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Alnagata 11
Unik fabrikkleilighet o/ 2 plan med hems ‑ 

Gulvareal på 71 kvm ‑ 3,2m takhøyde ‑ To 

innganger ‑ Vendt mot indre gårdsrom»

Kateryna Sigurjonsson v/  Notar har gleden av å presentere Alnagata 11 ‑ En 

unik fabrikkleilighet over to plan med totalt gulvareal på 71 kvm, med rolig, 

skjermet og sentral beliggenhet!

Boligen har egen inngang i begge etasjer. Hovedplanen ligger i høy 1. etasje 

og inneholder et luftig oppholdsrom med ca. 3,2 m takhøyde, praktisk 

kjøkken, romslig bad og hems med gulvareal på 16 kvm. Underetasjen byr 

på kjellerstue/ soverom på ca. 20 kvm med egen inngang.

Høydepunkter:

‑ Totalt gulvareal på 71 kvm

‑ Takhøyde på 3,2 m

‑ Kjellerstue/ soverom på ca. 20 kvm med egen inngang

‑ Hems på ca. 16 kvm

‑ Romslig bad med opplegg for vaskemaskin

‑ Bod på 4 kvm 

‑ Vendt mot stille, lukket og grønt gårdsrom

‑ Attraktiv beliggenhet ‑ tilbaketrukket, men nær alt

‑ Garasjeleie

Her vil du garantert trives!

Adresse	 Alnagata 11

	 0192 OSLO

Prisantydning	 Kr 4 450 000,‑

Fellesgjeld	 Kr 113 566,‑

Omkostninger	 Kr 18 396,‑

Totalpris	 Kr 4 581 962,‑

Fellesutgifter	 Kr 5 586,‑

BRA‑i/ BRA Total	 51/ 55 m²

Eierform	 Andel

Boligtype	 Andelsleilighet

Byggeår	 1899

Soverom	 1

Etasje	 1



ALNAGATA 114

Innhold

Om boligen	 3

Ditt nye nabolag	 19

Nøkkelinformasjon	 20

Plantegning	 38

Vedlegg	 42

Budgivning	 135

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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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Eiendommen har en sentral og urban beliggenhet i attraktive Gamlebyen, ved foten av Ekebergåsen. Området 

har de senere årene blitt svært etterspurt blant Oslos befolkning, med en spennende kombinasjon av historisk 

trehusbebyggelse og moderne arkitektur. Det er kort gangavstand til Bjørvika, hvor Operaen, MUNCH og Oslos nye 

finansdistrikt allerede er etablert. Gamlebyen har gjennomgått en betydelig utvikling, og byr i dag på et levende 

bymiljø med nærhet til både kultur, servering og rekreasjon.

Her bor du tilbaketrukket fra byens mest trafikkerte områder, med rolige og naturskjønne omgivelser, samtidig 

som sentrum og den nye Fjordbyen ved Bjørvika ligger kun en kort spasertur unna. Leiligheten har en skjermet 

beliggenhet uten direkte nærhet til trafikkert vei. Fjordbyen byr på flere attraktive badeplasser, blant annet i 

Bjørvika, Sørenga sjøbad og ved Operaen. Området kan ellers skilte med et bredt spekter av fasiliteter, som 

Teaterplassen, den anerkjente restauranten Maaemo, Middelalderparken, Ekebergparken og umiddelbar nærhet 

til Bjørvika. Nye Middelalderparken danner en flott kontrast til det moderne bybildet med Barcode‑rekken, 

MUNCH‑museet og Operaen.

Det er også kort vei til treningssenter, idrettshall og Jordal idrettspark med blant annet fotballbane, skøytehall, 

skateanlegg og fasiliteter for amerikansk fotball. Flere parker og grønne rekreasjonsområder finnes i nærområdet, 

herunder Klosterenga kulturpark, Middelalderparken med vannspeil og populære Ekebergparken. Sistnevnte er en 

unik skulptur‑ og kulturminnepark som også egner seg utmerket for løpeturer og hyggelige søndagsturer.

Dagligvarehandelen kan enkelt gjøres ved Kiwi og Bunnpris som ligger i samme kvartal. For et enda større 

servicetilbud ligger Oslo City, Byporten, Bjørvika, Grønland Basar og øvrige handlegater i sentrum innen kort 

avstand. Området byr også på et godt utvalg av kafeer, restauranter og barer

ADKOMST

Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 

Alnagata 11, 0192 OSLO

OPPDRAGSNUMMER 

17‑0129/ 25

SELGER 

Adele Hélène Ninauve Jutulstad

MATRIKKEL 

Gårdsnummer 233, bruksnummer 15, , ideell andel 1/ 1. 

andelsnr. 30 i Borettslaget Den Norske Skofabrik med orgnr.: 988424587 i Oslo kommune.

EIEFORM 

Andel

BOLIGTYPE 

Andelsleilighet

ENERGIKLASSE 

Energifarge gul og bokstav 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 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. 

TOMT 

Eiet tomt

BESKRIVELSE AV TOMT 

Borettslaget ligger på en etablert og pent opparbeidet tomt som fremstår som godt ivaretatt. Tomtearealene 

består i hovedsak av felles gårdsrom, interne gangarealer og grøntarealer som rammer inn bebyggelsen på en 

ryddig og funksjonell måte. Området er beplantet med trær, busker og plenfelt som bidrar til et trivelig og 
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skjermet bomiljø til tross for den sentrale beliggenheten. Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei, og det er 

tilrettelagt for trygg ferdsel internt på området gjennom gangstier og opparbeidede fellesarealer. Tomten er 

relativt flat og lett tilgjengelig, noe som gir gode forhold for både beboere og drift/ vedlikehold av fellesarealene. 

Det er opparbeidet interne gårdsplasser som benyttes til opphold, lek og sosialt samvær, og enkelte soner 

fungerer som naturlige møteplasser for beboerne. 

TAKST 

Tilstandsrapport datert 01.12.2025. utført av Christian Amundsen.

BYGGEÅR 

1899

BYGGEMÅTE 

Byggemåte: 

Bygningsmassen fremstår som en klassisk murgård fra slutten av 1800‑tallet, oppført i en solid og tidstypisk 

teglkonstruksjon. Fasaden består av upusset rød tegl med 

markerte etasjeskiller, buede vindusåpninger og arkitektoniske detaljer som understreker byggets opprinnelige 

industrielle karakter. De store vindusflatene og byggets omfattende volum gir et karakteristisk og harmonisk 

uttrykk som er typisk for bygårder oppført rundt århundreskiftet. Konstruksjonen er basert på bærende 

yttervegger i tegl og tradisjonelle etasjeskillere i tre eller hulldekke, avhengig av senere ombygginger. Taket er 

oppført som saltak med nyere takoppbygg etablert i forbindelse med senere modernisering av loftsetasjene. 

Vinduer er med 3‑lags glass i en moderne utførelse, tilpasset byggets arkitektur, og er montert i takt med 

rehabiliteringer gjennomført etter ombyggingen. Innvendig er bygget omdisponert til boliger i senere tid, hvor 

hovedstrukturen fra 1899 er bevart, mens tekniske installasjoner er oppgradert i tråd med de krav som gjaldt ved 

ombyggingstidspunktet. Dette gjelder blant annet elektriske anlegg, ventilasjon, sanitæranlegg og branntekniske 

løsninger. Bygget omslutter et stort, skjermet indre gårdsrom som fungerer som et viktig felles uterom for 

beboerne. Gårdsrommet er opparbeidet med grøntarealer, sitteplasser og sykkelparkering, og danner en lun og 

attraktiv møteplass i et ellers urbant område. Den store bygningskroppen skaper et sammenhengende og 

helhetlig miljø, og vitner om byggets historiske bruk som nærings‑ eller industribygg før senere konvertering til 

boliger. Samlet fremstår bygården som et godt bevart eksempel på murgårdsarkitektur fra 1890‑tallet, tilpasset 

moderne boligstandard gjennom ombygginger og tekniske oppgraderinger. Kombinasjonen av robust 

teglkonstruksjon, moderne tilpasninger og et stort felles gårdsrom gir et særpreget og attraktivt bomiljø. 

Vinduer:

Leiligheten har malte trevinduer med 3‑lags glass, datert 2021.

Dører: 

Leiligheten er utstyrt med to ytterdører, én i hver etasje, hvor begge er brann‑ og lydklassifisert. Ifølge merking i 

dørkarmen er dørene klassifisert som B30 for brannmotstand og 40 dB for lydisolasjon fra 2006. 

Innvendige dører: 

Innvendige dører består av slette fabrikkmalte og malte finerdører fra 2006.

Innvendige trapper: 

Leiligheten har en innvendig tretrapp mellom etasjene med tette trappetrinn fra 2006

Etasjeskiler: 

Bygget har et betongdekke i etasjeskille. 

Tekniske installasjoner: 

Vannledninger: Leiligheten har vannledninger i plast, rør‑i‑rør‑system fra 2006, med fordelerskap plassert på 

hemsen. Hovedstoppekran er lokalisert i skapet hvor bereder er plassert.

Avløpsrør: Leiligheten har innvendige avløpsrør i plast fra 2006. Tilkomst for staking er mulig via sluk, vannlåser og 

toalett.
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Ventilasjon: Leiligheten er tilknyttet byggets mekaniske ventilasjonsanlegg, hvor tilluft tilføres via ventiler integrert i 

vinduene. 

Varmtvann: På hemsen er det plassert en ca. 120 liters varmtvannsbereder samt fordelerskap for vannledninger, 

begge fra rehabiliteringen i 2006

Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer, plassert i leiligheten. Hovedsikring 63 amp ‑ Kurser 8

Branntekniske forhold: Boligen er utstyrt med brannslukningsutstyr og røykvarslere. Det er den nye eierens ansvar 

å kontrollere at boligen har tilfredsstillende brannslukningsutstyr og røykvarslere, samt å sikre at disse er i 

funksjonell stand. 

Følgende har fått tilstandsgrad ikke undersøkt (TG IU) av takstmann: 

‑Våtrom > 1.etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner våtrom

Vurdering av avvik: Det ble foretatt hulltaking fra tilstøtende soverom, hvor det ble bekreftet at 

veggkonstruksjonen er utført som et innerveggsystem med stålbindingsverk og platekledning. På bakgrunn av 

denne konstruksjonsoppbyggingen lot det seg ikke gjennomføre fuktmåling i det aktuelle området.

Følgende har fått tilstandsgrad 3 (TG 3) av takstmann: 

‑Tekniske installasjoner > Varmtvannstank

Vurdering av avvik: Bereder mangler sikkerhetsventil. Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen 

kompenserende løsning fra varmtvannsbereder. Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av 

varmtvannsbereder i henhold til gjeldende forskrift. Varmtvannsbereder er over 19 år gammel.

Konsekvens/ tiltak: Det bør monteres sikkerhetsventil og etableres tilfredsstillende avrenning eller annen 

kompenserende løsning for å hindre vannskader ved eventuell 

lekkasje. Videre bør el‑tilkoblingen oppgraderes til å tilfredsstille gjeldende forskrifter for å redusere risikoen for 

varmgang og brann. På grunn av berederens alder bør det vurderes utskifting, da eldre beredere har økt risiko for 

plutselig svikt og lekkasje.

Kostnadsestimat: Under 20 000

‑Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

Vurdering av avvik: Det registreres kabling med utilstrekkelig mekanisk beskyttelse, hvilket ikke tilfredsstiller 

kravene i FEL § 28. PR‑kabel må sikres mot mekanisk påvirkning og festes i samsvar med gjeldende forskrift. 

Varmtvannsberederen er tilkoblet via stikkontakt og plugg. Erfaring viser at slike tilkoblinger kan gi varmgang ved 

kontinuerlig høy belastning. Det ble også registrert en stikkontakt med sprukket deksel.

Konsekvens/ tiltak: Med bakgrunn i påviste forhold og manglende samsvarserklæring, anbefales det å 

gjennomføre en utvidet el‑kontroll (NEK 405‑2‑3), utført av registrert elektroinstallatør. Dette innebærer visuell 

kontroll, testing og målinger av det elektriske anlegget, samt utarbeidelse av rapport med eventuelle påviste 

avvik og anbefalte tiltak.

Kostnadsestimat: Under 20 000

Følgende har fått tilstandsgrad 2 (TG2) av takstmann: 

‑Innvendig > Overflater

Vurdering av avvik: Overflatene har et tidstypisk preg og viser slitasje som følge av alder og bruk, med lokale 

skader, hakk og merker. 

Konsekvens/ tiltak: Parketten kan med fordel slipes og overflatebehandles. Det vil være naturlig med oppussing av 

enkelte overflater ved eierskifte. 

‑Innvendig > Innvendige dører

Vurdering av avvik: Dørene fremstår med normal alders‑ og bruksslitasje, inkludert merker i overflaten. Nedre del 

av baderomsdøren viser tegn til svelling.

Konsekvens/ tiltak: Svellingen på nedre del av baderomsdøren bør utbedres lokalt, eventuelt skiftes ut for å 

forhindre videre skade og redusere risiko for funksjonssvikt. Begrenset ventilasjon i baderommet er mest 

sannsynlig årsaken til avviket. 

‑Tekniske installasjoner > Vannledninger

Vurdering av avvik: Det mangler tettemuffer i enden av varerør på rør‑i‑rør‑system ved bereder.
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Konsekvens/ tiltak: Det bør monteres tettemuffer i enden av varerørene ved bereder for å hindre at eventuell 

lekkasjevann kan trenge ut i konstruksjonen. Manglende 

tettemuffer øker risikoen for vannskader på omkringliggende bygningsdeler.

‑Tekniske installasjoner > Avløpsrør

Vurdering av avvik: Ved demontering av vannlås i sluk presses det mye luft opp fra avløpssystemet. Dette 

indikerer at avløpsnettet ikke har tilfredsstillende trykkutjevning. 

Mulige årsaker:

‑At luftingen er blokkert.

‑Delvis tett avløpsrør eller innsnevringer som skaper trykkoppbygging.

‑Mulig bruk av vakuumventiler der full lufting skulle vært etablert.

‑Komplekse rørføringer i eldre bygård med ettermonterte løsninger kan gi kombinerte under‑ og 

overtrykksfenomener.

Konsekvens/ tiltak: Det bør gjennomføres nærmere undersøkelser av avløpssystemet for å avdekke årsaken til 

utilstrekkelig trykkutjevning, for eksempel ved å kontrollere lufting, eventuelle blokkeringer eller feil bruk av 

vakuumventiler. Konsekvensen av manglende trykkutjevning kan være at vannlåser tømmes, noe som kan føre til 

luktproblemer, redusert funksjon og i verste fall tilbakeslag eller lekkasjer i avløpssystemet.

‑Tekniske installasjoner > Ventilasjon

Vurdering av avvik: Det er påvist avvik i ventilasjonsløsning i forhold til gjeldende krav på oppføringstidspunktet. 

Det observeres kun en luftespalte for tilluft i hvert av 

vinduene. 

Konsekvens/ tiltak: Ventilasjonsløsningen bør utbedres slik at den tilfredsstiller kravene som gjaldt ved 

oppføringstidspunktet. Dagens løsning med kun én luftespalte for 

tilluft i hvert vindu kan medføre utilstrekkelig ventilasjon, noe som øker risikoen for dårlig inneluft, fuktskader og 

redusert bokomfort.

‑Våtrom > 1.etasje > Bad > Overflater Gulv

Vurdering av avvik: Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. Det er 

registrert svanker og bulninger med varierende høyder gjennom hele gulvflaten. 

Konsekvens/ tiltak: Et bad med manglende/ redusert fall til sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette 

kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 

ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet. Til tross for 

avviket i fall/ høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. 

Dette kan potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

‑Våtrom > 1.etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Vurdering av avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

Konsekvens/ tiltak: Det bør fremskaffes dokumentasjon på utført membranarbeid for å redusere usikkerheten 

rundt utførelsen. Konsekvensen av manglende dokumentasjon og at mer enn halvparten av forventet brukstid er 

passert, er økt risiko for at membranen har begrenset effekt, noe som kan føre til lekkasjer og fuktskader i 

omkringliggende konstruksjoner.

‑Våtrom > 1.etasje > Bad > Ventilasjon

Vurdering av avvik: Baderomsdøren har begynt å svelle i nedre del av dørbladet. Dette skyldes som regel 

begrenset ventilering eller luftgjennomstrømning i rommet.

Konsekvens/ tiltak: Det bør gjennomføres ytterligere undersøkelser for å avdekke årsaken til svellingen i dørbladet. 

Tiltak må vurderes i sammenheng med ventilasjonen i 

leiligheten, da begrenset tilluft kan føre til dårlig luftgjennomstrømning. Dersom tiltak ikke iverksettes, kan det 

oppstå ytterligere skader på dørbladet og økt risiko for fuktskader i rommet.

‑Kjøkken > 1.etasje > Kjøkken > Overflater og innredning

Vurdering av avvik: Det er påvist at overflater har noe skader.

Konsekvens/ tiltak: Det anbefales ettermontering av komfyrvakt og automatisk vannstopper med fuktføler for økt 
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sikkerhet. Eventuell fornyelse av innredningen anses som et subjektivt tiltak basert på brukers behov og 

preferanser.

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 

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 

Selger ønsker å trekke frem følgende i sin egenerklæring: 

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

Svar: Ja, Noe sprekker i vegg, og takstmann beskrev noe skjevhet i gulv. Men ingenting tydelig merkbark.

‑ 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?

Svar: Ja, Borretslaget skal i gang med et større prosjekt i bakgården for å utbedre membran. Bakgården kan bli 

utilgjengelig en periode.

‑ Er det foretatt radonmåling?

Svar: Ja, Foretatt radonmåling i 2023. Ikke påvist forhøyede verdier i leiligheten.

‑ Radonmåling: 

År: 2023

Verdi: 81

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

Svar: Ja, Tilstandsvurdering av bolig er utført før salg.

‑ 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)?

Svar: Ja, Har tidvis sett sølvkre i u etg. Og har hatt majorstubille tidligere, men ikke sett de siste 2 år. Ingen av 

disse er skadedyr.

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

fellesgjeld?

Svar: Ja, Prosjekt skal i gang med utbedring av bakgården, noe setningsskader i garasjen. Uvisst hvor mye det vil 

koste, er et prosjekt i startfase.

‑ 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?

Svar: Ja, Tror borretslaget har hatt noe rotter tildigere, men har aldri sett eller hørt noe, tror dette kun har vært i 

garasjeomerådet.

Tilleggskomentar: 

Stekeovn må trolig byttes ut, kun overvarme fungerer.

MODERNISERING OG PÅKOSTNINGER 
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Informasjon om vedlikehold og rehabilitering ‑ Status pr. 11.04.2025

‑ Borettslaget står foran et omfattende vedlikeholds‑ og rehabiliteringsprosjekt som omfatter garasjeanlegget, 

gangbroene og bakgården. Gjennomførte undersøkelser har avdekket skader på betongkonstruksjoner og 

bærende elementer, hovedsakelig som følge av vannlekkasjer, korrosjon og generell slitasje over tid.

‑ Styret har engasjert USBL som prosjektleder og inngått samspillsavtale med Consolvo AS som totalentreprenør. 

Formålet er å sikre trygge og langsiktige løsninger, med profesjonell oppfølging og en hensiktsmessig fordeling av 

kostnader over tid.

‑ Prosjektet var på dette tidspunktet i en tidlig planleggingsfase, og det forelå derfor ingen konkret 

kostnadsramme. Tiltakene er planlagt gjennomført over de kommende årene, med nærmere avklaring av omfang 

og fremdrift i samarbeid med prosjektpartene. Prosjektet ble presentert nærmere på generalforsamlingen 7. mai 

2025. Styret har opplyst at andelseierne vil bli løpende orientert når estimert kostnad foreligger.

Oppdatert informasjon om vedlikehold og rehabilitering ‑ Status pr. 04.07.2025

‑ På styremøte avholdt 03.07.2025 ble det vedtatt å søke lån på kr 2 000 000. Av dette er kr 700 000 avsatt til 

uforutsette kostnader. Forprosjektet er estimert til å koste ca. kr 1 500 000.

‑ Styret besluttet å ikke benytte midler fra vedlikeholdsfondet til forprosjektet, da disse midlene ønskes brukt til å 

finansiere deler av hovedprosjektet. Det er søkt lån i Svenska Handelsbanken.

‑ Bygningen er vernet, men nødvendige søknader knyttet til rehabiliteringen er allerede sendt og godkjent.

Se årsberetningen for andre arbeider som er gjort i borettslaget. 

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 

Eiendommen er regulert til byggeområde for bolig og området rundt er regulert til friområde, byggeområde for 

bolig, barnehage, torgplass, vei, gangvei, mm. 

Gjeldende kommunedelplan for eiendommen er KDP‑17 ‑ Kommunedelplan for torg og møteplasser ‑ Vedtaksdato: 

22.04.2009

Gjeldende reguleringsplan for eiendommen er S‑2255 ‑ Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret 

reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo kommune. ‑Vedtaksdato: 28.07.1977

Pågående byggesaker: 

202521839 ‑ Konows gate 8B ‑ utskifting av heis‑2 ‑ Siste dok. 10.12.2025

202512124 ‑ Konows gate 8 A ‑ reparasjon av brannskille etter vannskade ‑ Siste dok. 31.10.2025

202508020 ‑ Konows gate 8 A ‑ c ‑ Oppføring av balkonger og markterrasser ‑ 

202523043 ‑ Konows gate 8 A ‑ utskifting av heis ‑ Siste dok. 08.01.2026

202504588 ‑ Alnafetgata 4 ‑ forespørsel om mulig ulovlig planløsning ‑ 

202508908 ‑ Alnagata 3 ‑ oppføring av ny bakgårdsbebyggelse med to boenheter ‑ Siste dok. 05.01.2026

202522063 ‑ Alnagata 14 ‑ oppføring av avfallsbod ‑ Siste dok. 05.12.2025

Vi anbefaler alle interessenter å sette seg inn i reguleringskart og bestemmelser. Dersom kopi ikke ligger vedlagt 

denne salgsoppgaven, kan du henvende deg til megler og be om kopi.

OPPVARMING 

Boligen varmes opp med gulvvarme i alle rom, inkludert varmekabler på bad. For øvrig skjer oppvarming via 

elektrisitet, med panelovner eller tilsvarende.

TV/ INTERNETT/ BREDBÅND

Telia er borettslagets leverandør av TV‑ og internettjenester. 

PARKERINGSFORHOLD 

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

til beboerparkering for kr. 5 940,‑ pr. år for bensin, diesel og hybridbiler. For el‑biler koster det kr. 2 000,‑ per år. Se 

Oslo kommune sine nettsider for mer informasjon.
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VEI/ VANN/ KLOAKK 

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

BEBYGGELSE

Boligbygg med flere boenheter 

ADGANG TIL UTLEIE 

Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.

Lov om borettslag og fastsatte vedtekter er gjeldende. Megler gjør spesielt oppmerksom på at andelseieren ikke 

kan overlate bruken av boligen til andre uten styrets godkjenning.

 

Se vedlagte vedtekter i salgsoppgaven for spesifikasjoner, eller kontakt styrets leder eller forretningsfører for 

ytterligere informasjon. 

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 

Det foreligger attestert exdok fra 1902. 

Videre foreligger det ferdigattest for: 

‑ Loftsutbygging fra 2014

‑ bruksendring næring til bolig fra 2014

‑ Reparasjon av branskille fra 2025

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

byggemeldt/ godkjent.

Takstmannen har ikke mottatt byggemeldte og godkjente tegninger av leiligheten. Det er derfor ikke utført 

kontroll av dagens planløsning opp mot godkjent løsning. Eiendomsmegler eller ansvarlig firma skal innhente 

kommunale dokumenter og sammenholde disse med dagens bruk dersom tegninger foreligger. Arealopplysninger 

basert på fysisk oppmåling etter ferdigstillelse kan avvike fra areal oppgitt i byggetegninger.

VERNEKLASSE/ SEFRAK

Vernestatus: Bygningen Alnagata 11 (Den Norske Skofabrikk) er kommunalt listeført og står på Byantikvarens gule 

liste som verneverdig bebyggelse. Vernet innebærer at byggets kulturhistoriske verdier skal ivaretas, og at 

eventuelle fasadeendringer og større bygningsmessige tiltak er søknadspliktige og må godkjennes av 

Byantikvaren.

RADONMÅLING 

Det er fremlagt dokumentasjon på radonmåling, og målinger ligger under grenseverdier.

Radon er en usynlig og luktfri gass som ligger nede i grunnen. Det varierer geografisk hvor stor forekomst det er 

av radon. Det er ikke et krav til måling av radon i bolig, men på generelt grunnlag er dette anbefalt. Ved utleie er 

det et krav til måling av radon. Det ble krav om radonsperre eller andre forebyggende tiltak mot radon på nybygg 

1. juli 2010.

INNHOLD 

Leiligheten strekker seg over to plan og inneholder: 

1.etasje består av entré, bad, trapperom, kjøkken og adkomst til hems.

Kjelleretasjen inneholder en kombinert kjellerstue/ soverom samt en bi‑inngang som benyttes som bod

Høyde under tak på kjøkkenet ble målt til 322cm, mens høyden under tak i kjellerstuen ble målt til 253cm. Hemsen 

ble målt til 97cm
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I tillegg disponerer leiligheten en bod på ca. 4 kvm, samt tilgang til felles vaskeri og borettslagets øvrige 

fellesareal. 

Vedlagte plantegninger er ikke målbare. De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport av Christian Amundsen

STANDARD 

1. etasje: 

ENTRÉ

Romslig entré som gir et godt førsteinntrykk av boligen. Her har du plass til oppbevaring av yttertøy og sko. 

Dørcalling montert. 

KJØKKEN/ SPISESTUE

Kjøkken fra 2006 beliggende i leilighetens 1. etasje, utformet i åpen og sosial løsning med gode lysforhold fra store 

vindusflater. Kjøkkeninnredningen har glatte høyglans hvite fronter og heltre benkeplate i eik med nedfelt rustfri 

oppvaskkum og ettgreps blandebatteri. Det er montert belysning under overskap samt flislagt vegg over benk, 

utført i 2021. Integrerte hvitevarer bestående av platetopp, stekeovn, kjøl‑/ fryseskap og oppvaskmaskin under 

benk. Ventilator er integrert i overskap. Det er ikke montert komfyrvakt eller automatisk vannstopper med 

fuktføler. Høyde under tak på kjøkkenet ble målt til 322cm.

HEMS: 

Leiligheten er utstyrt med en hems på ca. 16 kvm, med tilkomst fra kjøkkenet via en trappestige. Overflatene på 

hemsen består av vinylbelegg på gulvet og malte gipsplater på vegger og tak. Det er etablert et hammock‑nett, 

inspirert av løsningen på en katamaran. Plassen benyttes som soverom, men høyden under tak ble målt til 97 cm 

og tilfredsstiller derfor ikke kravene til et oppholdsrom, og er heller ikke målbart areal med bakgrunn i lav 

takhøyde. I hjørnet mot syd er det plassert en varmtvannsbereder og et fordelerskap for vannledninger. Takhøyde 

målt til 97cm.

BAD

Leiligheten har et bad i direkte tilknytning til entréen i 1.etasje fra 2006. Rommet har flislagte gulv og vegger, med 

elektriske varmekabler i gulvet. Himlingen består av malte plater med downlights. Innredningen består av en enkel 

servantseksjon med en toppplate i heltre eik med nedfelt servant og tilhørende blandebatteri. Over servanten 

henger det et speil med belysning over. Dusjsonen er etablert i hjørne med glassdører og veggmontert 

blandebatteri. Videre er det montert et gulvstående toalett. Rommet ventileres via mekanisk avtrekk med ventil i 

himling.

Kjeller: 

KJELLERSTUE/ SOVEROM

Romslig kjellerstue/ soverom på ca. 20 kvm, med rikelig plass til å innrede med seng og tilhørende møblement, eller 

en stor sofa med tilhørende møbler. Under trappen er det laget en praktisk hjemmekontorløsning, og rommet er i 

tillegg utstyrt med projektor for hjemmekino. Høyden under tak i kjellerstuen ble målt til 253 cm. 

BI‑INNGANG/ BOD

I kjeller har leiligheten en BI‑inngang som i dag benyttes som bod.

INNVENDIGE OVERFLATER

Gulv: Trestavs parkett 

Vegger: Malte gipsplater

Himling: Malte gipsplater

Overflatene på hemsen består av vinylbelegg på gulvet og malte gipsplater på vegger og tak. Det er etablert et 

hammock‑nett, inspirert av løsningen på en katamaran.

Overflater ble oppgradert i 2006, og malt i perioden 2021‑2022
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HVITEVARER 

Integrerte hvitevarer leveres uten noen form for garantier, ut over eventuelle gjenværende leverandørgaranti. 

INNBO OG LØSØRE

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: 51 m²

BRA ‑ e: 4 m²

BRA totalt: 55 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller

BRA‑i: 20 m² Bi‑inngang/ bod, kjellerstue/ soverom

BRA‑e: 4 m² Kjellerbod

1. etasje

BRA‑i: 31 m² Entré, bad, kjøkken, hems

IKKE MÅLBARE AREALER

Ikke måleverdig areal: 16 kvm

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMÅLING

Høyde under tak på kjøkkenet ble målt til 322cm, mens høyden under tak i kjellerstuen ble målt til 253cm. Hemsen 

ble målt til 97cm

ØKONOMI
PRISANTYDNING 

Kr. 4 450 000,‑

INFO KOMMUNALE AVGIFTER

Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene. 



FELLESKOSTNADER 

Kr. 5 586,‑/ mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER 

Felleskostnader inkluderer Kabel‑TV og bredbånd, eiendomsskatt, vedlikehold, driftskostnader, kommunale 

avgifter, felles bygningsforsikringer, mm. 

Herav: 

Bredbånd: kr. 140,‑

Vedlikeholdsfond: kr. 490,‑

Kabel‑TV: kr. 231,‑

Felleskostnader: kr. 4.724,36,‑

Felleskostnadene økte med 3% den 1. januar 2026 og linje kabel‑TV økte til kr 231 per beboer per måned fra 1. 

januar 2026. 

FORMUESVERDI ‑ PRIMÆR 

Kr. 1 210 854,‑ som primærbolig for 2024

FORMUESVERDI ‑ SEKUNDÆR 

Kr. 4 843 417,‑ som sekundærbolig for 2024

INFORMASJON OM FORMUEVERDI 

Med primærboliger menes der boligeier er folkeregistrert bosatt, mens sekundærboliger menes alle andre 

eiendommer herunder fritidseiendommer, pendlerboliger og utleieobjekter.

OMKOSTNINGER 

kr. 4 450 000,‑ (Prisantydning)

kr. 113 566,‑ (Andel av fellesgjeld)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 4 563 566,‑ (Pris inkl. fellesgjeld)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 8 900,‑ (Boligkjøperforsikring Söderberg & Partners)

kr. 8 406,‑ (Gebyr forhåndsprøving forkjøpsrett)

kr. 545,‑ (Tinglysning pantedokument)

kr. 545,‑ (Tinglysning skjøte)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 18 396,‑ (Omkostninger totalt)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 4 581 962,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

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

Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjøper.

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

overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/ 233/ 15:

29.10.1901 ‑ Dokumentnr: 901260 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.

23.07.1910 ‑ Dokumentnr: 900721 ‑ Bestemmelse om bebyggelse

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

08.01.1916 ‑ Dokumentnr: 912700 ‑ Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om bebyggelse 

08.01.1916 ‑ Dokumentnr: 912701 ‑ Erklæring/ avtale

Bestemmelse om kloakkledning 

19.10.1916 ‑ Dokumentnr: 912702 ‑ Erklæring/ avtale

Best om å fjerne eller forandre et vindu 

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

23.01.1919 ‑ Dokumentnr: 912777 ‑ Bestemmelse om bebyggelse

Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven 

25.03.1920 ‑ Dokumentnr: 901731 ‑ Bestemmelse om bebyggelse

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

22.07.1920 ‑ Dokumentnr: 901732 ‑ Erklæring/ avtale

Bestemmelse om kloakkledning 

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

04.04.1925 ‑ Dokumentnr: 993837 ‑ Erklæring/ avtale

Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 

14.07.1947 ‑ Dokumentnr: 304243 ‑ Bestemmelse om bebyggelse

Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. takreklame 

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

04.07.1949 ‑ Dokumentnr: 309087 ‑ Erklæring/ avtale

Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. åpning 

i branngavl 

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

07.10.1964 ‑ Dokumentnr: 514374 ‑ Erklæring/ avtale

Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. takreklame 

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

09.06.1975 ‑ Dokumentnr: 511007 ‑ Erklæring/ avtale

Best om lasterampe 

Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 

19.06.1986 ‑ Dokumentnr: 36895 ‑ Best om garasje/ parkering

13.10.1999 ‑ Dokumentnr: 57585 ‑ Rettighet

Rettighetshaver: Meyer Robert 

Født: 02/ 10‑1945 
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LEIEAVTALE 

Leietid 2 år til 31.07.2000 

Fra dato 01/ 05/ 1998 

Leie 378.800 pr. år 

Kan ikke framleies uten samtykke av hjemmelshaver/ utleier. Bestemmelser om forlengelse i 5 år 

Med flere bestemmelser 

Meglers kommentar: Dokumentet er en tinglyst næringsleiekontrakt med tilleggsavtale, opprinnelig inngått i 1998, 

med senere forlengelse. Leieavtalen regulerer leie av næringslokaler og fastsetter partenes rettigheter og plikter, 

herunder leietakers ansvar for innvendig vedlikehold, strøm, felleskostnader og forsikring av egen innredning, samt 

utleiers ansvar for utvendig vedlikehold. Leieforholdet er sikret med bank‑/ forsikringsgaranti tilsvarende tre 

måneders leie. Fremleie og bygningsmessige endringer krever utleiers samtykke. Det fremgår også bestemmelser 

om opphør, mislighold og tvangsfravikelse. Leiekontrakten ble forlenget til 31.07.2005 på nærmere vilkår, herunder 

årlig leieregulering og utleiers rett til å omplassere leietaker ved behov.

25.08.2005 ‑ Dokumentnr: 55269 ‑ Erklæring/ avtale

Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. Konows 

gate. 

Plikt til å avstå veggrunn vederlagsfritt til Oslo kommune 

Med flere bestemmelser 

08.01.1858 ‑ Dokumentnr: 900010 ‑ Opprettelse av matrikkelenheten

OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA EN ADRESSE 

GRUNNBOKSDATO 

05.11.2025

FORSIKRINGSSELSKAP

Gjensidige Forsikring Asa

POLISENUMMER

93062600

OM BORETTSLAGET

Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune. 

Postkasseskilt skal bestilles fra vaktmester og leveres i standard utførelse, og byttes ut etter hvert som både eier 

og/ eller leietaker byttes ut. Annen merking vil bli periodisk fjernet av vaktmester. 

Vaskeri brukes etter styrets bestemmelser. Det er ikke tillatt å vaske tøy for andre enn lagets beboere. Tørking 

kan finne sted på andre dertil egnede steder, forutsatt at det foregår slik at det ikke sjenerer naboene. 

I perioden har Havfruen Renhold AS foretatt ukentlig renhold, og ekstra rengjøring ved behov. Fasadevask og 

garasjevask ble utført i vår 2024, samt sanering av bodarealer etter oversvømmelsen i pumperommet fra stormen 

Hans. 

I år har vi utført brannvernskontroll i samarbeid med Norsk Brannvern AS for fellesarealer, samt kontroll av 

fellesalarm‑anlegget, utført av Schneider, samt klokketest. Enkelte nye detektorhoder er byttet ut. Vi har også 

laget O‑planer, som nå henger ved brannsentralen. 

Se årsrapport for informasjon om styrets arbeid i 2024/ 2025

Informasjon om vedlikehold og rehabilitering ‑ Status pr. 11.04.2025

‑ Borettslaget står foran et omfattende vedlikeholds‑ og rehabiliteringsprosjekt som omfatter garasjeanlegget, 

gangbroene og bakgården. Gjennomførte undersøkelser har avdekket skader på betongkonstruksjoner og 
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bærende elementer, hovedsakelig som følge av vannlekkasjer, korrosjon og generell slitasje over tid.

‑ Styret har engasjert USBL som prosjektleder og inngått samspillsavtale med Consolvo AS som totalentreprenør. 

Formålet er å sikre trygge og langsiktige løsninger, med profesjonell oppfølging og en hensiktsmessig fordeling av 

kostnader over tid.

‑ Prosjektet var på dette tidspunktet i en tidlig planleggingsfase, og det forelå derfor ingen konkret 

kostnadsramme. Tiltakene er planlagt gjennomført over de kommende årene, med nærmere avklaring av omfang 

og fremdrift i samarbeid med prosjektpartene. Prosjektet ble presentert nærmere på generalforsamlingen 7. mai 

2025. Styret har opplyst at andelseierne vil bli løpende orientert når estimert kostnad foreligger.

Oppdatert informasjon om vedlikehold og rehabilitering ‑ Status pr. 04.07.2025

‑ På styremøte avholdt 03.07.2025 ble det vedtatt å søke lån på kr 2 000 000. Av dette er kr 700 000 avsatt til 

uforutsette kostnader. Forprosjektet er estimert til å koste ca. kr 1 500 000.

‑ Styret besluttet å ikke benytte midler fra vedlikeholdsfondet til forprosjektet, da disse midlene ønskes brukt til å 

finansiere deler av hovedprosjektet. Det er søkt lån i Svenska Handelsbanken.

‑ Bygningen er vernet, men nødvendige søknader knyttet til rehabiliteringen er allerede sendt og godkjent.

ANDEL FELLESGJELD 

Kr. 113 566,‑ pr. 13.01.2026

KOMMENTAR FELLESGJELD 

Se lånebetingelser for nærmere informasjon. 

LÅNEBETINGELSER FELLESGJELD 

Borettslaget har 4 lån i Svenska Handelsbanken AB NUF med følgende vilkår pr. 13.01.2026: 

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF 

Lånenr.: 94927017908

Lånetype: Annuitetslån

Rentesats: 4,95%

Restsaldo: Kr. 84 913 777,47,‑

Innfrielsesdato: 01.04.2043

Type rente: Flytende rente

Terminer i året: 12 

IN Lån: Ja

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF 

Lånenr.: 94927017916 

Lånetype: Annuitetslån

Rentesats: 4,95%

Restsaldo: kr. 2 575 205,77,‑

Innfrielsesdato: 01.04.2043 

Type rente: Flytende rente 

Terminer i året: 12

IN Lån: Ja

Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF 

Lånenr.: 94927037771

Lånetype: Annuitetslån

Rentesats: 4,95%

Restsaldo: kr. 13 023 131,00,‑

Innfrielsesdato: 01.04.2040 

Type rente: Flytende rente

Terminer i året: 12
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Bank: Svenska Handelsbanken AB NUF 

Lånenr.: 94927112528 

Lånetype: Annuitetslån

Rentesats: 4,95%

Restsaldo: kr. 1 980 311,00,‑

Innfrielsesdato: 19.07.2050 

Type rente: Flytende rente

Terminer i året: 12

Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags 

dato. 

ANDEL FORMUE 

Kr. 16 270,‑ pr. 31.12.2025

REGNSKAP/ BUDSJETT/ KOSTNADSØKNINGER 

Innkalling/ referat fra siste generalforsamling og regnskap/ budsjett er innhentet og kan sees hos meglerforetaket.

SIKRINGSFOND 

Borettslaget bekreftes tilknyttet Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes Sikringsordning AS. Avtalen er 

løpende, såfremt premie med forfall 1. februar er betalt. Borettslag som har tegnet seg forsikring kan si opp innen 

1. desember med virkning fra kommende årsskifte. 

FORRETNINGSFØRER 

OBOS BBL

FORKJØPSRETT 

Borettslaget praktiserer ikke forkjøpsrett.

STYREGODKJENNELSE 

Borettslaget praktiserer styregodkjennelse av ny andelseier. Kjøper er forpliktet til å gjennomføre handelen 

uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å 

bli godkjent som ny andelseier påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny 

andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk.

DYREHOLD

Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige beboerne. Dyrehold tillates kun etter 

søknad til styret og undertegning av borettslaget dyreholdserklæring. Ved dyrehold gjelder følgende 

bestemmelser: 

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og straffebestemmelsene 

som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor borettslagets område.

2. Eiere av utekatter oppfordres til å sterilisere/ kastrere katten/ e.

3. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på eiendommen. 4. Dyr må holdes borte 

fra lekeplasser og sandkasser.

5. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som dyret måtte påføre person eller eiendom, 

f.eks. oppskrapning av dører og karmer, skade på blomster, planter, grøntanlegg m.v. Borettslaget Den Norske 

Skofabrik Vedtatt på ordinær generalforsamling 2. mai 2017 

6. Kommer det inn skriftelige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom lukt, bråk etc., eller 

på annen måte er til ulempe, f.eks. gir allergiske reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret 

fjernet hvis ikke en minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med 

partene hvorvidt en klage er berettiget.

VEDTEKTER/ HUSORDENSREGLER 

Vedtekter og husordensregler er vedlagt prospekt. Vi oppfordrer alle interessenter til å foreta en grundig 
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gjennomgang av disse.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER

Det avholdes vår/ høst dugnader, samt julegrantenning.

DIVERSE OPPLYSNINGER
DIVERSE 

Eier må selv stå for kostnader forbundet med eget strømforbruk, innbo‑ og løsøreforsikring og ev. andre påløpte 

kostnader som ikke dekkes av husleien.

Det gjøres oppmerksom på at megler ikke har befart boder og borettslaget fellesarealer.

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

LEGALPANT 

Borettslaget har legalpant for forfalte felleskostnader og andre krav som følger av borettslagsforholdet iht. 

borettslagsloven § 5‑20. Pantet er begrenset oppad til 2x folketrygdens grunnbeløp.

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 

25.02.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 

Oslo Eiendomsmegling AS

Waldemar Thranes gate 72, 0175 OSLO. TLF. 22 22 50 20

MEGLER 

Kateryna Sigurjonsson, Salgsleder ‑ Partner ‑ Eiendomsmegler MNEF

Epost: kateryna@notar.no

Mobil: 985 47 854

MEGLERS VEDERLAG 

Prosentprovisjon med .90% av kjøpesum	 (inkl. mva).

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

Vederlag utleggsforretning (pr. stk.)	 kr.	 0,‑	 (inkl. mva.)

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

Markedspakke (Stor FINN‑annonse inkl. "ukens bolig" + Target Premium + Kommer for salg)	 kr.	 19 900,‑	

(inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.) Privatvisninger inkl. 	 kr.	 3 000,‑	 (inkl. mva.)

Factoring/ Utleggsgebyr	 kr.	 3 000,‑	 (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.
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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 

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.
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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 

begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, før innbetaling av oppgjør.

VEDLEGG 

Tilstandsrapport, datert 15.01.2026

Egenerklæringsskjema, datert 14.01.2026

Boliginformasjon, datert 13.01.2026

Årsberetning

Vedtekter

Husordensregler

Energiattest

Nabolagsprofil

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.
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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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Plantegning ‑ Kjeller



ALNAGATA 11 39

Plantegning ‑ 1. etasje
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Plantegning ‑ hems

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.
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneAlnagata 11, 0192 OSLO

gnr. 233, bnr. 15

Andelsnummer  30

Befaringsdato: 01.12.2025 Rapportdato: 15.01.2026 Oppdragsnr.: 21049-1828

Chris琀椀an Amundsen Taks琀椀ngeniør:Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS Foretak:

PS1331Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 55 m² BRA-i: 51 m²

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS
Amundsen Takst & Tilstandsanalyse AS u琀昀ører takstoppdrag innen verditaksering, 琀椀lstandsrapportering og tekniske vurderinger
av både bolig og næringseiendom. Daglig leder Chris琀椀an Amundsen har over 20 års erfaring fra bygge og eiendomsbransjen
med bakgrunn som murer, byggeleder, prosjektleder og eiendomsmegler.

Amundsen er utdannet taks琀椀ngeniør (2005) ved Norsk Byggvurdering & Taks琀椀ns琀椀tu琀琀 (NBT) og har gjennomført en rekke
e琀琀erutdanninger innen byggteknikk, skadevurdering og 琀椀lstandsrapportering. Firmaet er Godkjent våtromsbedri昀琀 og medlem
av både Norsk Takst og NITO Norges Ingeniør og Teknologorganisasjon.

Alle oppdrag u琀昀øres i samsvar med gjeldende lover, forskri昀琀er og standarder, herunder NS 3600, NS 3424 og NS 3940 med
særlig fokus på integritet, kvalitet og faglig nøyak琀椀ghet. Virksomheten har samarbeid med 昀氀ere aktører som blant
annetFrem琀椀nd Forsikring og Tjenestetorget, og er anbefalt av Meglerportalen.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

chris琀椀an@amundsentaksering.no

Chris琀椀an Amundsen

Rapportansvarlig

957 25 844

Oppdragsnr.:  21049-1828 Befaringsdato:  01.12.2025 Side: 2 av 27
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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2-roms andelsleilighet over to plan med hems, opprinnelig 
oppført i 1899 og rehabilitert i 2006. 

Leiligheten har et bruksareal (BRA-i) på 51 m², og andelen 
disponerer i 琀椀llegg en kjellerbod på 4 m².

Planløsning:
1.etasje består av entré, bad, trapperom, kjøkken og adkomst 
琀椀l hems.
Kjelleretasjen inneholder en kombinert kjellerstue/soverom 
samt en bi-inngang som beny琀琀es som bod.

Kjøkken:
Kjøkkenet er fra 2006 og plassert i 1. etasje. Løsningen er 
åpen og sosial, med gode lysforhold fra store vindus昀氀ater. 
Tilkomst 琀椀l hems skjer via trappes琀椀ge.

Bad:
Badet er et prefabrikert modulbad fra 2006 med 昀氀islagt gulv 
og vegger, plassert i direkte 琀椀lknytning 琀椀l entréen.

Tekniske installasjoner:
På hemsen er det plassert en ca. 120 liters varmtvannsbereder 
samt fordelerskap for vannledninger, begge fra 
rehabiliteringen i 2006.

Vurdering:
Det er registrert enkelte forhold som krever 琀椀ltak. Nærmere 
detaljer fremgår av den fullstendige rapporten.

Byggemåte:
Bygningsmassen fremstår som en klassisk murgård fra slu琀琀en 
av 1800-tallet, oppført i en solid og 琀椀dstypisk 
teglkonstruksjon. Fasaden består av upusset rød tegl med 
markerte etasjeskiller, buede vindusåpninger og 
arkitektoniske detaljer som understreker byggets opprinnelige 
industrielle karakter. De store vindus昀氀atene og byggets 
omfa琀琀ende volum gir et karakteris琀椀sk og harmonisk u琀琀rykk 
som er typisk for bygårder oppført rundt århundreski昀琀et. 
Konstruksjonen er basert på bærende y琀琀ervegger i tegl og 
tradisjonelle etasjeskillere i tre eller hulldekke, avhengig av 
senere ombygginger. Taket er oppført som saltak med nyere 
takoppbygg etablert i forbindelse med senere modernisering 
av lo昀琀setasjene. Vinduer er med 3-lags glass i en moderne 
u琀昀ørelse, 琀椀lpasset byggets arkitektur, og er montert i takt 
med rehabiliteringer gjennomført e琀琀er ombyggingen. 
Innvendig er bygget omdisponert 琀椀l boliger i senere 琀椀d, hvor 
hovedstrukturen fra 1899 er bevart, mens tekniske 
installasjoner er oppgradert i tråd med de krav som gjaldt ved 
ombyggings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet elektriske 
anlegg, ven琀椀lasjon, sanitæranlegg og branntekniske løsninger.  
Bygget omslu琀琀er et stort, skjermet indre gårdsrom som 
fungerer som et vik琀椀g felles uterom for beboerne. 
Gårdsrommet er opparbeidet med grøntarealer, si琀琀eplasser 
og sykkelparkering, og danner en lun og a琀琀rak琀椀v møteplass i 
et ellers urbant område. Den store bygningskroppen skaper et 

sammenhengende og helhetlig miljø, og vitner om byggets 
historiske bruk som nærings- eller industribygg før senere 
konvertering 琀椀l boliger. Samlet fremstår bygården som et godt 
bevart eksempel på murgårdsarkitektur fra 1890-tallet, 
琀椀lpasset moderne boligstandard gjennom ombygginger og 
tekniske oppgraderinger. Kombinasjonen av robust 
teglkonstruksjon, moderne 琀椀lpasninger og et stort felles 
gårdsrom gir et særpreget og a琀琀rak琀椀vt bomiljø.

Denne rapporten omhandler kun leiligheten og de 
bygningsdeler som normalt omfa琀琀es av seksjons- eller 
andelseiers vedlikeholdsansvar. Det betyr i hovedsak alt 
innenfor leilighetens vegger. Rapporten vurderer ikke byggets 
fellesdeler, slik som y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, tak 
eller felles tekniske anlegg. Balkonger, terrasser og vinduer 
omtales kun dersom takstmannen 昀椀nner de琀琀e relevant for 
leiligheten. Av hensyn 琀椀l frem琀椀dig vedlikehold og eventuelle 
kostnader, anbefales det at man se琀琀er seg inn i bore琀琀slagets 
eller sameiets vedlikeholdsplaner, årsmøteprotokoller og 
eventuelle beslutninger om påkostninger. Slike 琀椀ltak kan 
påvirke fellesgjelden. Tilstandsrapporten bygger på 
systema琀椀ske undersøkelser av de enkelte bygningsdeler, og 
vurderingen fremgår i kontrollpunktene. Det anbefales at 
interessenter se琀琀er seg nøye inn i rapporten for å oppnå best 
mulig oversikt over boligens 琀椀lstand.  

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1899

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Leiligheten har malte trevinduer med 3-lags glass, datert 2021.

*I bore琀琀slag og sameier er det andelseier eller seksjonseier som 
har ansvar for det innvendige vedlikeholdet i egen boenhet. 
Fellesarealer, bygningskroppen og felles tekniske installasjoner 
faller normalt under bore琀琀slagets eller sameiets 
vedlikeholdsansvar, med mindre annet fremgår av vedtektene.

Leiligheten er utstyrt med to y琀琀erdører, én i hver etasje, hvor 
begge er brann- og lydklassi昀椀sert. Ifølge merking i dørkarmen er 
dørene klassi昀椀sert som B30 for brannmotstand og 40 dB for 
lydisolasjon fra 2006

*I bore琀琀slag og sameier er det andelseier eller seksjonseier som 
har ansvar for det innvendige vedlikeholdet i egen boenhet. 
Fellesarealer, bygningskroppen og felles tekniske installasjoner 
faller normalt under bore琀琀slagets eller sameiets 
vedlikeholdsansvar, med mindre annet fremgår av vedtektene.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Boligens innvendige over昀氀ater består hovedsakelig av følgende 
materialvalg:

•Gulv: Trestavs parke琀琀.
•Vegger: Malte gipsplater.
•Himlinger: Malte gipsplater.

Beskrivelse av eiendommen
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*Over昀氀ater ble oppgradert i 2006, og malt i perioden 2021-2022.

1.etasje:
Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv på kjøkken på ca 2 m, 6 
mm gjennom hele rommet. 
Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv i entré på ca 2 m, 5 mm 
gjennom hele rommet.

Kjeller:
Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv i kjellerstue/soverom på 
ca 2 m, 5 mm gjennom hele rommet. 
Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv i bi-inngang/bod på ca 2 
m, 5 mm gjennom hele rommet.

Innvendige dører består av sle琀琀e fabrikkmalte og malte 昀椀nerdører 
fra 2006.

Leiligheten er utstyrt med en hems med 琀椀lkomst fra kjøkkenet via 
en trappes琀椀ge. Over昀氀atene på hemsen består av vinylbelegg på 
gulvet og malte gipsplater på vegger og tak. Det er etablert et 
hammock-ne琀琀, inspirert av løsningen på en katamaran. Plassen 
beny琀琀es som soverom, men høyden under tak ble målt 琀椀l 97 cm og 
琀椀lfredss琀椀ller derfor ikke kravene 琀椀l et oppholdsrom, og er heller 
ikke målbart med bakgrunn i lav takhøyde. I hjørnet mot syd er det 
plassert en varmtvannsbereder og et fordelerskap for 
vannledninger.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Leiligheten har et bad i direkte 琀椀lknytning 琀椀l entréen i 1.etasje fra 
2006. 

Rommet har 昀氀islagte gulv og vegger, med elektriske varmekabler i 
gulvet. Himlingen består av malte plater med downlights.
Innredningen består av en enkel servantseksjon med en toppplate i 
heltre eik med nedfelt servant og  琀椀lhørende blandeba琀琀eri. Over 
servanten henger det et speil med belysning over. 

Dusjsonen er etablert i hjørne med glassdører og veggmontert 
blandeba琀琀eri. Videre er det montert et gulvstående toale琀琀.

Rommet ven琀椀leres via mekanisk avtrekk med ven琀椀l i himling.

*Gjeldende byggeforskri昀琀 er TEK97, uten fremlagt dokumentasjon.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Leiligheten er utstyrt med et kjøkken fra 2006 plassert i 1. etasje, 
u琀昀ørt i åpen og sosial løsning med gode lysforhold fra store 
vindus昀氀ater. 

Innredningen består av gla琀琀e, høyglans hvite fronter og benkeplate 
i heltre eik med nedfelt rus琀昀ri kum og 琀椀lhørende e琀琀greps 
blandeba琀琀eri. Det er belysning under overskap samt 昀氀islagt vegg 
over benk (u琀昀ørt i 2021). Hvitevarene er integrert og omfa琀琀er 
platetopp, stekeovn, kjøl-/fryseskap og oppvaskmaskin under benk. 
Ven琀椀lator er innfelt i overskap.

*Det er ikke montert komfyrvakt eller automa琀椀sk vannstopper med 
fuk琀昀øler. Kravet om komfyrvakt og automa琀椀sk vannstopper med 
fuk琀昀øler ble innført i 2010 (TEK10). Kravet gjelder for nye 
installasjoner, og skal også oppfylles ved senere endringer eller 
utski昀琀inger av vann- eller faste elektriske installasjoner, så langt 
琀椀ltaket berører de aktuelle delene av anlegget. 
 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Leiligheten har vannledninger i plast,  rør-i-rør-system fra 2006, 
med fordelerskap plassert på hemsen. Hovedstoppekran er 
lokalisert i skapet hvor bereder er plassert.

*Takstmannen besi琀琀er ikke spesial kompetanse på VVS anlegg, og 
skal kun kommentere det man ser av åpenbare avvik og vurdere 
materialvalg. Det anbefales derfor at nærmere undersøkelser 
gjøres av fagkyndig/med VVS kompetanse for å vurdere eksakt 
fak琀椀sk 琀椀lstand og hva som eventuelt kan forventes å må琀琀e 
oppgradere i årene fremover.

Leiligheten har innvendige avløpsrør i plast fra 2006. Tilkomst for 
staking er mulig via sluk, vannlåser og toale琀琀.

Leiligheten er 琀椀lkny琀琀et byggets mekaniske ven琀椀lasjonsanlegg, hvor 
琀椀llu昀琀 琀椀lføres via ven琀椀ler integrert i vinduene. 

Boligens oppvarming består av varmekabler på bad, ellers elektrisk 
oppvarming med panelovner eller lignende.

En ca. 120 liters varmtvannsbereder fra 2006, plassert i et skap på 
hemsen.

Sikringsskap med automatsikringer, plassert i leiligheten.

- Hovedsikring 63 amp
- Kurser 8

*De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og 
undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere 
bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med 
en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller 
registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken 
kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er 
vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som 
forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor 
oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet. 

Boligen er utstyrt med brannslukningsutstyr og røykvarslere. Det er 
den nye eierens ansvar å kontrollere at boligen har 琀椀lfredss琀椀llende 
brannslukningsutstyr og røykvarslere, samt å sikre at disse er i 
funksjonell stand.

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

Bore琀琀slaget ligger på en etablert og pent opparbeidet tomt som 
fremstår som godt ivareta琀琀. Tomtearealene består i hovedsak av 

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå 琀椀l side

felles gårdsrom, interne gangarealer og grøntarealer som rammer 
inn bebyggelsen på en ryddig og funksjonell måte. Området er 
beplantet med trær, busker og plenfelt som bidrar 琀椀l et trivelig og 
skjermet bomiljø 琀椀l tross for den sentrale beliggenheten. Adkomst 
琀椀l eiendommen skjer via o昀昀entlig vei, og det er 琀椀lre琀琀elagt for trygg 
ferdsel internt på området gjennom gangs琀椀er og opparbeidede 
fellesarealer. Tomten er rela琀椀vt 昀氀at og le琀琀 琀椀lgjengelig, noe som gir 
gode forhold for både beboere og dri昀琀/vedlikehold av 
fellesarealene. Det er opparbeidet interne gårdsplasser som 
beny琀琀es 琀椀l opphold, lek og sosialt samvær, og enkelte soner 
fungerer som naturlige møteplasser for beboerne. 

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger
Takstmannen har ikke mo琀琀a琀琀 byggemeldte og godkjente 
tegninger av leiligheten. Det er derfor ikke u琀昀ørt kontroll av 
dagens planløsning opp mot godkjent løsning. 
Eiendomsmegler eller ansvarlig 昀椀rma skal innhente 
kommunale dokumenter og sammenholde disse med dagens 
bruk dersom tegninger foreligger. Arealopplysninger basert på 
fysisk oppmåling e琀琀er ferdigs琀椀llelse kan avvike fra areal 
oppgi琀琀 i byggetegninger.

Dersom byggemeldte tegninger ikke er 琀椀lgjengelige, kan 
takstmann ikke foreta oppmåling av arealer i hulrom, sjakter 
eller andre skjulte konstruksjoner som ikke er 琀椀lgjengelige.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

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

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Det er avvik:

- Bereder mangler sikkerhetsventil. 
- Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller 
annen kompenserende løsning fra 
varmtvannsbereder. 
- Det er ikke påvist tilfredsstillende el-tilkobling av 
varmtvannsbereder i henhold til gjeldende forskrift. 
- Varmtvannsbereder er over 19 år gammel.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Sikringsskap med automatsikringer, plassert i 
leiligheten.

- Hovedsikring 63 amp
- Kurser 8

*Dette er en forenklet kontroll begrenset til de 
spørsmål og undersøkelser som forskrift til 
avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en 
kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale 
eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov 
til å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert 
ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som 
forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og 
mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil 
avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne 
risikoen, og søk videre veiledning eller få en 
fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet. 
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Det er avvik:

Over昀氀atene har et 琀椀dstypisk preg og viser slitasje som 
følge av alder og bruk, med lokale skader, hakk og 
merker. 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1.etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er avvik:

- Dørene fremstår med normal alders- og bruksslitasje, 
inkludert merker i over昀氀aten.
- Nedre del av baderomsdøren viser tegn 琀椀l svelling.

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Det er avvik:

Det mangler te琀琀emu昀昀er i enden av varerør på rør-i-rør
-system ved bereder.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Det er avvik:

Ved demontering av vannlås i sluk presses det mye lu昀琀 
opp fra avløpssystemet. De琀琀e indikerer at 
avløpsne琀琀et ikke har 琀椀lfredss琀椀llende trykkutjevning. 

Mulige årsaker:
- At lu昀琀ingen er blokkert.
- Delvis te琀琀 avløpsrør eller innsnevringer som skaper 
trykkoppbygging.
- Mulig bruk av vakuumven琀椀ler der full lu昀琀ing skulle 
vært etablert.
- Komplekse rørføringer i eldre bygård med 
e琀琀ermonterte løsninger kan gi kombinerte under- og 
overtrykksfenomener.

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Det er avvik:

Det er påvist avvik i ven琀椀lasjonsløsning i forhold 琀椀l 
gjeldende krav på oppførings琀椀dspunktet. Det 
observeres kun en lu昀琀espalte for 琀椀llu昀琀 i hvert av 
vinduene.   

Våtrom > 1.etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Det er avvik:

- Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l 
krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet.
- Det er registrert svanker og bulninger med 
varierende høyder gjennom hele gulv昀氀aten.

Våtrom > 1.etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på membranløsningen.

Våtrom > 1.etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Det er avvik:

Baderomsdøren har begynt å svelle i nedre del av 
dørbladet. De琀琀e skyldes som regel begrenset 
ven琀椀lering eller lu昀琀gjennomstrømning i rommet.

Kjøkken > 1.etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Det er påvist at over昀氀ater har noe skader.

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten har malte trevinduer med 3-lags glass, datert 2021.

*I bore琀琀slag og sameier er det andelseier eller seksjonseier som har ansvar for det innvendige vedlikeholdet i egen boenhet. Fellesarealer, 
bygningskroppen og felles tekniske installasjoner faller normalt under bore琀琀slagets eller sameiets vedlikeholdsansvar, med mindre annet fremgår av 
vedtektene.

Nivå av analysen:
Kun et representa琀椀vt utvalg (s琀椀kkprøver) av vinduer er kontrollert ved åpning, funksjonstest og visuell observasjon. Avvik kny琀琀et 琀椀l vinduer som ikke er 
inspisert, kan derfor forekomme. Kjøper bes e琀琀erkontrollere alle vinduer før overtagelse.

Årstall: 2021 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Leiligheten er utstyrt med to y琀琀erdører, én i hver etasje, hvor begge er brann- og lydklassi昀椀sert. Ifølge merking i dørkarmen er dørene klassi昀椀sert som B30 
for brannmotstand og 40 dB for lydisolasjon fra 2006

*I bore琀琀slag og sameier er det andelseier eller seksjonseier som har ansvar for det innvendige vedlikeholdet i egen boenhet. Fellesarealer, 
bygningskroppen og felles tekniske installasjoner faller normalt under bore琀琀slagets eller sameiets vedlikeholdsansvar, med mindre annet fremgår av 
vedtektene.

Nivå av analysen:
Utvendige og innvendige dører er vurdert ved visuell inspeksjon og enkel funksjonstest gjennom åpne-/lukkeprøve. Det er ikke u琀昀ørt demontering av 
karmer eller y琀琀erligere undersøkelser for fukt dersom over昀氀atene ikke viste symptomer eller indikasjoner på skade.

Årstall: 2006 Kilde: Eier

INNVENDIG

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1899

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon - jamfør beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Anvendelse
Beny琀琀es 琀椀l boligformål.

Alnagata 11, 0192 OSLO
Gnr 233 - Bnr 15
0301 OSLO

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS 

1816 SKIPTVET
Grønnsundbakken 27

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  21049-1828 Befaringsdato:  01.12.2025 Side: 10 av 27

52



Over昀氀ater

Boligens innvendige over昀氀ater består hovedsakelig av følgende materialvalg:

•Gulv: Trestavs parke琀琀.
•Vegger: Malte gipsplater.
•Himlinger: Malte gipsplater.

*Over昀氀ater ble oppgradert i 2006, og malt i perioden 2021-2022.

Nivå av analysen:
Gulv, vegger og himling er vurdert ut fra visuelle observasjoner. Det er ikke foreta琀琀 昀氀y琀紀ng av tunge møbler eller demontering av fastmontert utstyr. Det 
tas forbehold om skjulte skader i konstruksjoner som ikke lar seg avdekke uten destruk琀椀ve inngrep.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Over昀氀atene har et 琀椀dstypisk preg og viser slitasje som følge av alder og bruk, med lokale skader, hakk og merker. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Parke琀琀en kan med fordel slipes og over昀氀atebehandles. Det vil være naturlig med oppussing av enkelte over昀氀ater ved eierski昀琀e.  

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Etasjeskille/gulv mot grunn

Bygget har et betongdekke i etasjeskille.

1.etasje:
Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv på kjøkken på ca 2 m, 6 mm gjennom hele rommet. 
Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv i entré på ca 2 m, 5 mm gjennom hele rommet.

Kjeller:
Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv i kjellerstue/soverom på ca 2 m, 5 mm gjennom hele rommet. 
Det er målt ca 5 mm høydeforskjell på gulv i bi-inngang/bod på ca 2 m, 5 mm gjennom hele rommet.

Nivå av analysen: 
Vurderingen av etasjeskiller er u琀昀ørt ved visuelle observasjoner kombinert med målinger av 2 relevante rom pr etasje, og bruk av egnet måleutstyr (laser 
eller re琀琀holt). Det er ikke foreta琀琀 destruk琀椀ve inngrep. Det tas et spesi昀椀kt forbehold om skjulte skader eller konstruk琀椀ve svekkelser som ikke lar seg 
avdekke uten destruk琀椀ve inngrep i konstruksjoner. 

Radon

Det er fremlagt dokumentasjon på radonmåling, og målinger ligger under grenseverdier.

Innvendige trapper

Leiligheten har en innvendig tretrapp mellom etasjene med te琀琀e trappetrinn fra 2006.

Nivå av analysen:
Undersøkelsen innebærer visuell kontroll av trappeløp, rekkverk og innfes琀椀nger fra 琀椀lgjengelige sider, uten destruk琀椀ve inngrep. Det er ikke foreta琀琀 
demontering av trinn, opptrinn, vanger eller rekkverk, og skjulte skader eller svakheter kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen bygger på observasjoner av 
slitasje, skjevheter, sprekkdannelser, knirkelyder, rekkverksstabilitet og sikkerhet mot fall, samt kontroll av høyde, bredde og åpninger i rekkverk der de琀琀e 
har vært målbart.  

Årstall: 2006 Kilde: Eier
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Innvendige dører

Innvendige dører består av sle琀琀e fabrikkmalte og malte 昀椀nerdører fra 2006.

Nivå av analysen:
Innvendige dører er vurdert ved visuell inspeksjon og enkel funksjonstest gjennom åpne-/lukkeprøve. Det er ikke u琀昀ørt demontering av karmer eller 
y琀琀erligere undersøkelser for fukt dersom over昀氀atene ikke viste symptomer eller indikasjoner på skade. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Dørene fremstår med normal alders- og bruksslitasje, inkludert merker i over昀氀aten.
- Nedre del av baderomsdøren viser tegn 琀椀l svelling.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Svellingen på nedre del av baderomsdøren bør utbedres lokalt, eventuelt ski昀琀es ut for å forhindre videre skade og redusere risiko for funksjonssvikt. 
- Begrenset ven琀椀lasjon i baderommet er mest sannsynlig årsaken 琀椀l avviket. 

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Hems 

Leiligheten er utstyrt med en hems med 琀椀lkomst fra kjøkkenet via en trappes琀椀ge. 

Over昀氀atene på hemsen består av vinylbelegg på gulvet og malte gipsplater på vegger og tak. Det er etablert et hammock-ne琀琀, inspirert av løsningen på en 
katamaran. Plassen beny琀琀es som soverom, men høyden under tak ble målt 琀椀l 97 cm og 琀椀lfredss琀椀ller derfor ikke kravene 琀椀l et oppholdsrom, og er heller 
ikke målbart med bakgrunn i lav takhøyde. I hjørnet mot syd er det plassert en varmtvannsbereder og et fordelerskap for vannledninger.

Årstall: 2006 Kilde: Eier

VÅTROM

Generell

Leiligheten har et bad i direkte 琀椀lknytning 琀椀l entréen i 1.etasje fra 2006. 

Rommet har 昀氀islagte gulv og vegger, med elektriske varmekabler i gulvet. Himlingen består av malte plater med downlights. Innredningen består av en 
enkel servantseksjon med en toppplate i heltre eik med nedfelt servant og  琀椀lhørende blandeba琀琀eri. Over servanten henger det et speil med belysning 
over. Dusjsonen er etablert i hjørne med glassdører og veggmontert blandeba琀琀eri. Videre er det montert et gulvstående toale琀琀. Rommet ven琀椀leres via 
mekanisk avtrekk med ven琀椀l i himling.

*Gjeldende byggeforskri昀琀 er TEK97, uten fremlagt dokumentasjon.

1.ETASJE > BAD 

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Veggene er 昀氀islagte, og taket har gipsplater med downlights.

1.ETASJE > BAD 

Årstall: 2006 Kilde: Eier
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Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. 

Det ble u琀昀ørt en kontroll av fallforholdene på våtrommet ved hjelp av en punktlaser. U琀昀ørte målinger viser en høydeforskjell på ca. 20 mm fra underside 
av dørterskel 琀椀l overkant av slukrist. Dørterskelen har en høyde på 65 mm. Fall i dusjsonen ble målt 琀椀l mellom 4-25 mm. 

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet.
- Det er registrert svanker og bulninger med varierende høyder gjennom hele gulv昀氀aten.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Et bad med manglende/redusert fall 琀椀l sluk blir mindre funksjonelt og sikkert for brukeren. De琀琀e kan medføre stående vann på gulvet, vann som ikke 
ledes e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet. Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil 
gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av 
badet.

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Våtrommet har et plastsluk fra 2006. 

Det ble påvist en mindre del av en slukmansje琀琀 under klemring, noe som tyder på at det er beny琀琀et smøremembran. U琀昀ørelsen er imidler琀椀d ukjent på 
grunn av manglende dokumentasjon.

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det bør fremska昀昀es dokumentasjon på u琀昀ørt membranarbeid for å redusere usikkerheten rundt u琀昀ørelsen. Konsekvensen av manglende dokumentasjon 
og at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert, er økt risiko for at membranen har begrenset e昀昀ekt, noe som kan føre 琀椀l lekkasjer og 
fuktskader i omkringliggende konstruksjoner.

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, gulvstående toale琀琀, dusjvegger/-hjørne og opplegg for vaskemaskin 

1.ETASJE > BAD 
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Årstall: 2006 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Badet ven琀椀leres via ven琀椀l som er 琀椀lkoblet det mekaniske ven琀椀lasjonsanlegget i bygget.

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Baderomsdøren har begynt å svelle i nedre del av dørbladet. De琀琀e skyldes som regel begrenset ven琀椀lering eller lu昀琀gjennomstrømning i rommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser for å avdekke årsaken 琀椀l svellingen i dørbladet. Tiltak må vurderes i sammenheng med ven琀椀lasjonen i 
leiligheten, da begrenset 琀椀llu昀琀 kan føre 琀椀l dårlig lu昀琀gjennomstrømning. Dersom 琀椀ltak ikke iverkse琀琀es, kan det oppstå y琀琀erligere skader på dørbladet og 
økt risiko for fuktskader i rommet.

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble foreta琀琀 hulltaking fra 琀椀lstøtende soverom, hvor det ble bekre昀琀et at veggkonstruksjonen er u琀昀ørt som et innerveggsystem med stålbindingsverk 
og platekledning. På bakgrunn av denne konstruksjonsoppbyggingen lot det seg ikke gjennomføre fuktmåling i det aktuelle området.

 

1.ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Leiligheten er utstyrt med et kjøkken fra 2006 plassert i 1. etasje, u琀昀ørt i åpen og sosial løsning med gode lysforhold fra store vindus昀氀ater. 

Innredningen består av gla琀琀e, høyglans hvite fronter og benkeplate i heltre eik med nedfelt rus琀昀ri kum og 琀椀lhørende e琀琀greps blandeba琀琀eri. 
Det er belysning under overskap samt 昀氀islagt vegg over benk (u琀昀ørt i 2021). Hvitevarene er integrert og omfa琀琀er platetopp, stekeovn, kjøl-/fryseskap og 
oppvaskmaskin under benk. Ven琀椀lator er innfelt i overskap.

*Det er ikke montert komfyrvakt eller automa琀椀sk vannstopper med fuk琀昀øler. Kravet om komfyrvakt og automa琀椀sk vannstopper med fuk琀昀øler ble innført i 
2010 (TEK10). Kravet gjelder for nye installasjoner, og skal også oppfylles ved senere endringer eller utski昀琀inger av vann- eller faste elektriske 
installasjoner, så langt 琀椀ltaket berører de aktuelle delene av anlegget. 

Nivå av analysen:
Vurderingen av kjøkken er u琀昀ørt ved visuell inspeksjon av over昀氀ater, innredning, benkeplate og 琀椀lkoblinger for vann og avløp. Det er foreta琀琀 enkel 
funksjonskontroll av vannkran, og avløp. Det er ikke u琀昀ørt demontering av skap, benkeplater, sokler eller integrerte enheter. Det er heller ikke foreta琀琀 

1.ETASJE > KJØKKEN 
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åpning av konstruksjoner eller kontroll bak innredning. Tilkoblinger 琀椀l oppvaskmaskin, kjøleskap med vann, varmtvannsbereder, komfyrvakt, og eventuelle 
andre installasjoner er vurdert visuelt. Det er kontrollert for lekkasjesikring og om krav 琀椀l automa琀椀sk lekkasjestopper er oppfylt i rom uten sluk.  Avvik 
eller risikoforhold som ikke lar seg avdekke ved visuell kontroll, kan forekomme.
  
  

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at over昀氀ater har noe skader.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

- Det anbefales e琀琀ermontering av komfyrvakt og automa琀椀sk vannstopper med fuk琀昀øler for økt sikkerhet.
- Eventuell fornyelse av innredningen anses som et subjek琀椀vt 琀椀ltak basert på brukers behov og preferanser. 

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator er integrert i skap over platetoppen, med avtrekk via det mekaniske avtrekksanlegget i boenheten fra 2006.

1.ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2006 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Leiligheten har vannledninger i plast,  rør-i-rør-system fra 2006, med fordelerskap plassert på hemsen. Hovedstoppekran er lokalisert i skapet hvor 
bereder er plassert.

*Takstmannen besi琀琀er ikke spesial kompetanse på VVS anlegg, og skal kun kommentere det man ser av åpenbare avvik og vurdere materialvalg. Det 
anbefales derfor at nærmere undersøkelser gjøres av fagkyndig/med VVS kompetanse for å vurdere eksakt fak琀椀sk 琀椀lstand og hva som eventuelt kan 
forventes å må琀琀e oppgradere i årene fremover.

Nivå av analysen:
Vurderingen av vannledninger er u琀昀ørt ved visuell inspeksjon av 琀椀lgjengelige føringer og 琀椀lkoblinger, samt registrering av rørtype, materiale og alder der 
de琀琀e har vært mulig å fastslå. Undersøkelsen omfa琀琀er ikke-destruk琀椀ve metoder, og det er ikke foreta琀琀 åpning av konstruksjoner eller skap som krever 
inngrep. Skjulte rørføringer i vegger, gulv eller sjakter er ikke inspisert. For rør-i-rør-systemer er vurderingen basert på 琀椀lgjengelig fordelerskap, inkludert 
kontroll av skapavløp og merking av rør. Det er kontrollert om anlegget har le琀琀 琀椀lgjengelig og merket hovedstoppekran, og om krav 琀椀l lekkasjesikring i rom 
uten sluk (automa琀椀sk lekkasjestopper) er oppfylt.
Eventuelle indikasjoner på lekkasje, korrosjon eller avvik fra forskri昀琀smessig u琀昀ørelse kontrolleres, og vurderes ut fra alder, u琀昀ørelse og 琀椀lstand. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det mangler te琀琀emu昀昀er i enden av varerør på rør-i-rør-system ved bereder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør monteres te琀琀emu昀昀er i enden av varerørene ved bereder for å hindre at eventuell lekkasjevann kan trenge ut i konstruksjonen. Manglende 
te琀琀emu昀昀er øker risikoen for vannskader på omkringliggende bygningsdeler.

Årstall: 2006 Kilde: Eier
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Avløpsrør

Leiligheten har innvendige avløpsrør i plast fra 2006. Tilkomst for staking er mulig via sluk, vannlåser og toale琀琀.

Nivå av analysen:
Vurderingen av avløpsrør er u琀昀ørt ved visuell inspeksjon av 琀椀lgjengelige føringer, 琀椀lkoblinger og synlige deler av avløpssystemet. Det er registrert 
materialtype, dimensjon og alder der de琀琀e har vært mulig å fastslå. Undersøkelsen er basert på ikke-destruk琀椀ve metoder, og det er ikke foreta琀琀 åpning av 
konstruksjoner, sjakter eller gulv. Skjulte avløpsrør i vegger, dekker og bakkenivå er ikke inspisert. Det er heller ikke u琀昀ørt kamerainspeksjon, 
te琀琀hetsprøving eller spyling av rør. Tilgjengelige rørføringer, vannlåser og 琀椀lkoblinger ved servanter, kjøkken, vaskerom og våtrom er kontrollert visuelt for 
tegn 琀椀l lekkasje, eller kondens. Eventuelle indikasjoner på lekkasje, deformasjon, korrosjon eller avvik fra forskri昀琀smessig u琀昀ørelse er kontrollert og 
vurdert ut fra alder, materiale og teknisk 琀椀lstand.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ved demontering av vannlås i sluk presses det mye lu昀琀 opp fra avløpssystemet. De琀琀e indikerer at avløpsne琀琀et ikke har 琀椀lfredss琀椀llende trykkutjevning. 

Mulige årsaker:
- At lu昀琀ingen er blokkert.
- Delvis te琀琀 avløpsrør eller innsnevringer som skaper trykkoppbygging.
- Mulig bruk av vakuumven琀椀ler der full lu昀琀ing skulle vært etablert.
- Komplekse rørføringer i eldre bygård med e琀琀ermonterte løsninger kan gi kombinerte under- og overtrykksfenomener.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør gjennomføres nærmere undersøkelser av avløpssystemet for å avdekke årsaken 琀椀l u琀椀lstrekkelig trykkutjevning, for eksempel ved å kontrollere 
lu昀琀ing, eventuelle blokkeringer eller feil bruk av vakuumven琀椀ler. Konsekvensen av manglende trykkutjevning kan være at vannlåser tømmes, noe som kan 
føre 琀椀l luktproblemer, redusert funksjon og i verste fall 琀椀lbakeslag eller lekkasjer i avløpssystemet.

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Leiligheten er 琀椀lkny琀琀et byggets mekaniske ven琀椀lasjonsanlegg, hvor 琀椀llu昀琀 琀椀lføres via ven琀椀ler integrert i vinduene. 

Nivå av analysen:
Undersøkelsen innebærer visuell vurdering av ven琀椀lasjonsanlegget og dets komponenter der disse er 琀椀lgjengelige. Det er ikke foreta琀琀 demontering av 
ven琀椀ler, kanaler eller aggregat, og skjulte feil eller mangler i anleggets funksjon kan derfor ikke utelukkes. Vurderingen bygger på observasjon av 
琀椀lstedeværende ven琀椀lasjonsløsning (naturlig, mekanisk avtrekk eller balansert ven琀椀lasjon), synlig 琀椀lstand på ven琀椀ler, avtrekk og 琀椀llu昀琀såpninger, samt 
enkel funksjonskontroll ved merking av lu昀琀strøm der de琀琀e har vært mulig. Det er ikke foreta琀琀 måling av lu昀琀mengder eller trykkforhold.

 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er påvist avvik i ven琀椀lasjonsløsning i forhold 琀椀l gjeldende krav på oppførings琀椀dspunktet. Det observeres kun en lu昀琀espalte for 琀椀llu昀琀 i hvert av 
vinduene.   

Årstall: 2006 Kilde: Eier
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Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ven琀椀lasjonsløsningen bør utbedres slik at den 琀椀lfredss琀椀ller kravene som gjaldt ved oppførings琀椀dspunktet. Dagens løsning med kun én lu昀琀espalte for 
琀椀llu昀琀 i hvert vindu kan medføre u琀椀lstrekkelig ven琀椀lasjon, noe som øker risikoen for dårlig innelu昀琀, fuktskader og redusert bokomfort.

Varmesentral

Boligens oppvarming består av varmekabler på bad, ellers elektrisk oppvarming med panelovner eller lignende.

Nivå på analysen:
Takstmannen har ikke funksjonstestet utstyr, varmekabler eller varmefolie. Det er kun gjennomført visuell veri昀椀kasjon av at utstyr, varmepumpe og 
termostater har lys og fremstår funksjonelle. Det tas et spesi昀椀kt forbehold om at fak琀椀sk funksjon, varmee昀昀ekt og teknisk 琀椀lstand ikke er vurdert. 
Eventuelle skjulte feil eller mangler kan derfor ikke utelukkes, og nærmere teknisk kontroll må u琀昀øres av kvali昀椀sert fagperson dersom det er behov for 
sikker avklaring. 

Årstall: 2006 Kilde: Eier

Varmtvannstank

En ca. 120 liters varmtvannsbereder fra 2006, plassert i et skap på hemsen.

*Varmtvannsberederen er 琀椀lkoblet via s琀椀kkontakt i stedet for fast 琀椀lkobling, noe som kan medføre risiko for varmgang. De琀琀e var imidler琀椀d ikke et krav på 
oppførings琀椀dspunktet, og det foreligger ingen 琀椀lbakevirkende plikt 琀椀l oppgradering i henhold 琀椀l dagens forskri昀琀er. Endringer i forskri昀琀er: I 2010 ble det 
innført krav om direkte 琀椀lkobling for varmtvannsberedere med en e昀昀ekt over 2000 W. Mange produsenter 琀椀lpasset seg de琀琀e ved å produsere beredere 
med en e昀昀ekt på 1950 W. I 2014 ble kravene i NEK 400 skjerpet, slik at fast 琀椀lkobling nå gjelder for alle beredere med en e昀昀ekt over 1500 W. 

Nivå for analysen:
Vurderingen av varmtvannsbereder er u琀昀ørt ved visuell inspeksjon av plassering, 琀椀lkoblinger, alder og merking. Det er kontrollert om berederen er 
hensiktsmessig plassert i forhold 琀椀l byggets u琀昀orming og krav 琀椀l lekkasjesikring. Undersøkelsen omfa琀琀er ikke-destruk琀椀ve metoder, og det er ikke foreta琀琀 
demontering eller åpning av konstruksjoner for å få 琀椀lkomst 琀椀l berederen. Visuell kontroll omfa琀琀er 琀椀lkoblinger for vann og avløp, sikkerhetsven琀椀l og 
eventuelt trau eller annen form for oppsamling ved lekkasje. Det vurderes om krav 琀椀l lekkasjestopper og kontrollert avløp fra sikkerhetsven琀椀l er oppfylt, 
særlig der berederen er plassert i rom uten sluk. Eventuelle indikasjoner på lekkasje, korrosjon eller mangelfull fes琀椀ng/avløp kontrolleres og vurderes ut 
fra alder, u琀昀ørelse og forskri昀琀smessig løsning. Takstmannen besi琀琀er ikke spesialkompetanse innen VVS-tekniske installasjoner, og vurderingen er 
begrenset 琀椀l visuelt observerbare forhold. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Bereder mangler sikkerhetsven琀椀l. 
- Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannsbereder. 
- Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannsbereder i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀. 
- Varmtvannsbereder er over 19 år gammel.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør monteres sikkerhetsven琀椀l og etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen kompenserende løsning for å hindre vannskader ved eventuell 
lekkasje. Videre bør el-琀椀lkoblingen oppgraderes 琀椀l å 琀椀lfredss琀椀lle gjeldende forskri昀琀er for å redusere risikoen for varmgang og brann.  På grunn av 
berederens alder bør det vurderes utski昀琀ing, da eldre beredere har økt risiko for plutselig svikt og lekkasje.

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Årstall: 2006 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer, plassert i leiligheten.

- Hovedsikring 63 amp
- Kurser 8

*De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. De琀琀e 
kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en 
inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk 
videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2006

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det er foreta琀琀  琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er byggeåret, uten at det er fremlagt samsvarserklæring fo arbeidet. Manglende 
dokumentasjon gjør det vanskelig å bekre昀琀e at anlegget er u琀昀ørt i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀er (FEK/NEK 400). De琀琀e kan medføre risiko for 
feil eller mangler i de udokumenterte delene av anlegget.

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

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

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
anlegg?
Nei
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Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det registreres kabling med u琀椀lstrekkelig mekanisk besky琀琀else, hvilket ikke 琀椀lfredss琀椀ller kravene i FEL § 28. PR-kabel må sikres mot
mekanisk påvirkning og festes i samsvar med gjeldende forskri昀琀. Varmtvannsberederen er 琀椀lkoblet via s琀椀kkontakt og plugg. Erfaring viser at
slike 琀椀lkoblinger kan gi varmgang ved kon琀椀nuerlig høy belastning. Det ble også registrert en s琀椀kkontakt med sprukket deksel.

Med bakgrunn i påviste forhold og manglende samsvarserklæring, anbefales det å gjennomføre en utvidet el-kontroll (NEK 405-2-3), u琀昀ørt av
registrert elektroinstallatør. De琀琀e innebærer visuell kontroll, tes琀椀ng og målinger av det elektriske anlegget, samt utarbeidelse av rapport med
eventuelle påviste avvik og anbefalte 琀椀ltak.

Amundsen Takst og Tilstandsanalyse AS har inngå琀琀 en samarbeidsavtale med Elektro365 AS i forbindelse med u琀昀øring av utvidet el-kontroll NEK 403-2-3. 
Kunder står fri琀琀 琀椀l å velge hvilken elektroinstallatør de ønsker å beny琀琀e, forutsa琀琀 at kontrolløren er ser琀椀昀椀sert.

Fastprisavtalen basert på boligens bruksareal (BRA-I):

- 0–50 m²: kr 4.000,-
- 50–100 m²: kr 5.500,-
- 100–200 m²: kr 6.500,-
- 200–300 m²: kr 8.500,-

Over 300 m²: pris avtales individuelt

Prisene er oppgi琀琀 eks. mva. Tilleggskostnader kan påløpe dersom 昀氀ere bygg skal vurderes. Eventuelle utbedringsarbeider faktureres separat. For utvidet 
el-kontroll fra Elektro365 kan henvendelse re琀琀es direkte 琀椀l Fredrik. Det er vik琀椀g å opplyse om fastprisavtalen for at de avtalte prisene skal gjelde.

Fredrik Mørk:Tlf: 450 89 060
E-post: fredrik@elektro365.no

 

Generell kommentar

Utstyr for varsling og slukking av brann
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Boligen er utstyrt med brannslukningsutstyr og røykvarslere. Det er den nye eierens ansvar å kontrollere at boligen har 琀椀lfredss琀椀llende 
brannslukningsutstyr og røykvarslere, samt å sikre at disse er i funksjonell stand.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH) Gulvareal (GUA)

1.etasje 31 31 16 47

Kjeller 20 4 24 24

SUM 51 4 16 71
SUM BRA 55

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
1.etasje Entré, bad, kjøkken, hems

Kjeller Bi-inngang/bod, kjellerstue/soverom Kjellerbod

Kommentar
Høyde under tak på kjøkkenet ble målt 琀椀l 322cm, mens høyden under tak i kjellerstuen ble målt 琀椀l 253cm.
Hemsen ble målt 琀椀l 97cm

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Takstmannen har ikke mo琀琀a琀琀 byggemeldte og godkjente tegninger av leiligheten. Det er derfor ikke u琀昀ørt kontroll av dagens 
planløsning opp mot godkjent løsning. Eiendomsmegler eller ansvarlig 昀椀rma skal innhente kommunale dokumenter og 
sammenholde disse med dagens bruk dersom tegninger foreligger. Arealopplysninger basert på fysisk oppmåling e琀琀er 
ferdigs琀椀llelse kan avvike fra areal oppgi琀琀 i byggetegninger.

Dersom byggemeldte tegninger ikke er 琀椀lgjengelige, kan takstmann ikke foreta oppmåling av arealer i hulrom, sjakter eller 
andre skjulte konstruksjoner som ikke er 琀椀lgjengelige.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 51 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
01.12.2025 Chris琀椀an Amundsen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
233

bnr.
15

Areal
3065.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Alnagata 11  

Hjemmelshaver
Bore琀琀slaget Den Norske Skofabrik

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Jutulstad Adele Hélène Ninauve

Org.nr.
988424587

Boligselskap
 /BORETTSLAGET DEN 
NORSKE SKOFABRIK

Andelsnummer
30

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Alnagata 11 ligger i et sentralt og a琀琀rak琀椀vt område på Tøyen/Enerhaugen i bydel Gamle Oslo. Området er urbant og veletablert, med en god
blanding av tradisjonelle bygårder og nyere boligbebyggelse. Her bor man i et levende nabolag med kort vei 琀椀l alt man trenger i hverdagen.
Boligen har umiddelbar nærhet 琀椀l Tøyen Torg og Tøyen senter, hvor det 昀椀nnes et bredt utvalg av bu琀椀kker, serveringssteder og service琀椀lbud. I
琀椀llegg ligger 昀氀ere av byens mest populære grøntområder kun få minu琀琀ers gange unna, som Botanisk hage, Tøyenparken og Ola Narr. De琀琀e gir
gode rekreasjonsmuligheter og et balansert bymiljø med både grønne og urbane kvaliteter. Kollek琀椀v琀椀lbudet i området er svært godt. Tøyen T-
banestasjon ligger en kort spasertur fra eiendommen og betjener alle T-banelinjer, noe som gir rask og e昀昀ek琀椀v 琀椀lgang 琀椀l resten av byen. Det
昀椀nnes også hyppige bussforbindelser i nærliggende gater, og området har gode gang- og sykkelforbindelser mot sentrum og omkringliggende
bydeler. Området er rolig i gatene rundt Alnagata, sam琀椀dig som man har bylivet innen umiddelbar rekkevidde. Nærområdet byr på 昀氀ere
barnehager og skoler, noe som gjør beliggenheten a琀琀rak琀椀v også for barnefamilier.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig vei eller gate.

Adkomstvei

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

Tilknytning vann

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

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l sentrumsformål, dvs. bolig, forretning og kontor.

Regulering

Bore琀琀slaget ligger på en etablert og pent opparbeidet tomt som fremstår som godt ivareta琀琀. Tomtearealene består i hovedsak av felles
gårdsrom, interne gangarealer og grøntarealer som rammer inn bebyggelsen på en ryddig og funksjonell måte. Området er beplantet med
trær, busker og plenfelt som bidrar 琀椀l et trivelig og skjermet bomiljø 琀椀l tross for den sentrale beliggenheten. Adkomst 琀椀l eiendommen skjer via
o昀昀entlig vei, og det er 琀椀lre琀琀elagt for trygg ferdsel internt på området gjennom gangs琀椀er og opparbeidede fellesarealer. Tomten er rela琀椀vt 昀氀at
og le琀琀 琀椀lgjengelig, noe som gir gode forhold for både beboere og dri昀琀/vedlikehold av fellesarealene. Det er opparbeidet interne gårdsplasser
som beny琀琀es 琀椀l opphold, lek og sosialt samvær, og enkelte soner fungerer som naturlige møteplasser for beboerne.

Om tomten

I forbindelse med takstoppdraget er det ikke foreta琀琀 gjennomsyn av kommunalt bygningsarkiv. He昀琀elsesanmerkninger er ikke vurdert med
mindre de琀琀e er angi琀琀. Pantea琀琀est er ikke innhentet for eiendommen. Det er ikke rekvirert grunnbokutskri昀琀, evt. oppdelingsbegjæring og
eventuelle he昀琀elsesanmerkninger er derfor ikke vurdert.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 14.01.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Ordrebekre昀琀else  Fremvist Nei

Ferdiga琀琀est  Fremvist Nei

Byggemeldte tegninger  Ikke vist Nei

Meglerpakke/kommunali
nfo  Fremvist Nei

Plantegninger, utarbeidet 
av taks琀椀ngeniør  Innhentet Ja
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 31.12.2025

2 15.01.2026

3 15.01.2026

4 15.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

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

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

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

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

  
  
PERSONVERN  
  

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

Metode- og standardgrunnlag:
Tilstandsanalysen er utført etter NS 3600:2018 (tilstandsrapport 
ved salg av bolig). Analysen er visuell, uten destruktive inngrep, 
og omfang/undersøkelsesplikt følger Forskrift til avhendingslova 
(Tryggere bolighandel). Skjulte konstruksjoner kontrolleres ikke 
utover det som kan avdekkes av visuell inspeksjon, (hullting i rom 
under terreng og våtrom) samt tilgjengelig dokumentasjon. Når 
ytterligere undersøkelser er påkrevd, anbefales dette uttrykkelig i 
rapporten. «Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har 
påvist og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og 
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at 
rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. 
Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av 
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær 
oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik 
definisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 
som definerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to 
eller flere bruksenheter eller til bygningens forvaltning, drift eller 
vedlikehold.”  

Forutsetninger
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Oslo Sentrum

Oppdragsnr.

17-0129/25

Selger 1 navn

Adele Hélène Ninauve Jutulstad

Gateadresse

Alnagata 11

Poststed

OSLO

Postnr

0192

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 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 8

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

Initialer selger: AHNJ 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

Beskrivelse Noe sprekker i vegg, og takstmann beskrev noe skjevhet i gulv. Men ingenting tydelig merkbark.

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Borretslaget skal i gang med et større prosjekt i bakgården for å utbedre membran. Bakgården kan bli utilgjengelig
en periode.
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20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

Beskrivelse Foretatt radonmåling i 2023. Ikke påvist forhøyede verdier i leiligheten.

21.1 Radonmåling

År 2023

Verdi 81

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 Tilstandsvurdering av bolig er utført før salg.

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

Nei Ja

Beskrivelse Har tidvis sett sølvkre i u etg. Og har hatt majorstubille tidligere, men ikke sett de siste 2 år. Ingen av disse er
skadedyr.

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

Beskrivelse Prosjekt skal i gang med utbedring av bakgården, noe setningsskader i garasjen. Uvisst hvor mye det vil koste, er
et prosjekt i startfase.

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

Nei Ja

Beskrivelse Tror borretslaget har hatt noe rotter tildigere, men har aldri sett eller hørt noe, tror dette kun har vært i
garasjeomerådet.

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

Stekeovn må trolig byttes ut, kun overvarme fungerer.

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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Styrets arbeid 2024/2025 
Under nevnes et utvalg av de tingene styret har jobbet med i løpet av perioden 24/25. 

Styrets orientering om drift og vedlikehold av borettslaget 
Siden forrige ordinære generalforsamling har styret hatt jevnlige styremøter og daglig dialog 
både internt i styret og med vaktmesteren. Vi har behandlet og vedtatt saker kontinuerlig, 
både enkeltsaker og større prosjekter over tid. I tillegg har vi gjennomført arbeidsmøter, 
bygningsmessige befaringer og møter vedrørende tilbud og kontrakter med ulike firmaer. 
Styret har hatt god og løpende kontakt med vår rådgiver i OBOS, Pernille Olsen. 

Retningslinjer for styrearbeid 
Styret har vedtatt retningslinjer for sitt arbeid, som tydeliggjør kravene som stilles til 
borettslagets tillitsvalgte. Retningslinjene omfatter styreansvar knyttet til forvaltning av 
økonomiske verdier, habilitet, taushetsplikt, honorering og håndtering av utbetalinger. 

Besvarelse av henvendelser 
I tillegg til oppmøte ved akutte hendelser (som politi, brann og sanering) har styret behandlet 
mer enn 1400 henvendelser via e-post, samt telefoner, andre kanaler og på styrevakter i 
perioden. Henvendelsene kommer fra blant annet andelseiere, leietakere, meglere, 
advokater, entreprenører, samarbeidspartnere og leverandører, og omfatter alt fra enkle 
spørsmål om nøkkelbestillinger til mer kompliserte juridiske problemstillinger. 

Styrevakt 
Styret har tidligere vært tilgjengelig annenhver tirsdag fra kl. 18:30 til 19:00 ved postkassene. 
Her har styret vært behjelpelige med henvendelser hva angår bosituasjon, fylle på 
vaskekort, nøkler, boder, økonomi etc. Grunnet nytt booking- og betalingssystem på 
vaskerommet, og opplevelsen at det ikke har vært behov for å treffe styrevakten ellers i dette 
tidsrommet,  valgte vi å avvikle denne vakten fra februar 2025. Utover jevnlig dialog med 
beboere digitalt, vil styret være tilgjengelig fremover på dugnader og ved spesielle behov. 

Kompetanseheving 
Styret tilrettelegger for og oppfordrer til kursing og intern kunnskapsoverføring blant 
medlemmene. 

Håndtering av fakturaer og regnskap 
Styret har kontinuerlig håndtert fakturaer, kostnadskontroll, kontering, anvisning og 
godkjenning, i samsvar med god regnskapsskikk og gjeldende avtaler med leverandører. 

Gjennomgang av leverandører 
Styret arbeider kontinuerlig med å følge opp leverandører, både når det gjelder pris og 
kvalitet, for å sikre at borettslaget får best mulige betingelser og leveranser. Eksempler på 
dette inkluderer bytte av forsikringsselskap, pågående forhandlinger med leverandør av 
infrastruktur til elbil-lading og forsikringstvist med tidligere forsikringsselskap. 
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Godkjenning av nye andelseiere 
Styret har arbeidet kontinuerlig med godkjenning av nye andelseiere i forbindelse med 
andelsoverdragelser. Dette har hovedsakelig bestått av godkjenning av nye eiere, men har 
også medført noe ekstraarbeid i forbindelse med utflyttere som ikke har vært ryddige i sine 
salgsforpliktelser, som for eksempel overrekkelse av nøkler, garasjeplasser og boder. 

Behandling av søknader om bruksoverlating 
Søknader om bruksoverlating (utleie) blir vurdert og behandlet løpende av styret. Styret 
følger disse søknadene strengt, og har de siste årene jobbet målrettet for å hindre 
uberettiget bruksoverlating i borettslaget. Dette arbeidet har gitt tydelige resultater i form av 
mindre støy, mindre hærverk og generelt et bedre bomiljø.  

Økonomiske disposisjoner  
Styret har sammen med rådgiver i OBOS vurdert likviditeten løpende, og har justert 
felleskostnadene etter behov. Styret har i samråd med Obos økt felleskostnadene med 8% 
fra 1. januar 2025. Denne økningen var nødvendig for å dekke et estimert underskudd på 
539 000 kroner i budsjettet for 2025. Økningen i felleskostnadene skyldtes en generell 
prisvekst (KPI-justering), samt en betydelig økning i forsikringspremien, vann- og 
avløpsavgiften og renovasjonsavgiften. 

Elbilladeanlegg 
Et av de største prosjektene i 2024 var installasjonen av elbilladeanlegget. 
Monteringsarbeidet ble utført av Torshov Elektro, og anlegget driftes nå av Movel. 

Ladeanlegget vårt er utstyrt med DEFA-ladere som benytter et laststyringssystem kalt 
Multi-Level DLM. Dette systemet skal optimalt fordele strømmen mellom ladestasjonene. 
Etter at anlegget ble installert, oppdaget DEFA at deres nåværende løsning for Multi-Level 
DLM ikke fungerer optimalt på anlegg som vårt med flere kurser. Dette har vært årsaken til 
problemene vi har opplevd i oppstartsfasen. 

DEFA jobber med en oppdatert versjon av systemet som skal håndtere anlegg med flere 
kurser. Dessverre har vi ikke fått informasjon om når denne oppdateringen vil være 
tilgjengelig. 

I mellomtiden har Movel implementert en midlertidig løsning som gjør at ladeanlegget kan 
brukes uten Multi-Level DLM-funksjonaliteten. Dette betyr at ladestasjonene er i drift, men 
det kan fortsatt oppstå periodiske begrensninger i tilgjengelig strøm til lading. I praksis skal 
dette normalt sett gå fint, da det ikke er betydelig antall elbiler som lader samtidig. 

Dette er årsaken til utfordringene vi møtte ved oppstarten av ladeanlegget, som egentlig 
skulle vært operativt fra medio desember. På grunn av de tekniske problemene ble det ikke 
operativt før i starten av januar. Styret er nå i en klageprosess med leverandøren DEFA 
vedrørende disse problemene. Vi vil fortløpende holde beboerne oppdatert om utviklingen. 

Inntil videre ber vi alle brukere være oppmerksomme på at det kan oppstå begrensninger i 
ladeanlegget. Vi oppfordrer til å melde eventuelle problemer direkte til Movel, slik at de kan 
gi nødvendig bistand. 

 

10 av 26Vedlegg 1 Styrets arbeid 2024-2025.pdf

87



Leiligheter med avvik fra PBE-godkjente plantegninger 
Etter nærmere undersøkelser har vi avdekket avvik fra godkjente tegninger hos Plan og 
Bygningsetaten. Én andel er registrert med hybel, men har det i virkeligheten ikke. Fem 
andeler med hybler er ikke registrert med hybel. Dette skyldes at utbygger, Hvidsten 
Eiendom, hadde gjort endringer fra de opprinnelige godkjente plantegningene fra 2003, og at 
deres ansvarlige søker ikke byggesøkte de endelige tegningene. Dermed er det kun 
plantegninger fra 2003 som PBE forholder seg til. Vi har måttet leie inn arkitekt for å hjelpe 
oss i denne saken, og i et telefonmøte med arkitekt Asgeir Ljøen, i Modus Arkitekter, 
opplyste de at, basert på den foreliggende informasjonen og dokumentasjonen i saken, ikke 
vil kreve tiltakene omsøkt. De vil heller ikke følge opp saken videre som en eventuell 
ulovlighetssak. 
  
Styret presiser at hyblene og brannskillet mellom boenhetene og fellesareal og mellom 
innvendig hybel og øvrig del av leiligheten i de aktuelle fem boligene er bygget opp på 
tilsvarende måte som de øvrige 40 leilighetene med hybler, og som oppfyller de tekniske 
forskriftene som gjaldt på tidspunktet for ombygging og godkjenning i 2006, herunder krav til 
brannsikkerhet og lyd. Andelseiere er informert om status, og jurist har utformet et skriv som 
ligger inne hos Obos, der meglere informeres om situasjonen. 
 
Nytt gjerde, pukk og beplantning mot Arctandersgate 
Gjerdepartier var ødelagt langs Arctandersgate, og manglet deler av veien i krysset 
Arctandersgate/Alnagata. Nordstrand Gjerdefabrikk har reparert og videreført gjerdet med 
port. Ved å gjerde inn området sparer vi vedlikeholdskostnader til fjerning av graffiti, 
henslengt avfall, hundeekskrementer og hever terskelen for uvedkommende på kveldstid til 
beboeres sjenanse. Landskapsmesteren har pukket opp langs husveggen og plantet 
vintermispel i skråningen, samt gressplen ut mot krysset. 
 
Flushing av nøkkelbrikker 
Borettslaget opplevde flere innbrudd gjennom 2024, og styret besluttet derfor å gjennomføre 
en flush av nøkkelbrikkene, slik at alle nøkkelbrikker som ikke tilhørte beboerne, ble 
deaktivert. Etter denne flushingen har det blitt rapportert betydelig færre innbrudd, og styret 
anser derfor dette tiltaket som vellykket. 
 
Nytt booking og betalingssystem til fellesvaskeri 
Det er etablert nytt bookingsystem til fellesvaskeriet (sommer 2024), deretter overgang til 
digital betalingsløsning og bookingsystem (desember 2024). Beboere med utgått vaskekort 
med kreditt har fått tilbakeført dette. 
 
Dører 
Flere ståldører i «vollgrav» er skiftet ut, samt nye dørpumper og dørstoppere der nødvendig 
og strukturelle oppgraderinger for å unngå vanninnsig. Arbeid utført av Bas Bygg AS. Det er 
også etablert rampesystem i U1 fløy C, for enklere adkomst for barnevogner/rullestoler 
mellom garasje og hovedbygg. 
 
Taksikringssystem og utbedring på tak 
I samarbeid med Storo Blikkenslagerverksted er det etablert et skinnesystem langsgående 
som følger mønet for hele bygget. Sammen med etablering av to stigetilganger og 
trappestiger utenfor lufteluke i fløy A og C, gir disse oppgraderingene nå tilgang til å utføre 
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servicearbeider på taket i Alnagata, uten lifttilgang for hver eneste jobb. Herunder rydding av 
snø, ventilasjonsservice, etterstramming av snøfangere og generelt vedlikehold. Det sparer 
borettslaget for store ressurser og tid i fremtiden, og gir et tryggere bygg å bo i. Storo 
Blikkenslagerverksted har også skiftet ut luftehatt langs mønet, og utført punktreparasjoner 
på steder der sinkplater på tak har vært skadet. 
 
Ventilasjonsrens og takvifter 
Det er i samarbeid med Ventertek utført omfattende ventilasjonsnrens av leiligheter, kjeller 
og garasjeanlegg m/service, montering av nye takvifter på taket, avdekking av flere andeler 
med manglende ventilasjon, samt fiks av dette. Det er også montert en filterboks på 
ventilasjonskanalen som ledes ut av lysgrav, for å forhindre sjenerende lukt hos beboere. 
Ventilasjon i fellesvaskeriet er bedret for håndtering av luftfuktighet. 
 
Radontiltak 
Det ble påvist høye nivåer i noen av leilighetene. Det ble dermed montert et radonutsug for å 
minske disse verdiene. Nye målinger viser at disse tiltakene var vellykket og alle leilighetene 
som hadde forhøyede nivåer er nå innenfor normalverdier.  
 
Drenering søppelskur og rørføring i bakgård 
Det er etablert en drenering/fordrøyning til søppelskuret i bakgård i regi av Viken & Oslo 
Anlegg og Rørentreprenøren, for å begrense smeltevann som trenger inn og lager et 
basseng i søppelskuret når våren kommer. Dette har fungert godt, og sparer Smekk AS for 
mange unødvendige timer til oppsuging av overvann, så de kan bruke tiden på andre 
oppgaver i skofabrikken. Vi har kartlagt alle fordrøyninger og rørføringer fra bakgård til 
hovedkum for bedre kontroll på overvann. 
 
Rengjøring  
I perioden har Havfruen Renhold AS foretatt ukentlig renhold, og ekstra rengjøring ved 
behov. Fasadevask og garasjevask ble utført i vår 2024, samt sanering av bodarealer etter 
oversvømmelsen i pumperommet fra stormen Hans.  
 
Forsøpling og kostnader knyttet til dette 
Vi opplever stadig at store gjenstander og søppel blir plassert i fellesarealene. Vi opplever 
også stadig at beboere kaster gjenstander som egentlig skal kastes på gjenvinningsstasjon i 
søppelskuret. Det koster borettslaget mye penger å fjerne dette og vi minner dere om at 
fellesarealene og søppelskuret ikke er gjenvinningsstasjoner.  
 
Nye baldakiner 
Styret har innhentet tilbud, hatt møter med arkitekt, byantikvaren og leverandør av 
baldakiner til montering utenfor enkelte inngangspartier. Dette for å hindre at vann trenger 
inn dører og lister, samt å beskytte lås. Status i saken er at ansvarlig søker, Modus 
Arkitekter, nå har sendt søknad om oppføring av baldakiner til Plan- og bygningsetaten. 
Montering vil skje når dette foreligger. 
 
Dugnad og julegrantenning 
Vi fortsetter å organisere vår/høst-dugnader og julegrantenning fremover. Vi opplever godt 
oppmøte og vi ønsker å takke alle gode naboer som stiller opp og bidrar til et hyggeligere 
uteareal og borettslag. 
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Befaringer  
Det er holdt befaringer med leverandører av drifts-, vedlikeholds, og rehabiliteringsselskaper 
og rådgivere. 
 
Forsikringstvist 
Styret jobber med en forsikringstvist som omhandler dekningsgraden av skadeutbedringer 
etter vanninntrengningen i andel 17 i 2019. Dette er knyttet til dreneringsprosjektet langs 
Arctandersgate. 
 
Ekstraordinær generalforsamling 
Det er avholdt en ekstraordinær generalforsamling, der flertallet stemte imot gjenopprettelse 
av kameraovervåking, og stemte for vedtektsendring vedrørende ansvar og kostnader 
knyttet til privatheis til andel 132, der dette tilfaller andel 132. 
 
Heis 
Det har vært en del utfordringer knyttet til vareheisen og spesielt den sårbarhet knyttet til 
grus o.l i dørsporene. Det har vært en mengde serviceutrykninger fra Schindler, og vi jobber 
både med grundig ettergåelse av fakturaer for dette, men også for å finne gode løsninger på 
denne sårbarheten. 
 
Skadedyr 
Vi har utført løpende skadedyrkontroll i samarbeid med vår servicepartner PHM 
Skadedyrkontroll AS, og gjennomgår kvartalsvise rapporter, som tilsier at dette er under 
kontroll med nåværende åtestasjoner. Ingen ytterligere tiltak nødvendig. Unngå mating av 
fugler, det tiltrekker seg også rotter og mus. Fint om alle hjelper å holde det ryddig rundt 
husveggene og fjerne vegetasjon som vokser tett inntil bygningen. 
 
Brannsikkerhet 
I år har vi utført brannvernskontroll i samarbeid med Norsk Brannvern AS for fellesarealer, 
samt kontroll av fellesalarm-anlegget, utført av Schneider, samt klokketest. Enkelte nye 
detektorhoder er byttet ut. Vi har også laget O-planer, som nå henger ved brannsentralen. 
 
Sikringsskap 
Nytt hovedsikringsskap/hovedtavle for garasje og bedret elsikkerhet 
 
Klager på støy 
Styret har fått inn flere klager på støy i 2024-2025. Vi minner om stilletid mellom 22-08 og 
ber beboere om å respektere dette. 

Informasjon om kommende vedlikeholds- og rehabiliteringsarbeider 
Som mange av dere kanskje har observert, har vi over tid hatt indikasjoner på at 
konstruksjonene våre er utsatt for slitasje. Etter nærmere undersøkelser og befaringer, har 
det blitt klart at det foreligger skader og materiellutmattelse i konstruksjonen, som på sikt kan 
utgjøre en risiko for brukerne. Dette gjelder spesielt gangbroene fra bakgården til 
leilighetsbygget og de underliggende betongkonstruksjonene i parkeringshuset. 

De primære utfordringene som er identifisert inkluderer: 
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● Vannlekkasjer i garasjeanlegget som har ført til rustangrep på bærende 
konstruksjoner og et generelt for fuktig klima. Det er blant annet påvist en utett 
membran på garasjetaket. 

● Områder i garasjen uten støpeasfalt har betongskader med betydelig 
armeringskorrosjon. 

● Saltholdig vann fra innsig som biler drar med seg inn, har samlet seg i isolasjonen 
rundt søyler og langs vegger, noe som krever umiddelbare tiltak. 

● Korrosjon på stålsøyler i garasjeanlegget, hvor omfanget er vanskelig å fastslå på 
grunn av innkapsling. 

● I bakgården er membranen under dekket svekket, sannsynligvis på grunn av store 
trerøtter som har penetrert. Dette bidrar til vanninntrenging i garasjen. 

● Plenområder i bakgården har sunket sammen og fungerer som bassenger som 
holder på vann, noe som skader underliggende konstruksjoner. 

● Det er også påvist lekkasjer i rampen ned til garasjen, med påfølgende kalkutfelling 
som kan angripe armeringen. 

Styret har tatt disse utfordringene på alvor og har arbeidet med å finne de beste løsningene 
for å sikre borettslagets interesser og beboernes sikkerhet. For å sikre en god og strukturert 
gjennomføring av nødvendige utbedringer, har styret besluttet å engasjere ekstern 
ekspertise. 

Vi har valgt USBL som vår prosjektleder og konsulent i dette omfattende prosjektet. USBL 
inngår en samspillsavtale med Consolvo AS, som vil være totalentreprenør for 
rehabiliteringsarbeidet i bakgården, på gangbroene og i garasjeanlegget. En samspillsavtale 
innebærer et tett samarbeid mellom byggherre, prosjektleder og entreprenør fra en tidlig 
fase for å sikre mest mulig effektive og hensiktsmessige løsninger. 

Representanter fra USBL (Audun Paulsberg) og Consolvo (Lars Sverre Sandven) vil 
være til stede underveis på førstkommende generalforsamling (7. mai kl. 19 i 
Kværnerbyen) for å presentere prosjektet nærmere, redegjøre for årsakene til de 
nødvendige tiltakene og svare på spørsmål fra dere, beboerne. Vi håper på et godt 
oppmøte! 

Styrets mål er å gjennomføre nødvendige utbedringer på en måte som ivaretar sikkerheten, 
sikrer langsiktige løsninger og fordeler kostnadene over tid der det er hensiktsmessig. 
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DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023
A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 833 240 277 156

Årets resultat (se res.regnskapet) 2 074 403 10 676 746
Fradrag for avdrag på langs. lån 18 -3 797 363 -3 782 814
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 17 -60 000 -6 341 345
Innsk. øremerk. bankkto -638 163 -846 896
Uttak øremerk. bankkto 2 942 289 850 393
B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 521 166 556 084

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 354 407 833 240

Omløpsmidler 3 012 303 1 726 687
Kortsiktig gjeld -1 657 896 -893 447
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 1 354 407 833 240

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

BORETTSLAGET DEN NORSKE SKOFABRIK

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 
disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over borettslagets 
inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en del viktige 
økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for eksempel opptak 
og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets disponible midler er de 
økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres som omløpsmidler fratrukket 
kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant annet benyttes til å vurdere om det er 
nødvendig å endre størrelsen på innkrevde felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om 
det er behov for å ta opp lån eller om det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

ORG.NR. 988 424 587, KUNDENR. 7180

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 
krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. Dette 
innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt over de 
disponible midlene i årsregnskapet. På de neste sidene presenteres borettslagets resultatregnskap, 
balanse og tilhørende noter. 
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Kapitalkostnader 8 808 355 0 0 8 804 532
Innkrevde felleskostnader 2 8 245 364 16 304 951 16 586 000 8 036 000
Vaskeri 10 43 903 38 968 30 000 30 000
Andre inntekter 3 20 007 8 009 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 17 117 629 16 351 928 16 616 000 16 870 532

Personalkostnader 4 -60 569 -60 569 -63 000 -63 000
Styrehonorar 5 -429 566 -429 566 -450 000 -430 000
Revisjonshonorar 6 -15 110 -19 571 -20 000 -21 000
Forretningsførerhonorar -230 523 -219 223 -231 000 -243 000
Konsulenthonorar 7 -167 347 -15 656 -30 000 -215 000
Drift og vedlikehold 8 -3 180 211 -1 258 403 -1 050 000 -1 064 000
Forsikringer -866 041 -883 188 -1 070 000 -970 000
Kommunale avgifter 9 -789 574 -1 281 235 -1 416 000 -1 297 000
Energi/fyring -198 399 -254 788 -350 000 -350 000
TV-anlegg/bredbånd -568 189 -538 867 -540 000 -564 000
Andre driftskostnader 11 -2 233 046 -1 574 052 -1 206 000 -1 541 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -8 738 574 -6 535 116 -6 426 000 -6 758 000

DRIFTSRESULTAT FØR IN/ADM.AVT: 8 379 054 9 816 812 10 190 000 10 112 532
Innbetalt andel fellesgjeld 60 000 6 341 345 0 0
DRIFTSRESULTAT 8 439 054 16 158 157 10 190 000 10 112 532

Finansinntekter 12 134 893 87 944 0 50 000
Finanskostnader 13 -6 499 544 -5 569 355 -6 131 000 -6 326 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -6 364 651 -5 481 411 -6 131 000 -6 276 000

ÅRSRESULTAT 2 074 403 10 676 746 4 059 000 3 836 532

Til annen egenkapital 2 074 403 10 676 746

RESULTATREGNSKAP

BORETTSLAGET DEN NORSKE SKOFABRIK

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 988 424 587, KUNDENR. 7180
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Note 2024 2023

Bygninger 14 213 887 520 213 887 520
Tomt 53 471 880 53 471 880
Andre varige driftsmidler 15 7 228 801 7 228 801
Øremerkede bankinnskudd 292 279 2 596 405
SUM ANLEGGSMIDLER 274 880 480 277 184 606

Restanser felleskostnader/kundefordringer 315 837 54 463
Forskuddsbetalte kostnader 176 310 159 756
Andre kortsiktige fordringer 16 426 9 074
Driftskonto OBOS-banken 887 373 1 470 934
Sparekonto OBOS-banken 179 737 32 459
Sparekonto OBOS-banken II 1 452 620 0
SUM OMLØPSMIDLER 3 012 303 1 726 687

SUM EIENDELER 277 892 783 278 911 293

Innskutt egenkapital 143 * 100 14 300 14 300
Annen egenkapital 17 91 431 046 89 356 642
SUM EGENKAPITAL 91 445 346 89 370 942

Pante- og gjeldsbrevlån 18 114 354 741 118 212 104
Borettsinnskudd 19 68 289 800 68 289 800
Annen langsiktig gjeld 20 2 145 000 2 145 000
SUM LANGSIKTIG GJELD 184 789 541 188 646 904

Forskuddsbetalte felleskostnader 212 330 155 840
Leverandørgjeld 635 635 155 515
Påløpte renter 543 690 541 835
Påløpte avdrag 256 287 40 327
Annen kortsiktig gjeld 21 9 954 -70
SUM KORTSIKTIG GJELD 1 657 896 893 447

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 277 892 783 278 911 293

BALANSE

ORG.NR. 988 424 587, KUNDENR. 7180
BORETTSLAGET DEN NORSKE SKOFABRIK

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

EGENKAPITAL OG GJELD

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL

17 av 26Vedlegg 2 Årsregnskap 2024 - 7180.pdf

94



Pantstillelse 22 293 434 000 293 434 000
Garantiansvar 0 0

Fartein Slåttebrekk Orestad/s/ Tor Erling Aarønæs/s/ Morten Friis-Lund/s/

Niels Christopher Sand/s/ Adele Hélène Ninauve Jutulstad/s/

borettslag.

Styret i Borettslaget Den Norske Skofabrik

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger
av de enkelte fordringene.

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god
regnskapsskikk for små foretak og etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da
det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives
ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes
økonomiske levetid.

FORDRINGER

Oslo, 23.04.2025

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for

SKATTETREKKSKONTO

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD

egenkapitalløsningen. Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra
andelseiernes side inntektføres i selskapet det året nedbetalingen finner sted, og føres

Nedbetalingene gir de andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og
avdragsdelen av fremtidige felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt
ekstraordinært, har fått sikkerhet ved inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets
långiver har tinglyst på eiendommen. Borettslagets beregnede forpliktelse overfor
andelseiere som har nedbetalt, fremgår som egenkapital fra IN, under noten for annen

Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av
borettslagets fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter

videre til borettslagets långiver via en klientkonto, og påvirker ikke borettslagets likviditet.
via balansen som egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte

egenkapital.
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Kapitalkostnader IN II 8 520 434
Felleskostnader 6 732 624
Vedlikeholdsfond 776 712
Kabel-tv 259 116
Kapitalkostnader IN I 259 090
Bredbånd 223 080
Garasje 179 712
Ekstra antennepunkt TV & bredbånd 60 696
Reg.kapitalkostnader IN II 26 867
Eiendomsskatt 13 424
Reg.kapitalkostnader IN I 1 964
Overført til kapitalkostnader -8 808 355
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 8 245 364

Oslo Forsikring AS 12 175
Protector Forsikring AS 7 672
Opprydding kundereskontro 140
Inntekter vaskeri 20
SUM ANDRE INNTEKTER 20 007

Arbeidsgiveravgift -60 569
SUM PERSONALKOSTNADER -60 569

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 429 566.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 15 110.

Juridisk bistand, Advokatene i OBOS -21 125
Juridisk bistand, Dalan Advokatfirma DA -13 813
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -20 716
Plan- og bygningsetaten -21 036
SH Prosjekt AS -12 938
Rørentreprenøren AS -33 750
Modus Arkitekter AS -43 969
SUM KONSULENTHONORAR -167 347

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

STYREHONORAR
NOTE: 5

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
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Prosjektledelse, Obos Prosjekt -12 285
Hovedentreprenør I, Torshov Elektro AS -334 000
Hovedentreprenør II, Aarsrud Bygg AS -355 000
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -701 285
Drift/vedlikehold bygninger -741 314
Drift/vedlikehold VVS -79 283
Drift/vedlikehold elektro -579 988
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -216 560
Drift/vedlikehold heisanlegg -243 192
Drift/vedlikehold brannsikring -120 823
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -14 396
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -434 005
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -16 180
Egenandel forsikring -32 000
Kostnader dugnader -1 186
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -3 180 211

Eiendomsskatt -13 445
Vann- og avløpsavgift -728 852
Renovasjonsavgift -47 278
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -789 574

Inntekter 43 903
SUM INNTEKTER VASKERI 43 903

SUM VASKERI 43 903

VASKERI

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av
bygningene.

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 10

INNTEKTER VASKERI

20 av 26Vedlegg 2 Årsregnskap 2024 - 7180.pdf

97



Skadedyrarbeid/soppkontroll -6 722
Vaktmestertjenester -1 733 142
Vakthold -71 678
Renhold ved firmaer -278 444
Andre fremmede tjenester -135 436
Trykksaker -2
Andre kontorkostnader -1 754
Porto -25
Bank- og kortgebyr -4 596
Øreavrunding -1
Velferdskostnader -1 100
Tap på fordringer, -146
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -2 233 046

Renter av sparekonto i OBOS-banken 92 499
Renter bank 25 042
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 4 150
Andre renteinntekter 13 202
SUM FINANSINNTEKTER 134 893

Renter og gebyr på lån -6 499 445
Renter på leverandørgjeld -99
SUM FINANSKOSTNADER -6 499 544

Kostpris/bokført verdi 2006 213 887 520
SUM BYGNINGER 213 887 520

Tilgang 2015 92 309
Avskrevet tidligere -92 308
Avskrevet i år 0

1

Tilgang 2006 7 228 800
7 228 800

SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 7 228 801

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER 0

Garasjeanlegg

NOTE: 15
VARIGE DRIFTSMIDLER
Boder

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

Tomten ble kjøpt i 2006.

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
Gnr.233/bnr.15

FINANSKOSTNADER

NOTE: 14
BYGNINGER

NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 12
FINANSINNTEKTER

NOTE: 13
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Avregningskonto IN-Lån I 426
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 426

Opptjent egenkapital 55 281 333
Egenkapital fra IN tidligere år 54 293 380
Egenkapital fra IN 2024 60 000
Reduksjon EK fra IN -18 203 667
SUM ANNEN EGENKAPITAL 91 431 046

Opprinnelig 2021 -15 000 000
Nedbetalt tidligere 690 528
Nedbetalt i år 709 705

-13 599 767

Opprinnelig, 2021 -6 505 920
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 1 486 096
Nedbetalt i år, ordinære avdrag 91 375
Nedbetalt tidligere, IN 1 948 177
Nedbetalt i år, IN 0

-2 980 272

Opprinnelig, 2013 -199 324 070
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 46 147 672
Nedbetalt i år, ordinære avdrag 2 996 283
Nedbetalt tidligere, IN 52 345 413
Nedbetalt i år, IN 60 000

-97 774 702
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -114 354 741

Opprinnelig 2006 -68 758 200
Korrigering 2017 468 400
SUM BORETTSINNSKUDD -68 289 800

Handelsbanken

Handelsbanken
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,60 %. Løpetiden er 30 år.

NOTE: 19
BORETTSINNSKUDD

Egenkapital fra IN er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen
skyldes at andelseiere ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av fellesgjelden.

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,65 %. Løpetiden er 19 år.

NOTE: 16
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 17
ANNEN EGENKAPITAL

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,60 %. Løpetiden er 30 år.

Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres
i samme takt som pantelånet nedbetales.

NOTE: 18
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
Handelsbanken
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Garasjeinnskudd -2 145 000
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -2 145 000

Avregningskonto IN-lån II -591
Dobbeltfakturert kunde, krediteres i 2025 -9 363
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -9 954

Borettsinnskudd 68 289 800
Pantelån 114 354 741
Påløpt avdrag 256 287
Beregnede IN-forpliktelser 36 149 713
TOTALT 219 050 541

Bygninger 213 887 520
Tomt 53 471 880
TOTALT 267 359 400

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

NOTE: 21
ANNEN KORTSIKTIG GJELD

NOTE: 22
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 følgende bokførte verdi:

NOTE: 20
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  










     
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





                



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Ved valgene på generalforsamlingen har styret fått følgende sammensetning:

Styreleder  Niels Christopher Sand    2025-2027
Styremedlem  Eirin Vibeke Pettersen Wikran   2025-2026
Styremedlem  Synne Anine Selstad     2025-2026
Styremedlem  Adele Jutulstad     2025-2026
Styremedlem  Georg Øvland      2025-2026
Varamedlem  Astri Marie Moen Fretheim    2025-2026
Varamedlem  Niklas Åkvik      2025-2026

Valgkomite  Yngvild Aas      2025-2026

Møte ble hevet kl. 21:01. Protokollen signeres av: 

Møteleder: Pernille Olsen/s/  
Protokollfører: Pernille Olsen/s/  
Protokollvitne: Astri Marie Moen Fretheim/s/  
Protokollvitne: Niklas Åkvik/s/  
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Nytt låssystem fra Exivo

Vi har som driftsansvarlige i Smekk AS hatt ansvar for service og vedlikehold på 
brikkelåsene fra Kaba som er på alle låste fellesdører i Alnagata siden 2020, og 
administrasjon av selve brikkesystemet siden 2021.

Det er et o昀昀line-system, der 15 av låsene går på batteri og resten (3) på fast strøm, men 
ingen av låsene snakker med hverandre. Det vil si at alle låsene må oppdateres manuelt 
hver gang det er en endring i systemet, som å fjerne brikker. Da må nytt låskart lastes inn 
på en skriver som så må mate inn informasjon fysisk til hver og en av de 18 låsene. De 3 
låsene som får fast strøm er det ikke mye vedlikehold med utover oppdateringer, men 
batterilåsene får ofte for lav spenning i vinterkulde, og går i feilmodus (som mange 
sikkert har sett når det blinker rødt og piper). Batterier er generelt ikke en god løsning for 
noe så funksjonskritisk som en lås i et bygg med om lag 200 beboere.

Det medfører mange timers administrasjon for oss, som vi gjerne heller bruker på 
hyggeligere ting som å holde det pent og ryddig i skofabrikken og sakte men sikkert heve 
standarden og sikkerheten i bygget. Systemet er også fra 2015. Vi har lappet og loddet på 
elektronikk og deler i låsene i noen år nå og liker å reparere fremfor å kjøpe nytt, men 
昀氀ere av dem begynner å nærme seg for slitne/kostbare å reparere.

Derfor foreslo vi for styret å gå over til en nyere versjon av låssystemet som heter Exivo. 
Det er et online-system der alle låsene er snakker med hverandre, og er koblet til fast 
strøm. Å legge til og fjerne brikker gjøres uten fysisk oppmøte, som også sparer 
borettslaget for løpende kostnader.

Sikkerheten vil også økes betraktelig, i og med at vi har full oversikt over hvilke brikker 
som til enhver tid er aktive, samt at selve låsene er mindre tilgjengelig for hærverk og 
mindre utsatt for vær og vind. Det er i tillegg vesentlig enklere å gi håndverkere og andre 
som utfører oppdrag for borettslaget midlertidig tilgang, som opphører når arbeidene er 
ferdige.

Mvh,
Axel Ho昀昀art

Daglig leder,
Smekk AS
.


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Vedtekter 
for 

BORETTSLAGET DEN NORSKE SKOFABRIK  
org.nr. 988 424 587 

 
 

Vedtatt på konstituerende generalforsamling den 29. juni 2005 
Endret ved vedtak 27.05.09. 22.06.10 og 05.05.15 
Endret på ordinær generalforsamling 2. mai 2017 
Endret på ordinær generalforsamling 9. mai 2022 
Endret på ordinær generalforsamling 25. mai 2023 

Nytt punkt 5-1 (3) ble vedtatt på Ekstraordinær generalforsamling 18. desember 2024 
Endret på ordinær generalforsamling 07. mai 2025 

 
 
 
1 INNLEDENDE BESTEMMELSER 
 
1-1 Formål 
Den Norske Skofabrik borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med denne. 
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
 
(1) Borettslaget ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune. 
 
2 ANDELER OG ANDELSEIERE 
 
2-1 Andeler og andelseiere 
(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 
 
(2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske 
personer kan eie mer enn en andel. 
 
(3) Uansett kan staten, en fylkeskommune eller en kommune til sammen eie inntil 10 % av 
andelene i borettslaget i samsvar med borettslagslovens § 4-2 (1). Det samme gjelder 
selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av stat, 
fylkeskommune eller kommune, stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er 
opprettet av staten, en fylkeskommune eller kommune og selskap, stiftelse eller andre som 
har inngått samarbeidsavtale med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte. 
 
(4) Andelseierne skal få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter. 
 
2-2 Sameie i andel 
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i andel. 
 
(2) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en eller 
flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes pkt 4-2. 
 
2-3 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel, men erververen må godkjennes av 
borettslaget for at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget. 
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(2) Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med pkt 2 i vedtektene. 
 
(3) Nekter borettslaget å godkjenne erververen som andelseier, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt. 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig 
avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 
 
(5) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for 
betaling av felleskostnader til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en 
ny andelseier har rett til å erverve andelen. 
 
2-4 Garasjeplass 
(1) Det er ikke tillatt for andre enn andelseiere i borettslaget å erverve garasjeplass i 
borettslaget. 
 
2 - 4 (2) Laderett 
(2) En andelseier som disponerer egen parkeringsplass på borettslagets eiendom,  
har med styrets samtykke rett til å sette opp ladepunkt for elbil og ladbar hybridbil i 
tilknytning til parkeringsplassen. Samtykke kan bare nektes om det foreligger saklig 
grunn til det.  
 
(2) Kostnader til etablering av ladepunkt, vedlikehold og strøm dekkes av den enkelte 
 andelseier som har bruksrett til garasjeplass. Strøm betales etter målt forbruk. 
 
 
3 FORKJØPSRETT 
 
3-1 Forkjøpsrett 
(1) Det er ikke forkjøpsrett i borettslaget. 
 
4 BORETT OG BRUKSOVERLATING 
 
4-1 Boretten 
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å nytte fellesarealer til 
det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og 
forholdene. 
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke. 
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. 
Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til 
skade eller ulempe for andre andelseiere. 
 
(4) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er 
nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke 
nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen, gjøre de sikkerhetstiltak man 
finner nødvendig og lage og revidere regler for dyrehold. 
 
(6) Selger har plikt til å påvise bod tilhørende parkeringsplass ved overdragelse, og plikter 
samtidig å overlevere parkeringsbevis. 
 
(7) Alle boder skal være registrert i borettslagets register. Registreringsplikten er 
andelseieres. Kan føre til bortfall av rettighet. 
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(8) Kontaktinformasjon 
Andelseier plikter til enhver tid å ha korrekt mobiltelefonnummer og e-post-adresse registrert 
hos forretningsfører og borettslaget 
 
4-2 Bruksoverlating 
(1) Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
 
(2) Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom: 

- andelseieren selv eller andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen i 
minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele 
boligen for opp til tre år 

- andelseier er en juridisk person 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- 

eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3, andre ledd. 
 
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. Har laget ikke 
sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter at 
søknaden har kommet fram til laget, skal brukeren regnes som godkjent. 

 
(3) Andelseier som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen uten søknad, 
forutsatt at beboere registreres i hybel-/leietakerregisteret ved henvendelse til styret. Det 
forutsettes at andelseier er (registrert i folkeregisteret) folkeregisteret med adresse i Alnagata 
11, og at under 50% av boligen er utleid.  
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.  
Andelseier plikter å informere leietakere, her inkludert hybelboere, om borettslagets 
vedtekter og husordensregler samt henvise til vår web- og facebook side for ytterligere 
informasjon. Det stilles også krav om at ansvarlig leietaker(e) møter på første styrevakt etter 
innflytting for en nærmere presentasjon, samt signerer borettslagets erklæring om at 
husordensregler og vedtekter er lest og tatt til etterretning. Brudd på ordensregler og/eller 
vedtekter vil kunne medføre krav om snarlig fraflytting for andelseiers regning og risiko. 
 
(5) Det er tillatt å overlate bruken av garasjeplass til andre enn de som bor i borettslaget eller 
er på besøk i borettslaget. Styret må infomeres om eventuell bruksoverlatelse av 
garasjeplassen. Eksterne leietakere av garasjer eller boder kan kun benytte fjernkontroll for 
adgang til garasjeanlegg. Nøkkelbrikker som gir adgang til bygget skal IKKE utleveres. 
 
5 VEDLIKEHOLD 
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap inne i 
leiligheten, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, 
varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og 
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, 
sikringsskap inne i leiligheten, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 
slik som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, 
gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer. 
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(3) Den som til enhver tid er eier av andel 132 i borettslaget har eksplisitt bruks- og 
styringsrett, samt det fulle vedlikeholds- og utskiftingsansvaret for heisen beliggende i 
Alnagata 11, med løpenummer 12710, herunder ansvar for betaling av heisens strømforbruk, 
kostnader forbundet med service- og driftsavtale for heisen, og kostnadsansvaret forbundet 
med utskifting av hele eller deler av heisen, inkludert heisdører i fellesarealer osv. 
Andelseieren plikter å gi borettslaget tilgang til heissjakten for nødvendig ettersyn og 
vedlikehold av denne, og å gjennomføre eventuelle tiltak som er nødvendige for at 
borettslaget skal kunne gjennomføre slikt vedlikehold. Dersom eier av andel 132 ønsker at 
heisen på et tidspunkt ikke lenger skal være i bruk, er andelseier ansvarlig for evt. fjerning av 
heisen og sette fellesarealene i stand etter fjerning av alle heisens deler. 
 
 (4) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning 
både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier 
skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o. l.                                               
Alle beboere i 4 etasje som skal skifte ut dekke på egen balkong, må velge terrassebord i 
kompositt eller rene plastprodukter. Dette for å forhindre kjemisk reaksjon som sliter hull i 
blikktaket under.                                        

 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 

 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved 
innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å sende melding til borettslaget. 
 
(8) Borettslaget og andre andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15. 
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på andelseierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører laget, skal laget 
utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen andelseier. 
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren. 
 
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig 
utskifting av termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller utskifting av tak, 
bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger som er bygd inn i 
bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
Borettslaget skal også holde vedlikehold og utskifting av sikringskap fra og med første 
hovedsikring/inntakssikring, unntak ved innsetning av egen teller for andeler med egen hybel 
som i så fall er andelstakers ansvar. 
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal 
gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av 
boligen. 
 
(5) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene 
sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
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5-3 Dekning av utbedringskostnader 
Den enkelte andelseier skal alltid betale for å utbedre skader som skyldes forhold i egen 
leilighet innenfor andelseieres kontroll. Det samme gjelder andre kostnader som klart kan 
føres tilbake til andelseiers forhold. Dette gjelder for eksempel fjerning av søppel og andre 
gjenstander. Dersom utbedring av skaden dekkes av borettslagets bygningsforsikring, 
begrenses andelseiers ansvar til å betale egenandel, der forsikringen brukes i tilknytning til 
andelseiers leilighet. Dette gjelder ikke dersom skaden skyldes manglende vedlikehold fra 
borettslagets side 
 
5-4 Brannvern 
Den enkelte andelshaver er forpliktet til enhver tid å holde brannsikringsutstyret i sin 
leilighet i orden. Styret oppfordrer blant annet andelshaver til å snu brannslukkingsapparatet 
1 –2 ganger årlig for å sjekke at manometernålen viser grønt. 
 
 
6 PÅLEGG OM SALG OG FRAVIKELSE 
 
6-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold 
regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig 
bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler. 
 
6-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22, første ledd. 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir laget rett til å kreve 
andelen solgt. 
 
6-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage 
eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse 
fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
 
7 FELLESKOSTNADER OG PANTESIKKERHET 
 
7-1 Felleskostnader 
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene med en 
måneds skriftlig varsel. 
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en hver tid 
gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100. 
 
7-2 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har laget panterett i 
andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to 
ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
8 STYRET OG DETS VEDTAK 
 
8-1 Styret 
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to til fire andre 
medlemmer med to varamedlemmer. 
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(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer velges 
for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges. 
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved 
særskilt valg. Styret velger nestleder blant sine medlemmer. 
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens 
vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre 
organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem 
eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene. 
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør 
møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring, 
må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene. 
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels 
flertall, fatte vedtak om: 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i laget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2, andre ledd, 
3. salg eller kjøp av fast eiendom, 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk 
ansvar eller utlegg for laget på mer enn 5 % av de årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt 
To styremedlemmer i fellesskap representerer laget utad og tegner dets navn. 
 
9 GENERALFORSAMLINGEN 
 
9-1 Myndighet 
Den øverste myndighet i borettslaget utøves av generalforsamlingen. 
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor 
eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og 
om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på 
minst åtte og høyst 20 dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn 
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med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis 
skriftlig melding til forretningsfører. 
 
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag 
som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne 
behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker 
behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt krav 
om det etter vedtektenes pkt 9-3 (1). 
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret. 
- Godkjenning av årsregnskap. 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer. 
- Eventuelt valg av revisor. 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret. Det gis godtgjørelse for tapt arbeidsinntekt i spesielle 
 tilfeller. 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen. 
 
9-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en 
annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen. 
 
9-6 Stemmerett og fullmakt 
Hver andelseier har en stemme på generalforsamlingen. Hver andelseier kan møte ved 
fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en andelseier. 
For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. 
 
9-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i pkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak 
i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved 
valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer skal regnes 
som valgt. 
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning. 
 
10 INHABILITET, TAUSHETSPLIKT OG MINDRETALLSVERN 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål der 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse. 
 
(5) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 

generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg 
selv eller nærstående i forhold til laget. Det samme gjelder avstemning om pålegg om 
salg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23. 

 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i laget får vite om noens 
personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet. 
 
10-3 Mindretallsvern 
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Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å 
gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andre andelseiere eller laget. 
 
11 SAMMENSLÅING AV LEILIGHETER/ANDELER 
 

Sammenslåing av to leiligheter/andeler belastes med fellesutgiftene for de to tidligere 
leiligheter. Fellesgjelden belastes med kapitalkostnadene for de to tidligere leiligheter. 
Leilighetene som skal slås sammen må være direkte tilknyttet hverandre, dvs. direkte ved 
siden av hverandre. 
 
12 VEDTEKTSENDRINGER OG FORHOLDET TIL BORETTSLOVENE 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst 
to tredjedeler av de avgitte stemmer. 
 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag 
av 6.6.2003 nr.39. 
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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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


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
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 
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

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


 





 


 
 


 




 
 





 
 










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Nabolagsprofil
Alnagata 11

Offentlig transport

Oslo Hospital 5 min

Linje 13, 19 0.4 km

Lodalen 5 min

Linje 19N, 34, 34X, 70, 70N, 71, 74 0.4 km

Oslo S 18 min

Totalt 24 ulike linjer 1.5 km

Grønland 19 min

Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.6 km

Oslo Gardermoen 36 min

Skoler

Gamlebyen skole (1-7 kl.) 7 min

303 elever, 21 klasser 0.6 km

Vålerenga skole (1-7 kl.) 21 min

499 elever, 26 klasser 1.7 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 21 min

351 elever, 17 klasser 1.7 km

Ekeberg skole (1-7 kl.) 24 min

852 elever, 36 klasser 1.8 km

Jordal skole (8-10 kl.) 16 min

616 elever, 46 klasser 1.3 km

Kongshavn videregående skole 15 min

550 elever 1.3 km

Etterstad videregående skole 7 min

588 elever, 41 klasser 3.8 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

69% i barnehagealder

18% 6-12 år

6% 13-15 år

6% 16-18 år

Aldersfordeling

8.
3 

%
14

 %
14

.5
 %

1.2
 % 5.
8 

%
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%

4
8.

1 %
28

.9
 %

21
.2

 %

38
.3

 %
38

.4
 %

38
.9

 %

4
.2

 % 12
.9

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Gamlebyen Rod... 1 212 830

Kommune: Oslo 699 827 358 376

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Baglerbyen Fus barnehage (1-5 år) 2 min

68 barn 0.1 km

Gamlebyen Urtehagen barnehager (0-5 ... 6 min

70 barn 0.5 km

Nonneseter idrettsbarnehage (0-5 år) 11 min

77 barn 0.9 km

Dagligvare

Bunnpris Konowsgt 3 min

Søndagsåpent 0.3 km

Kiwi Konowsgate 4 min

PostNord 0.3 km

Sport

Gamlebyen skole 5 min

Ballspill 0.4 km

Ruinparken balløkke 7 min

Ballspill 0.6 km

Barry's Barcode 12 min

FitnessRoom Kværnerbyen 12 min

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

Adresse

Alnagata 11, 0192 OSLO

Dato for energimerking

14.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-246019

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80603916

Gårdsnummer

233
Bruksnummer

15

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0130

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

2006
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

51,0 m²
Oppvarmet bruksareal

51,0 m²

Oppvarmet etasje

2
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

179,04 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

179,04 kWh/m²
Totalt levert pr. år

9 131 kWh
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Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

 � Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

 � Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

 � Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

 � Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 

Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!



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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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. 
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 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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


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

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

Navn på budgiver:   
Fødselsnummer:       
Adresse:       
Postnummer./Sted: 
Telefon, privat:       

Telefon, arbeid:       

Navn på budgiver:
Fødselsnummer:       
Adresse:       
Postnummer./Sted: 
Telefon, privat:       
Telefon, arbeid:       

E-mail:

 kroner: 

 (Med blokkbokstaver)

E-mail:

Gir herved bindende bud på overnevnte eiendom på kr:      
Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg  

Eventuelle forbehold/andre betingelser: 

Ønsket overtakelsestidspunkt: 

Sted/dato:      
Budgivers underskrift: 

Sted/dato:      
Budgivers underskrift: 

FINANSIERING

Långiver  : 

Tlf: 

Egenkapital kr: 

Budet gjelder til og med den:  kl: 
(Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom budgiver 
ikke har angitt annen akseptfrist)

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

LLEEGGIITTIIMMAASSJJOONN LLEEGGIITTIIMMAASSJJOONN

Kontaktperson: 

Salg av eiendom, adr.:

Bank: 

Jeg/vi er fysisk(e) person(er) som ikke hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Kontaktperson: Kateryna Sigurjonsson

Tlf:

Epost:

985 47 854

kateryna@notar.no

Oppdragsnummer: 17‑0129/ 25

Adresse:

Salgsoppgavedato:

Alnagata 11, 0192 OSLO, gnr. 233, bnr. 15, 

andelsnr. 30 i Borettslaget Den Norske Skofabrik 

med orgnr. 988424587 i Oslo kommune.

25.02.2026

Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO
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