk på 800 kwh i 2025. 

Selger har avtale om Norgespris. Det gir en fast strømpris, 40 øre per kilowattime (ekskl. mva). Avtalen er er  

knyttet til målepunktet (boligen), og ikke personen (selger), og vil dermed følge boligen. Avtalen er med  

bindingstid. Utgangspunktet er at avtalen vil gjelde ut kalenderåret, likevel slik at første periode vil være fra 1.  

oktober 2025 til 31. desember 2026. 

Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT 

Eiet tomt på 1.130 kvm.
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BESKRIVELSE AV TOMT 

Tomten er opparbeidet med asfalterte internveier, gressplener, prydbusker og trær.

SAMEIEBRØK

63 /  3255

TAKST 

Tilstandsrapport datert 25.06.2026. utført av Tore‑Jan Fevang.

BYGGEÅR 

1939

BYGGEMÅTE 

Bygningen er fra 1939.

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner er av betong.

Vinduer: Leilighetens vinduer er fra 1987. 

Dør: Inngangsdøren er en klassifisert entredør.

Innvendige dører: Innvendige dører er malte fyllingsdører.

Balkong: Det er en brannbalkong utenfor soverommet, men denne er ikke vurdert.

Hulltaking:

Hulltaging ble ikke foretatt da det er vegger av mur. Det ble foretatt enkle søk etter fukt i vegger med  

fuktindikator. Måler viste ikke indikasjon på unormale fuktverdier.

Tekniske installasjoner:

Vannledninger: Innvendige vannledninger er av plast (rør‑i‑rør), og er besiktiget i rørsjakt på bad. 2 x stoppekraner  

i rørskapet.

Avløpsrør: Innvendige avløpsrør er utført med PP plastrør.

Varmesentral: Det er sentral varmtvannsberedning. Fjernvarmebasert. Sentralvarmeanlegg med radiatorer.

Ventilasjon: Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/ termisk). Tilluft i vegg‑og vindusventiler.

Elektrisk anlegg: Det har vært el‑tilsyn siste 5 år. Det er gjort endringer i elektrisk anlegg etter 1. januar 1999.  

Tidspunkt for oppgradering av anlegget

eller siste totale rehabilitering er ukjent. Elskap, plassert i felles trappegang.

Følgende har fått tilstandsgrad 2 (TG2) av takstmann: 

‑ Vinduer og takvinduer/ takluker/ overlys

Avvik: Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35 år. Eldre isolerglass har økt risiko for  

punktering og redusert isolasjonsevne, med fare for varmetap og kondensproblemer.

‑ Overflater ‑ gulv

Avvik: Det er påvist knirk i deler av gulvet. Kjøkken.

Eldre gulv med bruksmerker. Knirk kan indikere bevegelse eller slitasje i konstruksjonen, med risiko for videre  

forverring og redusert komfort. Ingen akutte tiltak men kan vurderes utbedret.

‑ Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Avvik: Det er målt lokal høydeforskjell som er større enn 15 mm. Dette kan indikere ujevnheter, deformasjoner eller  

bevegelser i konstruksjonen, og kan påvirke både funksjon, komfort og overflateutførelse.
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‑ Innvendige dører

Avvik: Enkelte av innvendige dører har en del slitasje. Slitasje kan føre til redusert funksjon og levetid på dørene.

‑ Våtrom ‑ 5. Etasje > Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning

Avvik: Det er påvist riss/ avskallinger på servant. Svake riss i overflater/ glasur er hovedsakelig av kosmetisk  

betydning, men kan over tid utvikle seg og føre til økt slitasje eller misfarging.

‑ Kjøkken ‑ 5. Etasje > Stue/ kjøkken ‑ Overflater og innredning

Avvik: Det er ikke montert lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/ oppvaskkum utført etter 1 juli 2010.

Det er ikke montert komfyrvakt for kjøkkenelektroinstallasjoner utført etter 1 juli 2010. Manglende  

lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin eller oppvaskkum

innebærer økt risiko for uoppdagede vannlekkasjer. Dette kan føre til fuktskader på kjøkkeninnredning, gulv og  

underliggende konstruksjon. Manglende komfyrvakt på kjøkkeninstallasjoner utført etter 1. juli 2010 innebærer  

avvik fra gjeldende krav og øker risikoen for brann ved tørrkoking eller overoppheting. Dette kan medføre fare for  

liv og helse, samt skade på bygning og inventar.

‑ Kjøkken ‑ 5. Etasje > Stue/ kjøkken ‑ Avtrekk

Avvik: Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/ mekaniske avtrekksløsninger fra  

kokesonen. Kun kullfilterventilator uten mekanisk avtrekk medfører at fukt, matos og fettpartikler ikke føres ut av  

boligen. Dette kan gi dårlig inneklima, økt fuktbelastning og opphopning av fett i rommet. Det er vanskelig å  

etablere andre løsninger. Borettslag/ sameier tillater vanligvis ikke tilkobling av vifter på eksisterende  

ventilasjonsanlegg. Dette er ikke hensyntatt i fastsettelse av tilstandsgrad (TG). TG er satt med henvisning til  

gjeldende fagstandard (NS 3600) for denne type rapporter. Borettslag/ sameier tillater vanligvis ikke tilkobling av  

vifter på eksisterende ventilasjonsanlegg. Dette er ikke hensyntatt i fastsettelse av tilstandsgrad (TG). TG er satt  

med henvisning til gjeldende fagstandard (NS 3600) for denne type rapporter.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannbåren varme (radiator og gulvvarme)

Avvik: Anlegget har nådd en alder som medfører usikker fremtidig funksjon. Det er ikke behov for utbedringstiltak  

siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Overvåk tilstanden  

jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må anlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er  

vanskelig å si noe om. Ved renovering, påse at anlegget dokumenteres av fagperson

Helse, miljø og sikkerhet:

Det er ikke montert komfyrvakt for kjøkkenelektroinstallasjoner utført etter 1 juli 2010.

Konsekvens/ tiltak:

Manglende komfyrvakt på kjøkkeninstallasjoner utført etter 1. juli 2010 innebærer avvik fra gjeldende krav og øker  

risikoen for brann ved tørrkoking eller overoppheting. Dette kan medføre fare for liv og helse, samt skade på  

bygning og inventar.

Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av anlegget.

Konsekvens/ tiltak:

Manglende samsvarserklæring øker sannsynligheten for at det elektriske anlegget er utført av ufaglærte og at  

anlegget har feil og mangler. Dette øker fare for brann‑ og støt og kan i verste fall utgjøre fare for liv og helse.  

Det kan i tillegg medføre utbedringskostnader. Det er derfor behov for at en kvalifisert elektrofaglig person  

kontrollerer det elektriske anlegget.

Branntekniske forhold:

Røykvarsler i boligen.

6 kg brannslukker med jevnlig oppgradering i sameiet.

Felles brannvarslingsanlegg i bygget.

VIKTIG:

Du bør lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers beskrivelse i salgsprospektet og selgers egenerklæring nøye. Du  

kan ikke klage på forhold som du har fått opplysninger om i tilstandsrapporten, i salgsoppgaven eller på andre  
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måter. Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad for å danne deg et bilde av hva du må regne med av  

kostnader og eventuelle arbeider på boligen fremover. Husk at en anslått kostnad ikke er det samme som faktisk  

kostnad. Merk også at anslått utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete avvik, etter den standarden som  

boligen har. Oppgradering til dagens standard kan koste mer. 

Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme som å kjøpe en ny bolig. Gjør en vurdering av boligens alder,  

tilstand og type. I en eldre bolig, kan det være avvik som ikke er beskrevet, men som du ikke kan klage på til  

selger.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 

Boligen ble kjøpt i 1993.

Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

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

Ja

Beskrivelse: Noe svart i hjørner i fug på badet. Fugen er nå fjernet og det er lagt ny fuge i området.

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

Ja, kun av faglært

Firmanavn: Tore Orvei AS

Beskrivelse: Badet totaltrenovert i 2018, ansvarlig Tore Orvei AS

2.1. Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?

Ja

Beskrivelse: Hele sameiets vann og avløp ble oppgradert, inklusiv sluk og alle rør på baderom

2.2. Er arbeidet byggemeldt?

Ja

Beskrivelse: Sameiet foreso arbeidene og regner med det er byggemeldt.

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

sentralfyr, ventilasjon)?

Ja, kun av faglært

Firmanavn: ingen

Beskrivelse: Jeg er selv elektriker og har trekt om skjult‑anlegg i 2011 samt lagt opp en ekstra kurs til komfyr.

12. Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/ eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  

ventilasjon)?

Ja

Beskrivelse: El kontroll av Elvia 15.03.2022. Sak avsluttet ingen mangler.

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

Ja

Beskrivelse: Takstmann i forbindelse med dette salget. Rapporten kommer ifm salget av leiligheten

26. Kjenner du til vedtak/ forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/ 

økt fellesgjeld?

Ja

Beskrivelse: Det har vært skrevet i innkalling årsmøte 2026 at det er tid for å bytte vinduer i gården. Det er ikke  

vedtatt og ikke

noen fremdriftsplan enda.

MODERNISERING OG PÅKOSTNINGER 

Modernisering i leiligheten:
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2022: El kontroll 15.03,2022.

2018: Nytt våtrom samt rør‑rehabilitering i sameiet.

2011: Kjøkken er flyttet inn i stue og det gamle kjøkkenrommet er i dag soverom. Ringen Rørservice AS legger nytt  

vann og avløp , rør i rør, samtidig flyttes

kjøkkenet til stuen. Jeg har dokumentasjon fra rørlegger. Gamle kjøkken blir soverom. Elektrisk anlegg blir trukket  

om og utvidet med kurs for komfyr. Utført av elektriker. Ikke dokumentasjon. Nytt Ikeakjøkken montert.

Større vedlikehold og rehabilitering utført i sameiet:

2025: Rehabilitering av bunnledning (en såkalt strømpeløsning) 

2021: Inspisert tak, sikret løs takstein og tettet lekkasjer.

2020: Skiftet belysning på loft og i kjeller.

2018: Rør + baderomsrehabilitering. 

2016: Skiftet branndører i fellesarealer + diverse branntetting. 

2015: Radon er målt og funnet OK. Rens av avløpssystem. Røykvarslere og brannslukningsapparat i alle leiligheter.  

Seriekoblet brannvarslere i oppgangene.

Rens av ventilasjonsanlegg

2012: Pussing av fasade, maling av vinduer. 

2009: Nye snøfangere på taket. Nytt dørcallingannlegg. Oppgradering radiatorer. 

2008: Oppgradering bakgård. 

2004: Nye dører. 

1998: Sameiet koblet seg til fjernvarme.

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 

Eiendommen omfattes av reguleringsplan S‑ 2255 og er regulert til byggeområde for boliger og friområde. Denne  

tidligere reguleringsplanen, Soneplan for indre by, S‑2255, vedtatt 28.07.1977 er i sin helhet opphevet, jf.  

kommuneplanen vedlegg 5. Kommunedelplan er gjeldende.

Bebyggelsen står oppført på Byantikvarens "Gule liste," med status spesial område for bevaring. Dette innebærer  

at reguleringsbestemmelsene setter begrensning på endringer av fasade m.m. For mer informasjon se  

byantikvaren.oslo.kommune.no.

Pågående byggesaker:

Sigurds gate 11 ‑ etablering av basestasjon med antenner. Saksnummer: 202513256. Siste dok. 05.06.2026. 

Jens Bjelkes gate 71 ‑ tetting av dekke i leilighet ‑ H0303. Saksnummer: 202604871. Siste dok. 13.07.2026. 

Jens Bjelkes gate 77 ‑ bruksendring av 2. etasje fra boliger til næring. Saksnummer: 202507660. Siste dok.  

17.11.2025. 

Sverres gate 7 ‑ bruksendring av lokale i 1. etasje til forsamlingslokale. Saksnummer: 202507856. Siste dok.  

04.11.2025. 

Sverres gate 14 ‑ innvendig ombygging og fasadeendringer. Saksnummer: 202507662. Siste dok. 20.04.2026. 

Sigurds gate 14 ‑ endring av brannskiller. Saksnummer: 202606388. Siste dok. 15.06.2026.

Eiriks gate 11 B ‑ bruksendring av stall i bakgård til bolig og fasadeendring. Saksnummer: 202507722. Siste dok.  

05.01.2026. 

Eiriks gate 7 A ‑ bruksendring av næringsareal til bolig. Saksnummer: 202523358. Siste dok. 06.07.2026. 

Kjølberggata 23A ‑ bruksendring fra butikk til leilighet. Saksnummer: 202608265. Siste dok. 14.07.2026. 

Hagegata 45 ‑ oppføring av enebolig ‑ Tidligere adresse: Hagegata 55. Saksnummer: 202509186. Siste dok.  

30.06.2026. 

Nannestadgata 2 A, B, C og Hagegata 51 ‑ skifte av vinduer og dører. Saksnummer: 202513785. Siste dok.  

30.04.2026. 

Oslo kommune planlegger flere oppgraderinger for å øke trafikksikkerheten i området. Gatene skal bli mer  

oversiktlige og enklere å bruke for gående og syklende. Dette innebærer blant annet nye sykkelfelt og  

enveiskjørte gater, det vil også få konsekvenser for parkeringen i området. Blant annet vil det plantes nye  

bærbusker og frukttrær i Sommerfrydhagen i området nærmest Jens Bjelkes gate. Det kommer også nye benker,  

bedre belysning og en bane for kulespill.
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Utsnitt av reguleringskart med bestemmelser kan ses hos meglerforetaket. Dersom det er ønskelig med  

ytterligere opplysninger knyttet til reguleringsforhold så oppfordrer vi interessenter til å kontakte Oslo kommune.

OPPVARMING 

Sentralvarmeanlegg med radiatorer, fjernvarmebasert. Elektriske varmekabler på badet. 

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

TV/ INTERNETT/ BREDBÅND

Boligselskapets har en avtale med Telia som inkluderer bredbånd som inngår i fellesutgiftene. 

TV‑pakke er ikke inkludert i fellesutgiftene, men den enkelte kan bestille dette selv. 

PARKERINGSFORHOLD 

Det er beboerparkering i området. Dette betyr at du kan parkere fritt døgnet rundt på parkeringsplasser regulert  

til beboerparkering for kr. 3 850,‑ pr. år for bensin, diesel og hybridbiler. For el‑biler koster det kr. 1 300,‑ per år. Se  

Oslo kommune sine nettsider for mer informasjon.

For øvrig gateparkering etter gjeldende bestemmelser

VEI/ VANN/ KLOAKK 

Offentlig vei. Offentlig vann og kloakk, via private stikkledninger.

ADGANG TIL UTLEIE 

Eiendommen kan leies ut i sin helhet. Seksjonseier skal informere styret hvis seksjonen leies ut. Navn på leietagere  

med kontaktinfo (mail og telefonnr.) leveres skriftlig i styrets postkasse, oppgang C.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt, jfr. eierseksjonsloven § 24. Med  

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i vedtektene og  

kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn.

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 

Et uattestert ekspedisjonsdokument for våningshus, datert 1938, er funnet i kommunens arkiver. Dokumentet er  

et brev som ble sendt andre etater for å innhente innspill disse måtte ha til byggeprosjektet. Det er i seg selv  

ingen ferdigattest men ble brukt til å påføre statusopplysninger i saken. Noen ekspedisjonsdokumenter har en  

dato for ferdigattestering. Kommunen opplyser at det er rimelig å tro at saken er ferdigattestert dersom slik  

dato er påført, selv om det ikke finnes noen egen Ferdigattest i arkivene. Er ikke dato utfylt i  

ekspedisjonsdokumentet, kan man ikke gå ut i fra at tiltaket ferdigattestert. Megler har ikke ytterligere  

informasjon om dette forholdet og på grunn av byggets alder anses det for å være uten betydning.

Det gjøres oppmerksom på at kommunen nå ikke utsteder ferdigattest på tiltak omsøkt før 1998.

Det finnes ferdigattest på rehabilitering av bad datert 2019 og utskifting vinduer datert 1998. 

At slike tillatelser/ attester eksisterer gir ingen garanti for at det ikke senere er utført arbeider som ikke er  

byggemeldt/ godkjent.

Dagens planløsning i boligen avviker i forhold til godkjente byggetegninger da boligen ble gjort om til en 2‑ roms  

ved at kjøkkenet ble flyttet inn i stua. 

RADONMÅLING 

Eier er ansvarlig for at leiligheten har forsvarlige radonverdier. Bare leiligheter med bakkekontakt, eller i etasjen  

over dette, bør måle radon. Det er derfor ikke nødvendig å dokumentere forsvarlige radonverdier for denne  
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leiligheten.

Radon er målt og funnet ok i regi av sameiet i 2015. 

INNHOLD 

Leiligheten ligger i byggets 5. etasje og inneholder: Entré, stue, kjøkken, bad og soverom.

‑ Takhøyde i stue/ kjøkken er målt til ca. 2,63 meter av takstmann.

I tillegg disponerer leiligheten en netting kjellerbod på ca. 3 kvm. Mrk. 36. Samt en netting loftsbod på ca. 5 kvm  

ved gulv. Skråtak. Mrk. 36. (ikke målbar etter målereglene pga lav takhøyde).

Vedlagte plantegninger er ikke målbare. De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport, utført av Tore Jan  

Fevang.

STANDARD 

En moderne og fin 2‑roms leilighet som ligger høyt og luftig i 5. etasje. Arealeffektiv planløsning som består av  

gang, soverom, stue/ kjøkken og bad.

ENTRÉ

Innbydende entré som gir et godt førsteinntrykk. Det er god oppbevaringsplass for sko og yttertøy. 

‑ Automatsikringer plassert i felles trappegang.

STUE

Leiligheten har åpen stue‑ og kjøkkenløsning med store vindusflater som gir en luftig og åpen romfølelse. I stuen  

er det plass til sofagruppe med tilhørende møblement. Brannbalkong utenfor leiligheten. Det er ikke balkongdør ut  

til brannbalkongen. 

INNVENDIG BOD

God oppbevaringsplass i praktisk innvendig bod/  kott med adkomst fra stuen. 

KJØKKEN

Ikea kjøkkeninnredning fra 2011 med glatte fronter og benkeplate i laminat. Hvitevarer og utstyr omfatter kjøl/ 

fryseskap, platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og oppvaskkum av stål. Kjøkkenet har kjøkkenventilator med  

kullfilter. 

BAD/ WC

Bad fra 2018 er utstyrt med innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, dusjvegger/ hjørne og opplegg  

for vaskemaskin. Naturlig ventilasjon ved oppdrift/ termisk ventilasjon. Flislagt gulv med elektriske varmekabler.

‑ Rør + baderomsrehabilitering utført av sameiet i 2018. 

SOVEROM

Soverommet er behagelig og luftig. Her får du fint plass til garderobeskap, dobbeltseng og nattbord.  

Skyvedørsgarderobeskap på soverom. 

INNVENDIGE OVERFLATER

Gulv: originale heltreplank, laminat og flis.

Vegger: malt strie.

Himling: malte glatte flater og himlingsplater.

VENTILASJON

Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/ termisk). Tilluft i vegg‑og vindusventiler.

HVITEVARER 

Hvitevarer leveres uten noen form for garantier, ut over eventuell gjenværende leverandørgaranti.
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INNBO OG LØSØRE

Om ønskelig kan leiligheten selges fullt møblert inklusive vaskemaskin på badet og platetopp, ovn,  

oppvaskmaskin, kjøleskap, eller hva som ønskes av kjøper. 

I henhold til avhl. § 3‑4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter  

lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten  

er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3‑5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over  

hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt  

tilpasset».

 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør som  

skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i  

salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil  

løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3‑4 og § 3‑5 og tilbehørslisten som fremkommer  

lenger bak i salgsoppgaven.

 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenværende  

leverandørgaranti.

 

Dersom det er noe i den vedlagte liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

 

Bransjens liste over løsøre og tilbehør er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og  

Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

AREALER 

BRA ‑ i: 34 m²

BRA ‑ e: 3 m²

BRA totalt: 37 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje

BRA‑e: 3 m² Leiligheten disponerer 1 netting kjellerbod på ca. 3 kvm. Mrk. 36.

5. etasje

BRA‑i: 34 m² Entré, stue/ kjøkken, soverom, bad

6. etasje

BRA‑e: 0 m² Leiligheten disponerer 1 netting loftsbod på ca. 5 kvm ved gulv. Skråtak. Mrk. 36. (ikke målbar etter  

målereglene pga lav takhøyde).

IKKE MÅLBARE AREALER

Loftsbod på ca. 5 kvm ved gulv. Skråtak. (ikke målbar etter målereglene pga lav takhøyde).

FELLESAREALER OG RETTIGHETER TIL BRUK

Tilgang til bruk av sameiets sykkelbod, fellesvaskeri og øvrige fellesarealer etter gjeldende regler.

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMÅLING

Arealet er beregnet ut i fra oppmåling på stedet.

Arealer beregnes etter bruken av rommet på befaringstidspunktet, uavhengig av hva som er godkjent av  

bygningsmyndighetene. 

ØKONOMI
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PRISANTYDNING 

Kr. 3 580 000,‑

FELLESKOSTNADER 

Kr. 4 874,‑/ mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER 

Oppvarming og varmtvann, grunnpakke internett, nedbetaling av andel gjeld, renhold av fellesarealer, felles  

bygningsforsikring, kommunale avgifter, drift og vedlikehold m.m.

Felleskostnadene fordeler seg slik:

Felleskostnader: 4 685,68,‑

Digital grunnpakke internett: 189,‑

Felleskostnadene justeres normalt en til to ganger årlig i forhold til borettslagets faktiske utgifter. Det tas  

forbehold om at felleskostnadene kan justeres fortløpende pga renteøkninger. 

Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. 

Kjøper må selv tegne innboforsikring.

FORMUESVERDI ‑ PRIMÆR 

Kr. 3 722 000,‑ som primærbolig for 2025

INFORMASJON OM FORMUEVERDI 

Opplyst formuesverdi er hentet fra boligeiers (selgers) skattekort for inneværende år.

OMKOSTNINGER 

Prisantydning kr. 3 580 000,‑

I tillegg kommer følgende gebyrer:

‑ Dokumentavgift til staten 2,5 % av kjøpesummen, kr. 92 426,‑ ved prisantydning

‑ Tinglysingsgebyr skjøte kr. 545,‑

‑ Tinglysingsgebyr kr. 545,‑

Total kjøpesum inkl. fellesgjeld, gebyrer og avgifter: Kr. 3 790 578,‑

Av dette utgjør kr. 117 062,59,‑ andel fellesgjeld som ikke skal betales inn ved overtakelse, men som følger boligen  

ved salg.

‑ Som kjøper har du mulighet til å tegne Boligkjøperforsikring ‑Söderberg & Partners til kr. 11 900,‑. 

Vi gjør oppmerksom på følgende:

‑ Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.

‑ Det tas forbehold om endringer i offentlig gebyrer, satser etc.

BETALINGSBETINGELSER 

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kjøpesum samt omkostninger innbetales senest per  

overtagelsesdato. Kjøper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og må  

selv påse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjøpesum skal skje fra kjøpers konto i  

norsk finansinstitusjon.



SERVITUTTER/ RETTIGHETER 

På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  

overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/ 231/ 226/ 36:

02.08.1938 ‑ Dokumentnr: 404792 ‑ Erklæring/ avtale

Bestemmelse om kloakkledning 

Med flere bestemmelser 

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:226 

Gjelder denne registerenheten med flere 

03.10.1938 ‑ Dokumentnr: 405876 ‑ Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om kloakkledning 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:226 

Gjelder denne registerenheten med flere 

29.07.1939 ‑ Dokumentnr: 405280 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.

Med flere bestemmelser 

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:226 

Gjelder denne registerenheten med flere 

31.10.1939 ‑ Dokumentnr: 407210 ‑ Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om kloakkledning 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:226 

Gjelder denne registerenheten med flere 

07.12.1939 ‑ Dokumentnr: 408129 ‑ Erklæring/ avtale

Bestemmelser om felles gårdsplass m.v. 

Bestemmelse om benyttelse 

Med flere bestemmelser 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:226 

Gjelder denne registerenheten med flere 

05.04.1974 ‑ Dokumentnr: 506367 ‑ Erklæring/ avtale

PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET 

FOR: NOK 3,000 

MED PRIORITET ETTER 90% AV FØRSTE KJØPESUM 

Gjelder denne registerenheten med flere 

05.04.1974 ‑ Dokumentnr: 506367 ‑ Seksjonering

Opprettet seksjoner: 

Snr: 36 

Formål: Bolig 

Sameiebrøk: 63/ 3255 

EIENDOMMEN ER OPPDELT I 40 SEKSJONER 

22.06.2000 ‑ Dokumentnr: 35616 ‑ Erklæring/ avtale

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:231 Bnr:225 Snr:1 til 103

Bestemmelse om benyttelse 

Bestemmelse om adkomstrett 

Med flere bestemmelser 
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Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune Bolig‑ og 

eiendomsetaten 

Gjelder denne registerenheten med flere 

FORSIKRINGSSELSKAP

If Skadeforsikring Nuf 

POLISENUMMER

SP4955952

OM SAMEIET

Sameiet Jens Bjelkes gate 86 består av 40 seksjoner og har ingen ansatte. 

Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS. 

Sameiets eiendommer er forsikret i IF SKADEFORSIKRING NUF (31431) med polisenummer SP4955952. Sameiets  

eiendommer er forsikret, og denne dekker bygningen og fellesarealer. Forsikringen dekker også veggfast utstyr,  

bygningsmessige tilleggsinnretninger og forbedringer i den enkelte bolig. Den enkelte andelseier må selv sørge for  

å ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre.

Det er avtale om renhold av fellesarealer og vaktmestertjenester. 

Sameiet har tatt i bruk i Vibbo for å bedre informasjonsstrømmen mellom styret og beboerne.

Et tidligere årsmøtevedtak besluttet at vi nedlegger vaskeriet når den siste maskinen svikter. Pr i dag fungerer en  

av to vaskemaskiner og en av to tørketromler. Stenging kan derfor skje når som helst. Brukes vel av 5 av 40  

seksjoner. Koster kr 10 pr vask og kr 10 pr tørk. Vi har en felles kjeller for alle tre oppganger med tilhørende trapp  

ned til kjelleren. Dette i følge styret på mail 28.07‑2026. 

I kjelleren mellom oppgang B og C finnes det en sykkel og barnevognparkering til beboere.

Slik bestiller du skilt til postkassen:

Gå til www.servicegruppen.no. På deres nettside bestiller du postkasseskilt med følgende utforming: 

‑ Hvit med sort skrift 

‑ 94x58 mm i størrelse

Skriv inn ønsket navn med Fornavn og Etternavn

Styrets arbeid i 2025

Styret er ledet av Geir Olav Raa med styremedlemmene Jon Gustavsen og Simon Balsnes. Vi har avholdt 6  

ordinære fysiske styremøter. Ellers bruker vi hyppig e‑post til å diskutere saker og til informasjonsutveksling. Vi  

møtes også ved befaringer i bygget. Styret vil spesielt fremheve følgende saker vi har jobbet med.

HMS

Styret vurderte at det var behov for utskifting av røykvarslere og brannslukkere i bygget. Selv om styrets ansvar  

primært gjelder fellesarealer, vil brannsikkerheten i den enkelte leilighet ha betydning for hele sameiet. Det ble  

derfor besluttet å gjennomføre en felles utskifting av røykvarslere og brannslukkere i alle leiligheter, i tillegg til  

fellesarealer. Balsnes sto for innhenting av tilbud, valg av leverandør og den praktiske gjennomføringen. Alle  

seksjoner fikk utdelt to røykvarslere og én brannslukker. I tillegg ble seriekoblede røykvarslere i fellesarealene (loft,  

kjeller og oppganger) skiftet ut. Røykvarslerne har en forventet levetid på ti år. Det er også inngått avtale om årlig  

kontroll av brannslokkingsutstyr og røykvarslere i fellesarealene som en del av sameiets HMS‑oppfølging.

Bunnledning

Bunnledningen ligger under kjellergulvet og er hovedrøret for avløp som fører vann fra leilighetene og ut av  

bygget. Etter en tidligere oversvømmelse i kjelleren ble det gjort undersøkelser som viste forvitring og stedvis  
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brudd. Utbedring måtte prioriteres høyt for å redusere risiko for nye hendelser og større skader. Arbeidet med å  

rehabilitere bunnledning (en såkalt strømpeløsning) ble utført av TT‑Teknikk A/ S, september 2025. Arbeidet kom  

på ca. en halv mill. og ble finansiert av sameiets egenkapital. Raa sto for den operative oppfølgingen av  

prosjektet.

Norgespris

Jon Gustavsen fikk oppgaven med å vurdere skifte og endret våre avtaler til Norgespris. Noe som har gitt oss  

gode besparelser på energi.

Vinduer

Styret er kjent med at vinduene i bygget nærmer seg behov for utskifting. Arbeidet med rehabilitering av  

bunnledning har vært prioritert, og videre oppfølging av vindusprosjektet ble derfor utsatt. Styret vil komme  

tilbake med oppdaterte kostnadsestimater og forslag til finansiering, før det tas stilling til gjennomføring. Målet er  

å minimere økning av faste fellesutgifter. Det tas sikte på å gi oppdatert informasjon om saken i løpet av andre  

halvår 2026. I følge styret på mail 28.07‑2026: Styret arbeider nå med innhenting av tilbud på prosjektledelse. Så  

kommer valg av entreprenør og kostnadsoverslag. Styret informerer når vi vet mer.

Som en viktig del av sameiets daglige drift er styret ansvarlig for å håndtere en rekke rutinemessige oppgaver  

og administrativt arbeid for å sikre en effektiv og trygg drift av eiendommen.

Salg av vaskekort og opplading av disse samt oppsyn med vaskeriet ble utført av Balsnes. Han oppdaterer også  

navn på ringetablå og sørger for orden vedr. merking av postkasser. Gustavsen attesterer fakturaer via OBOS sin  

onlinetjeneste før de blir godkjente av Raa. Styrets løpende og daglige arbeide utføres av styreleder. Dette  

innbefatter bl.a. kontakt med forretningsfører, vaktmester, håndverkere, meglere, myndigheter og seksjonseiere.

Sameiet har en trygg og god økonomi. Styret følger opp avtaler og reduserer kostnader der vi kan. Vi sørger også  

for at vi har disponible midler til akutte og nødvendige tiltak. Bomiljøet er godt. Styret har i perioden ikke mottatt  

klager på ordensforstyrrelser.

I følge styret på mail 28.07‑2026 er det ikke noe annet enn vinduer som kan øke fellesgjeld og andel gjeld når  

dette blir utført. 

ANDEL FELLESGJELD 

Kr. 117 062,‑ pr. 26.06.2026

LÅNEBETINGELSER FELLESGJELD 

Sameiet har ett lån med følgende vilkår per 26.06.2026:

Bank: OBOS‑Banken

Lånenummer: OBOS01‑98207696188

Type lån: Annuitet

Type rente: Flytende

Terminer i året: 12

Rentesats: 6,90 %

Innfrielsesdato: 29.02.2036

Andel av saldo: kr. 117 062,59,‑

Kapitalkostnader: 1 378,19,‑

ANDEL FORMUE 

Kr. 5 530,‑ pr. 31.12.2025

REGNSKAP/ BUDSJETT/ KOSTNADSØKNINGER 

Innkalling/ referat fra siste generalforsamling og regnskap/ budsjett er innhentet og kan sees hos meglerforetaket.
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Sameiet har en trygg og god økonomi. Styret følger opp avtaler og reduserer kostnader der vi kan. Vi sørger også  

for at vi har disponible midler til akutte og nødvendige tiltak. 

Årsresultatet for 2025 var på kr. 295 141,‑ og for i 2024 på kr. 423 761. 

KOMMENTARER TIL BUDSJETT FOR 2026

I Oslo kommune er det lagt inn 18 % økning i vann‑ og avløpsavgiften og 4 % økning i renovasjonsavgiften i tråd  

med forslaget fra Oslo kommune.

Energikostnadene har hatt en betydelig økning det siste året. Vi forventer at energiprisene vil holde seg høye  

også i 2026, men antar at strømstøtten videreføres og at mange har fått et mer bevisst forhold til energiforbruk  

og energisparing. Vi antar dermed at energikostnadene vil ligge på omtrent samme kostnadsnivå som i 2025.

Forsikring

Premieendringen er en følge av indeksjustering på bygninger på 15 % fra 1. januar, samt forsikringsselskapets  

individuelle prisjustering basert på skadehistorikken i boligselskapet.

Budsjettet er basert på 10 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2026.

SIKRINGSFOND 

Sameiet er ikke tilknyttet sikringsfond. Sameiet har imidlertid legalpant i seksjonen, og manglende betaling av  

felleskostnader kan dermed tvangsinndrives av sameiet.

FORRETNINGSFØRER 

OBOS Eiendomsforvaltning AS

FORKJØPSRETT 

Det foreligger ingen forkjøpsrett på eiendommen. 

STYREGODKJENNELSE 

Sameiet praktiserer ikke styregodkjennelse av nye eiere. 

DYREHOLD

Dyrehold som er til vesentlig sjenanse for andre beboere er ikke tillatt.

VEDTEKTER/ HUSORDENSREGLER 

Vedtekter og husordensregler er innhentet og kan sees hos meglerforetaket.

Bestemmelser i vedtekter som er verdt å bemerke seg:

Seksjonseier disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut denne med mindre noe  

annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. Seksjonseier kan ikke skilles fra deltagerinteressen i sameiet.

Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Erverver og leier av seksjon må meldes til  

styret for registrering.

Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/ berører sameiets fellesarealer, fellesanlegg og  

utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/ årsmøtet. Både utvendige og innvendige  

bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes til styret.

Tilbygg/ påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, må godkjennes av styret før  

byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om endringer av ikke uvesentlig betydning for de øvrige seksjonseierne,  

skal styret forelegge spørsmålet for årsmøtet til avgjørelse.

Årsmøtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige vedlikeholdsutgifter,  
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påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves  

sammen med den månedlige betaling til dekning av fellesutgiftene.

Bestemmelser i husordensregler som er verdt å bemerke seg:

Varmt vann og sentralvarme skal benyttes mest mulig økonomisk. Det er ikke tillatt å stenge ventilasjonskanaler i  

leilighetene eller å benytte disse til avtrekksvifter.

Det er ikke tillatt å sette sykler, ski, kjelker, barnevogner, fottøy, søppelposer etc. i trappeoppgangene. Både  

utenfor egen entrédør og i trapperommet for øvrig. På loft og i kjeller er det ikke tillatt å plassere gjenstander  

utenfor egne boder.

Fellesvaskeriet er kun tillatt brukt hvis beboer har vaskelås med seksjonsnummer satt inn i reservasjonstavlen for  

det aktuelle tidsrom vaskeriet benyttes. Vaskelåsen skal fjernes straks vasketiden er over. Beboere plikter å følge  

øvrige anvisninger fra styret i oppslag på vaskerommet.

Parkering på gårdsplassen er forbudt.

Beboere er selv ansvarlig for å fjerne gjenstander som ikke kan kastes i vårt søppelsystem. Det er strengt forbudt  

å sette gjenstander utenfor søppelcontainerne.

Eier av en seksjon er ansvarlig for at postkassene merkes med standardiserte skilt iht. styrets anvisninger. Regler  

om merking av ringetablå til dørcalling skal også følges.

Styret kan kreve adgang til besiktigelse av en seksjon dersom det innen seksjonen kan antas å foreligge

forhold som er i strid med vedtekter eller husordensregler.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER

Det gjennomføres dugnad i sameiet.

DIVERSE OPPLYSNINGER
DIVERSE 

Seksjonseier må selv stå for kostnader forbundet med eget strømforbruk, innbo og løsøre forsikring og evt. andre  

påløpte kostnader som ikke dekkes av husleien.

Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har befart sameiets fellesarealer.

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av Notar‑kjeden, har samarbeid med forskjellige foretak  

som tilbyr produkter eller tjenester i

forbindelse med megleroppdraget:

‑ Søderberg & Partners leverer boligselgerforsikring

‑ Søderberg & Partners leverer boligkjøpeforsikring

‑ Overo, leverandør av digitale oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strøm, alarm og  

bredbånd.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger tilbys i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet  

eiendommen ligger.

LEGALPANT 

Det gjøres oppmerksom på at sameiet har legalpanterett i seksjonen tilsvarende 2 x folketrygdens grunnbeløp  

for felleskostnader samt andre krav som skriver seg fra sameieforholdet.

 

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer enn to boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 23.  
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Dersom et erverv har funnet sted i strid med eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. Dersom  

overskjøting blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til selger vil  

finne sted tross manglende overskjøting. Den som har ervervet seksjonen i strid med forbudet vil i et slikt tilfelle,  

frivillig eller etter pålegg, måtte selge seksjonen videre til noen som lovlig kan erverve den.

OVERTAGELSE

Etter avtale. Angi ønsket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER I SALGSOPPGAVEN

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting  

av nødvendige dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT 

29.07.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 

Oslo øst Eiendomsmegling AS

Hagegata 25 D, 0653 OSLO. TLF. 400 09 400

MEGLER 

Julie Marie Lunde, Daglig leder/  Eiendomsmegler/  Partner

Epost: julie@notar.no

Mobil: 406 33 638

MEGLERS VEDERLAG 

Prosentprovisjon med 1.15% av kjøpesum	 (inkl. mva).

Salgstilretteleggelse	 kr.	 18 000,‑	 (inkl. mva.)

Oppgjørsgebyr	 kr.	 7 290,‑	 (inkl. mva.)

Markedspakke	 kr.	 19 900,‑	 (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.)	 kr.	 3 900,‑	 (inkl. mva.)

Grunnbok/ e‑tinglysing	 kr.	 2 000,‑	 (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er følgende avtalt om meglerforetakets vederlag: Intet salg ‑ ingen regning.  

Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg. Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og annonsering utover  

avtalt markedspakke inngår ikke i garantien, men kan bestilles direkte fra leverandør.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING 

For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKJØPERFORSIKRING 

Kjøper har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker  

utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se  

produktark, vedlagt salgsoppgave, for nærmere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Söderberg & Partners og er plassert hos Gar‑Bo Försäkring AB. Skadebehandling  

foretas av Crawford & Company.

SENTRALE LOVER 

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.

 

Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg grundig inn i  

alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent  
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med forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  

påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  

oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som velger å  

kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent med ved undersøkelsen. Dersom det er  

behov for avklaringer, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en bygningssakyndig før det  

legges inn bud.

 

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig tilstand, kan  

det være en mangel. Det samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen.  

Dette gjelder likevel bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller  

at feil opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis  

blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  

enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader som nødvendiggjør  

utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket er på 2% eller  

mer og minimum 1 kvm.

 

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjøperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel  

hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf. avhl‑3‑3.

 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/ kostnader opptil et beløp på  

kr 10 000 (egenandel).

 

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §  

3‑9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt karakteriseres som en  

mangel vurderes etter avhendingsloven § 3‑8. Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen  

om å undersøke eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøper  

menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  

næringsvirksomhet.

 

Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Notar i  

forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges inn.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN 

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av å verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet  

og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal følge det til enhver tid gjeldende  

personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om dette her: https:/ / notar.no/ 

personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE 

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er  

eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både selger og kjøper. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler  

får gjennomført kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket,  

misligholder kjøper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til å heve  

avtalen og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

 

Dersom det er selger som 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 Notar ikke kunne bistå med handelen eller foreta oppgjør.

 

Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen som ikke kommer fra låneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra  

egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel må foretas på annen måte, må megler orienteres med  
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begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, før innbetaling av oppgjør.

VEDLEGG 

Tilstandsrapport, datert 25.06‑2026. 

Egenerklæringsskjema, datert 01.07‑2026

Boliginformasjon, datert 26.06‑2026

Årsberetning

Vedtekter

Husordensregler

Energiattest

Forbrukerinformasjon ‑ Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Tilbehørsliste

Help Boligkjøperforsikring

Forbrukerinformasjon om budgivning

Budskjema

BUDGIVNING 

Det første budet skal inngis skriftlig på Notar sitt budskjema, påført budgivers signatur og vedlagt kopi av  

legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor  

budgiver må legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e‑post eller SMS til megler. Megler skal så  

snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

 

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte  

visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

 

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av eiendomsmeglingsloven § 6‑8 kommer til anvendelse ved  

utførelsen av Oppdraget. For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller Notar krav til frister ved  

budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere  

akseptfrist enn 30 minutter kan avvises. 

 

Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan  

formidles til budgiver.

 

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre være lovlig å legge inn hemmelige bud.

Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet skal holdes skjult  

(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

 

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

som har inngitt bud på eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er  

avsluttet.

 

For øvrig vises det til ”Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva nå?

1 - KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PÅ PLASS
Undersøk med banken hvor mye du kan få i lån, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERSØK BOLIGEN
Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING
Dersom du ønsker å by kan første bud gis via GI BUD-knappen på hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Påfølgende bud må også
være skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.



Vedlegg
JENS BJELKES GATE 86B

Tilstandsrapport, datert 25.06‑2026. 

Egenerklæringsskjema, datert 01.07‑2026

Boliginformasjon, datert 26.06‑2026

Årsberetning

Vedtekter

Husordensregler

Energiattest

Forbrukerinformasjon ‑ Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022

Tilbehørsliste

Help Boligkjøperforsikring

Forbrukerinformasjon om budgivning

Budskjema



Tilstandsrapport

OSLO kommune

Jens Bjelkes gate 86 B, 0652 OSLO

gnr. 231, bnr. 226, snr. 36

Befaringsdato: 25.06.2026 Rapportdato: 28.07.2026 Oppdragsnr.: 16592-1921

Tore Jan FevangSertifisert Takstingeniør:Norges Takst ASAutorisert foretak:

VG3396Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 37 m² BRA-i: 34 m²

Tore Jan FevangVår ref:

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Norges Takst AS
Norges Takst AS finner du på Skårer i Lørenskog kommune. Selskapet ble opprinnelig
etablert i 1993, senere fusjonert og fikk nytt navn i 1999.
Vi er pr. i dag 4 takstmenn som er tilknyttet Norsk Takst/Norges Takseringsforbund.
Vårt mål er og være en innovativ bedrift som setter kunden i fokus samt være
markedsrettet, objektiv og profesjonell i bransjen.
Vi bruker moderne verktøy og maler basert på de forskjellige arbeidsoppgavene vi
utfører.
Vi ufører oppdrag i Oslo og Akershus.
Hovedoppdragene er tilstandsrapporter, verdi- & lånetakster, overtagelser, bygg og
rådgivningstjenester.

Uavhengig Takstingeniør

tjf@norges-takst.no

Tore Jan Fevang

Rapportansvarlig

916 35 490

16592-1921Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  25.06.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  forskrift til
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersøkelser der det kommer frem av forskriften.
Målinger eller andre undersøkelser, der disse utføres, skjer ved stikkprøver på utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger eller andre bygningsdeler. I vegg mot
våtrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for å gjøre enkle undersøkelser,
slik som fuktsøk.  

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være klar over at dette ikke kan 
sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Boligen kan være bygget på en annen 
måte enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en   
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet   
på grunn av bruk og vær og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller   
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke dårligere tilstandsgrad så lenge   
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere   
omganger, eller det oppføres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller   
endret, er det særlig viktig å merke seg at fornyelse av overflater ikke   
nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.   

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NÅR RAPPORTEN FØLGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE  

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere
• frittstående tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstående byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes
av minimumskravet, må vurderes konkret i det enkelte tilfellet) • innvendige og utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor
bygningen • funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens planløsning • bygningens
innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • fellesarealer
(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller TG2 
eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. Dette kan 
gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder sikkerhet 
mot brann, rekkverk, trapper osv.

Jens Bjelkes gate 86 B, 0652 OSLO
Gnr 231 - Bnr 226
0301 OSLO

Norges Takst AS
Skårersletta 60 D 

1473 LØRENSKOG

16592-1921Oppdragsnr.: 25.06.2026Befaringsdato: Side: 3 av 16

50



Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og 
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene være 
avgjørende for fastsettelse av tilstandsgrad.  

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker å vurdere om tiltakene er nødvendige 
og økonomisk forsvarlige.   

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som følger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det følger 
av mandatet, følges også bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.  

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Tilstandsgrad 0 brukes når bygningsdelen er tilnærmet ny, ikke viser tegn på slitasje og det skal være lagt frem 
dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.  

Tilstandsgrad 1 brukes når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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.  

Tilstandsgrad 2 brukes når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utførelse, en skade
eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes når bygningsdelen trenger
vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle
om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen spesielt på grunn av fare
for større skader eller følgeskader.  

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Tilstandsgrad 3 brukes når bygningsdelen har 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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000
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Dette er en tilstandsrapport på leilighet hvor det kun gjøres 
vurderinger innvendig. Den vurderte leiligheten ligger i 5 etasje 
og det medfølger 1 bod i kjeller og 1 på loft. 
 
Som det fremkommer i rapporten er det registrert enkelte 
symptomer på avvik fra normal tilstand. Men stort sett som følge 
av alder, bruk og forventet levetid. Foruten enkelte avvik gir 
leiligheten et normalt godt inntrykk i forhold til alder.

Nytt bad med rør i 2018 i regi av sameiet. Nytt flyttet 
Ikeakjøkken i 2011 og etablert soverom. 
 
Det må antas at leiligheten er oppført i henhold til de krav som 
gjaldt på søketidspunktet for oppføring av dette bygget. Dagens 
krav til brann, lyd, isolering, inneklima kan være strengere. 
Informasjon om leiligheten er gitt av selger. 
 
Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er 
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller insekter. 
 
For ytterligere informasjon og andre viktige bemerkninger se 
under egne premisser og byggebeskrivelser med respektive 
tilstandsgrader og levetidsbetraktninger. 

Selveierleilighet - Byggeår: 1939

UTVENDIG Gå til side

Vinduer og dører fungerer med dagens tilstand og strakstiltak ikke 
nødvendig. Godt vedlikehold som smøring av mekaniske deler, og 
maling av vinduer og dører forlenger levetiden.
Brannbalkong utenfor soverom. (Ut via vindu) Ikke vurdert.

INNVENDIG Gå til side

Innvendig gulv er av originale heltreplank, laminat og flis.
Vegger med malt strie. Himling med malte glatte flater og 
himlingsplater.
Etasjeskiller og bærende konstruksjoner er av betong. 
Målt vilkårlig +/- 15 mm skjevhet på stue/kjøkkengulv. Målt vilkårlig 
+/- 15 mm skjevhet på soveromsgulv.
Bygget er opplyst utført med forskriftsmessig radonsperre, 
dokumentasjon foreligger Boligen ligger minimum tre etasjer over 
bakkenivå og radonmåling er ikke relevant.
Innvendige dører er malte fyllingsdører.
Pax skyvedørsgarderobe på soverom.

VÅTROM Gå til side

Våtrommet fra 2018 er utstyrt med innredning med nedfelt servant, 
veggmontert toalett, dusjvegger/hjørne og opplegg for 
vaskemaskin.Våtrommet er oppført etter Teknisk forskrift 2017. Det 
foreligger faktura, kontrollerklæringer og bilder.
Fremlagt perm med all dokumentasjon. Tore Orvei AS utførende.
Hulltaging ble ikke foretatt da det er vegger av mur. 
Det ble foretatt enkle søk etter fukt i vegger med fuktindikator. 
Måler viste ikke indikasjon på unormale fuktverdier.

KJØKKEN Gå til side

Ikea kjøkkeninnredning fra 2011 med glatte fronter og benkeplate i 
laminat. Hvitevarer og utstyr omfatter kjøl/fryseskap, platetopp, 

Arealer Gå til side

stekeovn, oppvaskmaskin og oppvaskkum av stål.
Kjøkkenet har kjøkkenventilator med kullfilter. (Bør skiftes jevnlig)

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør), og er besiktiget i 
rørsjakt på bad. 2 x stoppekraner i rørskapet.
Innvendige avløpsrør er utført med PP plastrør.
Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk). Tilluft i vegg-og 
vindusventiler.
Det er sentral varmtvannsberedning. Fjernvarmebasert.
Sentralvarmeanlegg med radiatorer.
Det har vært el-tilsyn siste 5 år. Det er gjort endringer i elektrisk 
anlegg etter 1. januar 1999. Tidspunkt for oppgradering av anlegget 
eller siste totale rehabilitering er ukjent.
Røykvarsler i boligen. 
6 kg brannslukker med jevnlig oppgradering i sameiet.
Felles brannvarslingsanlegg i bygget.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Selveierleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Ombygget fra opprinnelig løsning.
Kjøkken er flyttet inn i stue og det gamle kjøkkenrommet er i 
dag soverom.

Gå til side

Gå til side
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Objektet er en del av et sameie, og det er i denne rapporten 
kun vurdert selve leiligheten innvendig + 
vindu/dører/balkong/terrasse som disponeres av objektet.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Selveierleilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Balkonger, verandaer, takterrasser og 
altaner

Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Sluk, tilslutning til sluk og 
andre gjennomføringer i gulv og vegger

Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Utvendig > Vinduer og takvinduer/takluker/overlys Gå til side

Innvendig > Overflater - gulv Gå til side

Innvendig > Etasjeskiller og bærende konstruksjoner Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme (radiator 
og gulvvarme)

Gå til side

Kjøkken > 5. Etasje > Stue/kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 5. Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke montert komfyrvakt for 
kjøkkenelektroinstallasjoner utført etter 1 juli 2010.

Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av 
anlegget.

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Vinduer og dører fungerer med dagens tilstand og strakstiltak ikke 
nødvendig. Godt vedlikehold som smøring av mekaniske deler, og 
maling av vinduer og dører forlenger levetiden.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Vinduer har usikker fremtidig funksjon: Isolerglassruter eldre enn 35 
år.

Konsekvens/tiltak
• Eldre isolerglass har økt risiko for punktering og redusert 
isolasjonsevne, med fare for varmetap og kondensproblemer.

Årstall: 1987 Kilde: Produksjonsår på produkt

SELVEIERLEILIGHET

Kommentar
Byggeår er basert på opplysninger i 
midlertidig brukstillatelse. 

Byggeår
1939

Standard
Normal standard på leiligheten utifra alder/konstruksjon - jamfør 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
Leiligheten er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2022 Modernisering El kontroll 15.03,2022. 

2018 Modernisering Nytt vann og avløp i hele gården, samt 
nytt bad i leiligheten utført av Tore Orvei 
AS. Har dokumentasjon på alt i badet.

2011 Ombygging Kjøkken er flyttet inn i stue og det gamle 
kjøkkenrommet er i dag soverom. 

2011 Modernisering Ringen Rørservice AS legger nytt vann og 
avløp , rør i rør, samtidig flyttes 
kjøkkenet til stuen. Jeg har 
dokumentasjon fra rørlegger. 
Gamle kjøkken blir soverom. 
Elektrisk anlegg blir trukket om og 
utvidet med kurs for komfyr. Utført av 
elektriker. Ikke dokumentasjon. 
Nytt Ikeakjøkken montert. 

Modernisering Sikringskap for alle i gården ble fornyet 
og dokumentert. Se i sikringskapet. (ikke 
datert eller dokumentert) 

Anvendelse
Leiligheten er bebodd av eier.

Vinduer fra 1987

Ytterdører

Klassifisert entredør

Balkonger, verandaer, takterrasser og altaner

Brannbalkong utenfor soverom. (Ut via vindu) Ikke vurdert.
Beskrivelse

Brannbalkong

INNVENDIG

Overflater - gulv

Innvendig gulv er av originale heltreplank, laminat og flis.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist knirk i deler av gulvet. Kjøkken.
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• Eldre gulv med bruksmerker.

Konsekvens/tiltak
• Knirk kan indikere bevegelse eller slitasje i konstruksjonen, med risiko 
for videre forverring og redusert komfort.
• Ingen akutte tiltak men kan vurderes utbedret.

Overflater - vegger og himlinger

Vegger med malt strie. Himling med malte glatte flater og 
himlingsplater.

Beskrivelse

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner er av betong. 
Målt vilkårlig +/- 15 mm skjevhet på stue/kjøkkengulv. Målt vilkårlig +/- 
15 mm skjevhet på soveromsgulv.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt lokal høydeforskjell som er større enn 15 mm.

Konsekvens/tiltak
• Dette kan indikere ujevnheter, deformasjoner eller bevegelser i 
konstruksjonen, og kan påvirke både funksjon, komfort og 
overflateutførelse.

Radon

Bygget er opplyst utført med forskriftsmessig radonsperre, 
dokumentasjon foreligger Boligen ligger minimum tre etasjer over 
bakkenivå og radonmåling er ikke relevant.

Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendige dører er malte fyllingsdører.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Enkelte av innvendige dører har en del slitasje.

Konsekvens/tiltak
• Slitasje kan føre til redusert funksjon og levetid på dørene.

Andre innvendige forhold

Pax skyvedørsgarderobe på soverom.
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

5. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Våtrommet er oppført etter Teknisk forskrift 2017. Det foreligger 
faktura, kontrollerklæringer og bilder.

Årstall: 2018 Kilde: Egenerklæring

Dokumentasjon for våtrom

Fremlagt perm med all dokumentasjon. Tore Orvei AS utførende.

5. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater, vegger og himling

Våtrommet har flis på vegg og malt innvendig tak.

5. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2018 Kilde: Egenerklæring

Overflater gulv

Våtrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
13 mm i dusjsone, nedfelt, og høydeforskjell fra toppen av sluket til 
toppen av membran ved dørterskelen er 30 mm.

5. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2018 Kilde: Egenerklæring

Type vanntett sjikt/membran og usikker fremtidig 
funksjon

Våtrommet har påstrykningsmembran/smøremembran på vegg og 
foliemembran.

5. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2018 Kilde: Egenerklæring

Sluk, tilslutning til sluk og andre gjennomføringer i 
gulv og vegger

Våtrommet har plastsluk.

5. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2018 Kilde: Egenerklæring
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Våtrommet har plastsluk.

Sanitærutstyr og innredning

Våtrommet fra 2018 er utstyrt med innredning med nedfelt servant, 
veggmontert toalett, dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin.

5. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist riss/avskallinger på servant.

Konsekvens/tiltak
• Svake riss i overflater/glasur er hovedsakelig av kosmetisk betydning, 
men kan over tid utvikle seg og føre til økt slitasje eller misfarging.

Krakkelering i servanten

Ventilasjon

Våtrommet har naturlig ventilasjon ved oppdrift/termisk ventilasjon.

5. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaging ble ikke foretatt da det er vegger av mur. 
Det ble foretatt enkle søk etter fukt i vegger med fuktindikator. Måler 
viste ikke indikasjon på unormale fuktverdier.

5. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

5. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Overflater og innredning

Ikea kjøkkeninnredning fra 2011 med glatte fronter og benkeplate i 
laminat. Hvitevarer og utstyr omfatter kjøl/fryseskap, platetopp, 
stekeovn, oppvaskmaskin og oppvaskkum av stål.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert lekkasjedeteksjon ved 
oppvaskmaskin/oppvaskkum utført etter 1 juli 2010.
• Det er ikke montert komfyrvakt for kjøkkenelektroinstallasjoner utført 
etter 1 juli 2010.

Konsekvens/tiltak
• Manglende lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin eller oppvaskkum 
innebærer økt risiko for uoppdagede vannlekkasjer. Dette kan føre til 
fuktskader på kjøkkeninnredning, gulv og underliggende konstruksjon.
• Manglende komfyrvakt på kjøkkeninstallasjoner utført etter 1. juli 
2010 innebærer avvik fra gjeldende krav og øker risikoen for brann ved 
tørrkoking eller overoppheting. Dette kan medføre fare for liv og helse, 
samt skade på bygning og inventar.

Årstall: 2011 Kilde: Egenerklæring

Røropplegg i kjøkkenbenk.

Avtrekk

Kjøkkenet har kjøkkenventilator med kullfilter. (Bør skiftes jevnlig)

5. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen.

Konsekvens/tiltak
• Kun kullfilterventilator uten mekanisk avtrekk medfører at fukt, matos 
og fettpartikler ikke føres ut av boligen. Dette kan gi dårlig inneklima, økt 
fuktbelastning og opphopning av fett i rommet.
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger.
• Borettslag/sameier tillater vanligvis ikke tilkobling av vifter på 
eksisterende ventilasjonsanlegg. 
Dette er ikke hensyntatt i fastsettelse av tilstandsgrad (TG). 
TG er satt med henvisning til gjeldende fagstandard (NS 3600) for denne 
type rapporter.

Årstall: 2011 Kilde: Egenerklæring
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Borettslag/sameier tillater vanligvis ikke tilkobling av vifter på 
eksisterende ventilasjonsanlegg. 
Dette er ikke hensyntatt i fastsettelse av tilstandsgrad (TG). 
TG er satt med henvisning til gjeldende fagstandard (NS 3600) for denne 
type rapporter.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør), og er besiktiget i 
rørsjakt på bad. 2 x stoppekraner i rørskapet.

Beskrivelse

Årstall: 2017 Kilde: Egenerklæring

Rørskap i baderomsvegg med 2 x stoppekraner

Innvendige avløpsrør

Innvendige avløpsrør er utført med PP plastrør.
Beskrivelse

Årstall: 2018 Kilde: Egenerklæring

Ventilasjon

Det er naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk). Tilluft i vegg-og 
vindusventiler.

Beskrivelse

Varmtvannsbereder/tank

Det er sentral varmtvannsberedning.
Beskrivelse

Vannbåren varme (radiator og gulvvarme)

Sentralvarmeanlegg med radiatorer. Fjernvarmebasert.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Anlegget har nådd en alder som medfører usikker fremtidig funksjon.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg

• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må anlegget 
skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si 
noe om. Ved renovering, påse at anlegget dokumenteres av fagperson

Eldre radiatorer.

Elektrisk anlegg

Det har vært el-tilsyn siste 5 år. Det er gjort endringer i elektrisk anlegg 
etter 1. januar 1999. Tidspunkt for oppgradering av anlegget eller siste 
totale rehabilitering er ukjent.

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.

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

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av anlegget.

Konsekvens/tiltak
• Manglende samsvarserklæring øker sannsynligheten for at det 
elektriske anlegget er utført av ufaglærte og at anlegget har feil og 
mangler. Dette øker fare for brann- og støt og kan i verste fall utgjøre 
fare for liv og helse. Det kan i tillegg medføre utbedringskostnader. Det 
er derfor behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.

Elskap, plassert i felles trappegang.
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Kursoversikt

Branntekniske forhold

Røykvarsler i boligen. 
6 kg brannslukker med jevnlig oppgradering i sameiet.
Felles brannvarslingsanlegg i bygget.

Beskrivelse

Oppgradert brannslukker

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert komfyrvakt for kjøkkenelektroinstallasjoner utført 
etter 1 juli 2010.
• Det mangler samsvarserklæring for hele eller deler av anlegget.
Konsekvens/tiltak
• Manglende komfyrvakt på kjøkkeninstallasjoner utført etter 1. juli 
2010 innebærer avvik fra gjeldende krav og øker risikoen for brann ved 
tørrkoking eller overoppheting. Dette kan medføre fare for liv og helse, 
samt skade på bygning og inventar.

• Manglende samsvarserklæring øker sannsynligheten for at det 
elektriske anlegget er utført av ufaglærte og at anlegget har feil og 
mangler. Dette øker fare for brann- og støt og kan i verste fall utgjøre 
fare for liv og helse. Det kan i tillegg medføre utbedringskostnader. Det 
er derfor behov for at en kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Selveierleilighet

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

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

5. Etasje 34 34

Kjeller 3 3

SUM 34 3
SUM BRA 37

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

5. Etasje Entré, stue/kjøkken, soverom, bad

Kjeller Bod

Kommentar
Arealet er beregnet ut i fra oppmåling på stedet.
Arealer beregnes etter bruken av rommet på befaringstidspunktet, uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. 
Takhøyde stue ca. 263 cm. 
Leiligheten disponerer 1 netting kjellerbod på ca. 3 kvm. Mrk. 36.
Leiligheten disponerer 1 netting loftsbod på ca. 5 kvm ved gulv. Skråtak. Mrk. 36. (ikke målbar etter målereglene pga lav takhøyde).

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

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

Kommentar: 

Lovlighet

Ombygget fra opprinnelig løsning.
Kjøkken er flyttet inn i stue og det gamle kjøkkenrommet er i dag soverom.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
25.6.2026 Tore Jan Fevang Takstingeniør

Tommy William Rustad Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
231

bnr.
226

Areal
1130 m²

Kilde
Tomtearealet er basert 
på oppgitt areal i 
matrikkelopplysninger 
(offentlig 
eiendomsregister).

Eieforhold
Eiet

Adresse
Jens Bjelkes gate 86 B 

Kommentar

Hjemmelshaver
Rustad Tommy William

fnr.

Felles formue
Kr. 5 530  31.12.2025

Felles gjeld: 
Kr. 120 597  31.12.2025

Boligselskap
Sameiet Jens Bjelkesgt 86

Eierandel
63 / 3255

Forretningsfører
Obos Eiendomsforvaltning 
AS

Organisasjonsnr
976197909

snr.
36

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Offentlig, interne gang- og stikkveier.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vann via private stikk- og fellesledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikk- og fellesledninger.

Tilknytning avløp

Ikke kontrollert.

Regulering

Felles tomt for sameiet.

Om tomten

For spesielle forhold i sameiet vises det til vedtekter, regnskap og husordensregler. Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller
andre forhold i bygningsetaten, forøvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 28.07.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 27.07.2026
Mottatt og lest men ikke vedlagt 
tilstandsrapporten da befinner seg i 
prospektet. 

Gjennomgått Nei

Forretningsfører 26.06.2026 Megler har innhentet leilighets 
opplysninger fra forretningsfører. Gjennomgått Nei

Eier 25.06.2026 Påviste og ga opplysninger. Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 01.07.2026 Gjennomgått Nei

Ekspedisjons-dokument 23.03.1938 Oslo Kommune Gjennomgått Nei

Tegninger 08.10.1938 Oslo Kommune Gjennomgått Nei

Samsvarserklæring Ikke 
gjennomgått Nei

Tore Orvei AS 12.06.2018 Bestillingsskjema for våtrrom samt 
beboerperm med FDV og dokumentasjon. Gjennomgått Nei

Elvia 15.03.2022 Sak avsluttet. Gjennomgått Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

IF skadeforsikring

Kommentar
Felles forsikring for sameiet. 
Innboforsikring oppretter seksjonseier selv. 
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Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang

Må leses sammen med øvrig informasjon og forklaringer i rapporten.

Grunnlag og formål

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene
for hvordan undersøkelsene skal utføres. Formålet er å gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formål eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgår av tilstandsgradene.  

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette påvirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor både bygningsdeler i boligen, byggverk på eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spørsmål om boligen er lovlig oppført, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppført eller,
dersom det foreligger, da byggesøknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder på befaringstidspunktet, og dette
kan være forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersøkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner åpnes
ikke opp, og det utføres ikke målinger utover det som følger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen åpnes ikke for kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt
ikke i undersøkelsen, med mindre dette følger av forskriftens krav.  

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.  

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersøkelse eller målinger, men undersøkelser
basert på stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er undersøkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.  

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller nærmere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av eiendommen må innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.  

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert på registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt på generelt grunnlag og bygger på erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og nøyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
avvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil også kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris på materialer og tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil det fremgå av
rapporten.

Areal

Areal måles etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden  
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder på
tidspunktet for oppmålingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppført, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor være måleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
nødvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og
fri høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er særskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører
boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmåling gjelder bransjestandardens  definisjon
“Delen  av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»

Jens Bjelkes gate 86 B, 0652 OSLO
Gnr 231 - Bnr 226
0301 OSLO

Norges Takst AS

1473 LØRENSKOG
Skårersletta 60 D 

Tilstandsrapportens avgrensninger

16592-1921Oppdragsnr.: 25.06.2026Befaringsdato: Side: 16 av 16
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Gamle Oslo

Oppdragsnr.

18-0034/26

Selger 1 navn

Tommy William Rustad

Gateadresse

Jens Bjelkes gate 86B

Poststed

OSLO

Postnr

0652

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 1993

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 33

Antall måneder 0

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

Beskrivelse Noe svart i hjørner i fug på badet. Fugen er nå fjernet og det er lagt ny fuge i området.
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Badet totaltrenovert i 2018, ansvarlig Tore Orvei AS

Arbeid utført av Tore Orvei AS

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

Beskrivelse Hele sameiets vann og avløp ble oppgradert, inklusiv sluk og alle rør på baderom

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Sameiet foreso arbeidene og regner med det er byggemeldt.

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Jeg er selv elektriker og har trekt om skjult-anlegg i 2011 samt lagt opp en ekstra kurs til komfyr.

Arbeid utført av ingen

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

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

Beskrivelse El kontroll av Elvia 15.03.2022. Sak avsluttet ingen mangler.

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
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15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

Beskrivelse Takstmann i forbindelse med dette salget. Rapporten kommer ifm salget av leiligheten

24 Har du inngått avtale om Norgespris på strøm?
"Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris. Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til
Norgespris ut bindingstiden, da den følger strømmåleren og ikke eier. Les mer på Regjeringens nettsider."

Nei Ja

25 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:

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

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

Beskrivelse Det har vært skrevet i innkalling årsmøte 2026 at det er tid for å bytte vinduer i gården. Det er ikke vedtatt og ikke
noen fremdriftsplan enda.

28 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

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Tommy William Rustad 32008268048a3835b935
3f75a7fa7814a5c64c1b

27.07.2026 
15:43:40 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

• 


• 
• 











  
  
  
  
   
  
   
   
  







   



 




   





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





 
 
   
      



     
      
      
     
     









og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 









































70







eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 


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






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






  
  
  

  































 
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

















Neste års budsjett er nærmere omtalt under avsnittet” Kommentarer til budsjett for 
”.




 
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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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Bygdøy Allé 






årsmøtet



Vi har revidert årsregnskapet til 

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 



• 

• 

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 

, og av dets resultater for regnskapsåret 




• Oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og


Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.



Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 

plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av 


(IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. 
Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår 


Ledelsens ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet i samsvar med lov og 

regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å 
kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av 


Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til 

for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
 








BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 


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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer 
informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, se https://eutl.penneo.com.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Ole Jarle Haukvik
Partner
Serienummer: bankid.no no_bankid:9578-5999-4-1791940
IP: 81.166.xxx.xxx
2026-03-27 15:56:21 UTC
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
. 

 Org.nr.976 197 909
 

Vedtatt i sameiermøte den 23. april 2015 

i medhold av lov om eierseksjoner 23. mai 1997 nr. 31 

Endret i sameiermøte den 29.mars 2017 











































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VEDTEKTER 
FOR  

SAMEIET JENS BJELKESGT. 86 
Org.nr.976 197 909 

 
Vedtektene er fastsatt i forbindelse med seksjoneringen av sameiet 25.09.1979.  
Vedtektene er revidert etter ny Eierseksjonslov av 16.juni 2017 nr.65 på årsmøtet 10.04.2018. 

Sist endret i ordinært årsmøte 31.0l3.2025. 
 
 

§ 1 INNLEDENDE BESTEMMELSER 
(1) Sameiets navn er Sameiet Jens Bjelkesgt. 86. Sameiet er opprettet ved tinglysing av 
vedtak om seksjonering fra kommunen, tinglyst 5.april 1974. 
 
(2) Sameiet består av 40 boligseksjoner på eiendommen, gnr. 231 bnr. 226 i Oslo kommune. 
 
(3) Den enkelte bruksenhet består av en hoveddel og en eller flere tilleggsdeler. Hoveddelen 
består av en sammenhengende og klart avgrenset del av en bygning, med egen inngang. Hver 
seksjon har bruksrett til to boder. 
 
(4) De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheter er fellesareal.  
 
(5) Sameiebrøken er seksjonseiers forholdsmessige eierandel i sameiet. Sameiebrøken 
fremgår av seksjoneringssøknaden.  

 
 

§ 2 RETTSLIG DISPOSISJONSRETT 
(1) Seksjonseier disponerer fritt over egen seksjon og kan fritt selge, pantsette og leie ut denne 
med mindre noe annet følger av lov, avtaler eller disse vedtektene. Seksjonseier kan ikke 
skilles fra deltagerinteressen i sameiet. 
 
(2) Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Erverver og leier 
av seksjon må meldes til styret for registrering. 
 
 

§ 3 SEKSJONSEIERENS RETT TIL Å BRUKE BRUKSENHETEN OG 
FELLESAREALENE 

(1) Seksjonseieren har enerett til å bruke sin bruksenhet. Seksjonseieren har også rett til å 
bruke fellesarealene til det de er beregnet til eller vanligvis brukes til og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene.  
 
(2) Hver seksjonseier plikter å overholde bestemmelsene som følger av 
seksjoneringssøknaden, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt generelle ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. 
 
(3) En seksjonseier kan med samtykke fra styret gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av seksjonseierens eller husstandsmedlemmenes nedsatte 
funksjonsevne. Styret kan bare nekte samtykke dersom det foreligger en saklig grunn.  
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(4) Bruksenheten og fellesarealene må ikke brukes slik at andre seksjonseiere påføres skade 
eller ulempe på en urimelig eller unødvendig måte. 
 
(5) Bruksenheten kan bare brukes i samsvar med formålet. Endring av bruksformålet krever 
reseksjonering etter eierseksjonsloven §21 annet ledd.  
 
(6) Seksjonseier har ikke rett til å foreta arbeider som påvirker/berører sameiets fellesarealer, 
fellesanlegg og utvendig tilleggsareal uten forhåndsgodkjenning fra styret/årsmøtet. Både 
utvendige og innvendige bygningsmessige forandringer eller installasjoner skal meldes til 
styret. 
 
(7) Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene, må 
godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om endringer av ikke 
uvesentlig betydning for de øvrige seksjonseierne, skal styret forelegge spørsmålet for 
årsmøtet til avgjørelse. 
 
(8) Kostnader til de- og remontering av installasjoner/utstyr som nåværende eller tidligere 
seksjonseier har montert, slik som nevnt i §4-1, 2.avsnitt, må ved rehabilitering og andre 
felles tiltak på eiendommen, belastes den seksjonen installasjonen tilhører. Styret/årsmøtet 
avgjør om remontering skal tillates.  
 
(9) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt.  
 
(10) Ledninger, rør og liknende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten 
hvis det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren.  

 
 

§ 4 FELLESKOSTNADER, PANTESIKKERHET OG HEFTELSESFORM 
(1) Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 
felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken med 
mindre annet følger av disse vedtektene eller annet gyldig vedtas med tilstrekkelig flertall.  
 
(2) Dersom særlige grunner taler for det, kan kostnadene fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk.  
 
(3) Dersom de seksjonseierne som berøres, uttrykkelig sier seg enige, kan det i vedtektene 
fastsettes en annen fordelingen enn den som følger av (1).  
 
(4) Enhver endring av fordelingsnøkkelen som utføres i strid med denne bestemmelsen er 
ugyldig.  
 
(5) De andre seksjonseierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren 
som følger av sameieforholdet, jf. eierseksjonslovens § 31. Pantekravet kan ikke overstige et 
beløp som for hver bruksenhet svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på det 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. Panteretten omfatter også krav som skulle 
ha vært betalt etter at det er kommet inn en begjæring til namsmyndighetene om 
tvangsdekning.   
 
(6) Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameierbrøk. 
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§ 5 VEDLIKEHOLDSPLIKT OG ERSTATNINGSANSVAR 
5-1 Seksjonseierens plikt til å vedlikeholde bruksenheten 

(1) Seksjonseieren skal vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre 
bruksenheter forebygges, og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter også eventuelle tilleggsdeler til bruksenheten.  

(2) Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som: inventar, utstyr, som vannklosett, 
varmtvannsbereder, badekar og vasker, apparater, for eksempel brannslukkingsapparat, skap, 
benker, innvendige dører med karmer, listverk, skillevegger, tapet, gulvbelegg, varmekabler, 
membran og sluk, vegg-, gulv- og himlingsplater, rør, ledninger, sikringsskap fra og med 
første hovedsikring eller inntakssikring, innsiden av vinduer, veranda- og ytterdører til 
boligen  

 
(3) Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås.  
 
(4) Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt 
ovenfor, men ikke utskifting av sluk, vinduer, veranda- og ytterdører til bolig. Seksjonseier er 
likevel ansvarlig for utskifting av ødelagte vindusruter (f.eks. punkterte), dersom dette er et 
teknisk og økonomisk forsvarlig alternativ til å skifte ut hele vinduet. 
  
(5) Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette 
gjelder også sluk på balkong eller lignende, som ligger til bruksenheten.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter ikke reparasjon eller utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner. 
 
(7) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldige skader, for eksempel skader som 
er forårsaket av uvær, innbrudd eller hærverk. 
 
(8) Oppdager seksjonseieren skade i bruksenheten som sameiet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter seksjonseieren straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(9) Seksjonseieren skal holde bruksenheten fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 
innsekter og skadedyr plikter seksjonseier straks å sende skriftlig varsel til styret.  
 
(10) Ny eier av seksjonen har plikt til å utføre vedlikehold, inkludert reparasjoner og 
utskifting i seksjonen, selv om vedlikeholdet skulle vært utført av den tidligere seksjonseier. 
 
(11) En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten, skal erstatte tap dette påfører 
sameiet eller andre seksjonseiere, jf. eierseksjonsloven § 34. 
 
5-2 Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 
(1) Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
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Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 
vedlikeholdsplikt, jf. paragraf 4-1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting 
når det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
(2) Vedlikeholdsplikten omfatter felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik som 
rør, ledninger, kanaler og felles varmeanlegg inklusive radiatorer. Sameiet har rett til å føre 
nye slike installasjoner gjennom bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den 
aktuelle seksjonseieren. Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter også utvendig vedlikehold av 
vinduer, veranda- og ytterdører til boligene.       

Med felles varmeanlegg i en seksjon regnes kun originalt røropplegg og radiatorer fra 
byggeåret.                                                                                                                     

(3) Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter slikt som utskifting av sluk, vinduer, veranda- og 
ytterdører til boligene eller reparasjon og utskifting av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, samt rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med 
unntak av varmekabler.  
 
(4) Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere felles installasjoner. Kontroll og arbeid i bruksenhetene skal varsles i rimelig tid 
og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig ulempe for seksjonseieren eller andre 
brukere.  
 
(5) Et sameie som ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, skal erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene, jf. eierseksjonsloven § 35.  

 
 

§ 6 VEDLIKEHOLDSFOND 
Årsmøtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige 
vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen.  De beløp 
seksjonseierne skal innbetale til fondet innkreves sammen med den månedlige betaling til 
dekning av fellesutgiftene. 
 

 
§ 7 STYRET OG DETS VEDTAK 

7-1 Styret – Sammensetning, valg, tjenestetid og vederlag 
(1) Sameiet skal ha et styre som skal bestå av en leder og to andre medlemmer, og eventuelt 
varamedlemmer. Det kan vedtektsfestes at styret skal ha flere medlemmer.  
 
(2) Styremedlemmene tjenestegjør i to år hvis ikke årsmøtet har bestemt noe annet. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Årsmøtet skal velge styret med vanlig flertall av de avgitte stemmer. Styreleder skal 
velges særskilt. Kun fysiske personer kan være styremedlemmer.  
 
(4) Årsmøtet skal fastsette eventuelt vederlag til styret for foregående styreperiode. Styret 
bestemmer fordelingen av vederlaget. 
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(5) Når særlige forhold foreligger, har et styremedlem rett til å fratre før tjenestetiden er ute. 
Styret skal ha et rimelig forhåndsvarsel om fratredelsen. Ved fratreden må forretningsfører 
varsles. Årsmøtet kan med vanlig flertall beslutte at et medlem av styret skal fratre.  
 
7-2 Styremøter 
(1) Styreleder skal sørge for at styret møtes så ofte det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(2) Styremøtet skal ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder.  
 
(3) Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Beslutninger kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, 
gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for en beslutning, må likevel utgjøre mer 
enn en tredjedel av alle styremedlemmene. 
 
(4) Styret skal føre protokoll fra styremøtene. Alle de fremmøtte styremedlemmene skal 
undertegne protokollen. Protokollen kan undertegnes elektronisk. Protokollen skal sendes til 
forretningsfører. 
 
7-3 Styrets oppgaver 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 
sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og beslutninger på årsmøtet.  Styret har 
herunder i samsvar med lov om eierseksjoner å treffe alle bestemmelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til årsmøtet. 
 
7-4 Styrets beslutningsmyndighet 
(1) Styret skal ta alle beslutninger som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer. 
Beslutninger som kan tas med et vanlig flertall på årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 
annet følger av lov, vedtekter eller årsmøtets beslutning i det enkelte tilfelle.  
 
(2) Styret kan ikke ta beslutninger eller handle på en måte som er egnet til å gi noen 
seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på andre seksjonseieres bekostning.  
 
7-5 Inhabilitet 
Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i.  
 
7-6 Styrets representasjonsadgang og ansvar 
Styret har rett til å representere seksjonseierne og forplikte dem med sin underskrift i saker 
som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Dette omfatter også å gjennomføre 
beslutninger truffet av årsmøtet eller styret, og rettigheter og plikter som ellers angår 
fellesareal og fast eiendom.  
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§ 8 ÅRSMØTET 
8-1 Myndighet, mindretallsvern, tidspunkt 
(1) Årsmøtet har den øverste myndigheten i sameiet. Et flertall på årsmøtet kan ikke ta 
beslutninger som er egnet til å gi noen seksjonseiere eller utenforstående en urimelig fordel på 
andre seksjonseieres bekostning. 
 
(2) Ordinært årsmøte skal holdes hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd 
varsle seksjonseierne om dato for møtet og om siste frist for å innlevere saker som ønskes 
behandlet. 
 
(3) Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to 
seksjonseiere som til sammen har minst ti prosent av stemmene krever det, og samtidig oppgir 
hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
8-2 Innkalling til årsmøte 
(1) Styret innkaller til årsmøte med et varsel som skal være på minst åtte dager, høyst tjue 
dager. Styret kan om nødvendig, innkalle til ekstraordinært årsmøte med kortere varsel, men 
varselet kan aldri være kortere enn tre dager. Innkallingen skal samtidig sendes til 
forretningsfører.  
 
(2) Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for årsmøtet, og om siste frist for 
innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(3) Innkallingen skjer skriftlig. Som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon.  
 
(4) Innkallingen skal tydelig angi de sakene årsmøtet skal behandle. Skal årsmøtet kunne 
behandle et forslag som etter loven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall 
av de avgitte stemmene, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.  
 
(5) Saker som en seksjonseier ønsker behandlet i det ordinære årsmøtet, skal nevnes i 
innkallingen når styret har mottatt krav om det før fristen i vedtektenes §7-1, avsnitt 2.  
 
8-3 Saker årsmøtet skal behandle 
(1) Årsmøtet skal behandle de sakene som er angitt i innkallingen til møtet. 
 
(2) Uten hensyn til om sakene er nevnt i innkallingen, skal det ordinære årsmøtet: 
- Behandle styrets årsberetning/årsrapport 
- Behandle og eventuelt godkjenne styrets regnskap for foregående kalenderår 
- Velge styremedlemmer. 
- Behandle vederlag til styret 
 
(3) Årsberetning/årsrapport, regnskap og eventuell revisjonsberetning skal senest en uke før 
ordinært årsmøte sendes ut til alle seksjonseiere med kjent adresse. Dokumentene skal 
dessuten være tilgjengelige i årsmøtet. 
 
(4) Bortsett fra saker som skal behandles av ordinært årsmøte, kan årsmøtet bare ta beslutning 
om saker som er angitt i innkallingen til møtet. Hvis alle seksjonseiere er til stede på årsmøtet 
og stemmer for det, kan årsmøtet også ta beslutning i saker som ikke står i innkallingen. At 
saken ikke er nevnt i innkallingen, er ikke til hinder for at styret beslutter å innkalle til nytt 
årsmøte for å avgjøre forslag som er fremsatt i møtet. 
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8-4 Hvem kan delta i årsmøtet 
(1) Alle seksjonseiere har rett til å delta i årsmøtet, med forslags-, tale-, og stemmerett. 
Ektefelle, samboer, eller annet medlem av husstanden til eieren av en boligseksjon har rett til 
å være til stede på årsmøtet og uttale seg. 
 
(2) Styremedlemmer, forretningsfører, revisor og leier av boligseksjon har rett til å være 
tilstede på årsmøtet og til å uttale seg. Styreleder og forretningsfører har plikt til å være 
tilstede med mindre det er åpenbart unødvendig eller de har gyldig forfall.  
 
(3) En seksjonseier kan møte ved fullmektig. Fullmakten kan når som helst tilbakekalles. 
Fullmakten kan ikke angi hva fullmektigen skal stemme. Fullmektigen skal legge frem 
skriftlig og datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende årsmøte, med mindre 
annet fremgår. Seksjonseier har rett til å ta med en rådgiver til årsmøtet. Rådgiveren har bare 
rett til å uttale seg dersom årsmøtet tillater det. 
 
8-5 Møteledelse og protokoll 
(1) Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder. 
Møteleder behøver ikke å være seksjonseier. 
 
(2) Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 
beslutninger som tas på årsmøtet. Protokollen leses opp før møtets avslutning. Møtelederen og 
minst én seksjonseier som utpekes av årsmøtet blant dem som er tilstede, skal underskrive 
protokollen. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne.  
 
8-6 Beregning av flertall, opptelling av stemmer på årsmøtet, flertallskrav 
(1) I årsmøtet har hver seksjon en stemme, og flertallet regnes etter antall avgitte stemmer. 
For en seksjon med flere eiere kan det bare avgis en stemme. Ved opptelling av stemmer 
anses blanke stemmer som ikke avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 
 
(2) Beslutninger på årsmøtet tas med vanlig flertall av de avgitte stemmene hvis ikke annet 
flertallskrav er fastsatt i eierseksjonsloven eller vedtektene. Vedtektene kan ikke fastsette 
strengere flertallskrav enn det som er fastsatt i loven.  
 
(3) Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 
beslutning om: 
 a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 
 b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 
 c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, eller andre rettslige disposisjoner over 
fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

 d) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 
formål eller omvendt 

 e) samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonslovens § 20 annet ledd annet 
punktum 

 f) Overføring av vedlikeholdsplikt fra seksjonseier til sameiet, jf. eierseksjonsloven § 32 
åttende ledd. 

 g) endring av vedtektene 
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(4) Vedtak om overføring av vedlikeholdsplikt fra sameiet til en eller flere seksjonseiere 
kreves i tillegg til to tredjedeler av de avgitte stemmer, også samtykke fra de berørte, jf. 
eierseksjonsloven § 33 tredje ledd. 
 
8-7 Flertallskrav for særlige bomiljøtiltak 
(1) Tiltak som har sammenheng med seksjonseierens bo- eller bruksinteresser, og som går ut 
over vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 
seksjonseierne i fellesskap på mindre enn fem prosent av de årlige felleskostnadene, besluttes 
med vanlig flertall av de avgitte stemmene på årsmøtet. Hvis tiltaket fører med seg økonomisk 
ansvar eller utlegg for seksjonseierne i fellesskap på mer enn fem prosent av de årlige 
felleskostnadene, kreves det flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på 
årsmøtet. 
 
(2) Hvis tiltakene fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 
seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tiltaket 
besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige. 
 
8-8 Beslutninger som krever enighet fra alle seksjonseiere  
Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 
hvis sameiet skal kunne ta beslutning om: 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 
b) oppløsning av sameiet 
c) tiltak som medfører vesentlig endring av sameiets karakter 
d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av 

størrelsen på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk 
ansvar eller utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseiere. 

 
8-9 Inhabilitet 
Ingen kan delta i en avstemning om 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 
c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i 

saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 og 39 som er rettet mot en selv eller 

ens nærstående. 
Dette gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 

 
 

§ 9 FORRETNINGSFØRER, REGNSKAP REVISJON OG FORSIKRING 
9-1 Forretningsfører 
Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha en forretningsfører.. Styret ansetter 
forretningsfører og andre funksjonærer i samsvar med eierseksjonsloven §61. Med to 
tredjedels flertall kan årsmøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel gjøres uoppsigelig 
fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem år. 
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9-2 Regnskap og revisjon 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskapet skal revideres av 
statsautorisert eller registrert revisor, valgt av årsmøtet. Revisor tjenestegjør inntil annen 
revisor blir valgt. 
  
9-3 Forsikring 
Styret er ansvarlig for at eiendommen til enhver tid er forsvarlig forsikret i et godkjent 
forsikringsselskap. Innboforsikring er den enkelte seksjonseier selv ansvarlig for å tegne.  
 
§ 10 PÅLEGG OM SALG OG FRAVIKELSE AV BRUKSENHETEN (UTKASTELSE) 
10-1 Mislighold 
Seksjonseiers brudd på sine forpliktelser overfor sameiet utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk og brudd på ordensregler 
 
10-2 Pålegg om salg av seksjonen 
Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 
opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. 
 
10-3 Pålegg om fravikelse av bruksenheten (utkastelse) 
Hvis seksjonseierens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller seksjonseierens eller brukerens oppførsel er til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen 
etter bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.  

 
 

§ 11 Diverse opplysninger 
11-1 Hjemmelshaver til formuesgode 
Sameiet kan registreres som hjemmelshaver til et formuesgode som er registrert i et 
realregister. 
 
11-2 Endringer i vedtektene  
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 
avgitte stemmer om ikke disse vedtektene eller eierseksjonsloven stiller strengere krav.  

 
11-3 Generelle plikter 
Seksjonseierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av kommunens 
seksjoneringsvedtak, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt eventuelle ordensregler 
fastsatt av årsmøtet. Dersom ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i 
eierseksjonsloven av 16. juni 2017 nr. 65. 
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Energiattest

Adresse

Jens Bjelkes gate 86B, 0652 OSLO

Dato for energimerking

27.07.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-324314

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80593317

Gårdsnummer

231
Bruksnummer

226

Seksjonsnummer

36
Bruksenhetsnummer

H0502

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

1939
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

37,0 m²
Oppvarmet bruksareal

37,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

210,17 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

210,17 kWh/m²
Totalt levert pr. år

15 859 kWh
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

Generelt 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller,
stenger og lignende, medfølger.
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medfølger.
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medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller,
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 11 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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


→


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














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



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

 








 














 



 



 







 




 






 


 






 



 



 




BUD PÅ HJEMMET

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg. Undertegnende er kjent med 

forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgår av salgsop-

pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkår.

LEGITIMASJON

Gir herved bindende bud på overnevnte eiendom på kr:   kroner:  

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg  (Med blokkbokstaver) 

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom 

budgiver ikke har angitt annen akseptfrist. 

For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller 

Notar krav til f rister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en 

akseptfrist på mindre enn 30 minutter f ra budet inngis. 

Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

FINANSIERING 

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

Långiver:  

Bank:  

Egenkapital kr:  

Eventuelle forbehold/andre betingelser:  

 

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Kontaktperson:  

Tlf:  

Salg av eiendom, adr.:  

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

LEGITIMASJON

Ønsket overtakelsestidspunkt:  Budet gjelder til og med den: kl: 
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Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

LEGITIMASJON

Ønsket overtakelsestidspunkt:  Budet gjelder til og med den: kl: 

Kontaktperson: Julie Marie Lunde

Tlf:

Epost:

406 33 638

julie@notar.no

Oppdragsnummer: 18‑0034/ 26

Adresse:

Salgsoppgavedato:

Jens Bjelkes gate 86B, 0652 OSLO, gnr. 231, bnr.  

226, snr. 36 i Oslo kommune.

29.07.2026



Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


