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Rapport utført av PrivatMegleren Bærum den 24.03.2026
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling. Ønsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Christian Fredrik Gilhuus-Moe.
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Meglers verdivurdering
MALERHAUGVEIEN 34 F

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS



Verdivurdert tilMalerhaugveien 34 F, 0661
OSLO
Selveierleilighet på selveiertomt, bygget i
2013
GNR 130 BNR 204  FNR 0 SNR 22 KOMMUNE 301 OSLO
GRUNNKRETS Ensjø øst

Sammenlignbare salg i nærområdet

Moderne og innbydende 2-roms | Sørvendt balkong | Høy 1. etasje | Sentralt og rolig

Lys og moderne leilighet beliggende i høy 1. etasje i et attraktivt boligkompleks på Ensjø. Boligen har en effektiv planløsning over 63
kvm (58 kvm BRA-i) med gode lysforhold fra store vindusflater og utgang til en sørvendt balkong på ca. 10 kvm. Leiligheten holder en
gjennomgående god standard fra 2013, oppgradert med nytt laminatgulv og baderomsinnredning i 2026. Et praktisk og lettstelt hjem
med gode kvaliteter.

Leiligheten ligger sentralt og attraktivt til på Ensjø, et område i sterk utvikling med en god kombinasjon av urbane fasiliteter og grønne
omgivelser. Her bor du med kort vei til dagligvare, spisesteder, treningssentre, skoler og barnehager. Ensjø T-banestasjon ligger i
gangavstand og gir enkel adkomst til Oslo sentrum, samtidig som området byr på parker og rekreasjonsmuligheter. Nærområdet fremstår
rolig, samtidig som du har alt du trenger i umiddelbar nærhet.

Leiligheten inneholder
Entré, Stue med åpen kjøkkenløsning, Bad/vaskerom, soverom, rom innredet som soverom, Innvendig bod, Balkong med utgang fra
stue og ekstern bod på ca. 5 kvm i fellesareal.

Kjære kunde, vi bruker mye tid på å avklare hvor mye markedet er villig til å betale for en eiendom til enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever både struktur og tid. Vi utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglån og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de største bankene i Norge). Verdien
av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.
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EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

07.10.2025 5 800 000 6 100 000 0 6 100 000 107 018

23.03.2026 4 500 000 4 975 000 0 4 975 000 124 375

15.02.2025 4 950 000 5 500 000 0 5 500 000 87 302

29.10.2025 5 300 000 5 800 000 66 988 5 866 988 106 673

24.03.2025 5 900 000 5 930 000 465 000 6 395 000 106 583

5 300 000
0

Fellesgjeld  
5 300 000

Totalt  
91 379

m² pris

2013

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH

58 m² 5 m² - m² - m² - m² - m²Areal

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasje

Balkong  Heis

1 Gladengveien 15 A
2012 3. etg 2 sov57 m²

2 Gladengveien 15 B
2012 1. etg 1 sov40 m²

3 Malerhaugveien 34 D
2013 1. etg 2 sov63 m²

4 Lillebergsvingen 2
1951 2. etg 2 sov55 m²

5 Malerhaugveien 32 E
2019 3. etg 2 sov60 m²



PrivatMegleren benytter flere nyvinnende løsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med høyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett på i Norge. Vi har også vår digitale løsning Kvadrat,
som gir våre boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. I tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene våre hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, får du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Søk finansiering her: www.nordea.no/finansiering

1 Blokk

24.03.2026PrivatMegleren Bærum

Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

12.05.2023 4 990 000 4 800 000 0 4 800 000

16.01.2018 12.03.2018 3 590 000 3 640 000 3 454 3 643 454

22.10.2013 - 2 360 000 - 2 360 000

0
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Leiligheter til salgs i Ensjø øst grunnkrets nå

7
leiligheter til

salgs

  

Leiligheter solgt i Ensjø øst grunnkrets siste 3 mnd

25
leiligheter solgt

  

for 2.2% over prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

6.9M

7.1M

7.3M

7.7M

7.9M

8.1M

7 468 000 60
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

6.4M

6.6M

7.2M

7.4M

6 871 000 16
Solgt i snitt 

i løpet av

dager

Salgspris i snitt7 031 000

Gamle Oslo bydel i snitt
siste 3 mnd107 305

Ensjø øst grunnkrets i snitt
siste 3 mnd108 399

Malerhaugveien 34 F
Totalpris 5 300 00091 379



Tilstandsrapport

OSLO kommuneMalerhaugveien 34 F, 0661 OSLO

gnr. 130, bnr. 204, snr. 22

Befaringsdato: 23.02.2026 Rapportdato: 17.03.2026 Oppdragsnr.: 22396-2343

Bolig Design ASForetak:

EN2100Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 63 m² BRA-i: 58 m²

Christian F. Gilhuus
-Moe PM Park

Vår ref:

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

Boligbygg med flere boenheter 



Bolig Design AS

Vår bedrift består av velkvalifiserte ingeniører, byggmestere og takstmenn med bred erfaring fra byggebransjen.

Uavhengig Takstingeniør

magne@staverntaksering.no

Magne Jonassen

Rapportansvarlig

919 93 642
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/  ).

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

Malerhaugveien 34 F, 0661 OSLO
Gnr 130 - Bnr 204
0301 OSLO

Bolig Design AS

3720 SKIEN
Grøtsundvegen 18

Oppdragsnr.:  22396-2343 Befaringsdato:  23.02.2026 Side: 3 av 17



Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Informasjon om utbedringskostnader

Malerhaugveien 34 F, 0661 OSLO
Gnr 130 - Bnr 204
0301 OSLO

Bolig Design AS

3720 SKIEN
Grøtsundvegen 18
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Leiligheten er lokalisert i 1. etasje i en leilighetsbyging med 8 
etasjer i tilegg til kjeller.
Bygningen er oppført i murverk og har fasader, 
leilighetsskilende vegger og etasjeskillere i betong og stål.
De utvendige fasadene er synlig forblendet med pusset 
murverk og fasadeplater. Taket har en flat takkonstruksjon 
tekket med takpapp.

Takhøyde på: 228 og 253 cm.

Leilighetens innhold:

- Entré
- Stue med kjøkken
- Bad/vaskerom
- 2 soverom
- Innvendig bod
- Balkong med tilkomst fra stue
- Bod på ca. 5 kvm i fellesareal

Oppvarming:
Leiligheten er oppvarmet med vannbåren varme i radiatorer 
og varmekabler på bad.

Parkering:
Parkering medfølger ikke leiligheten, men det er i følge eier 
mulig å leie plasser i garasjeanlegget.

Tilstand:
Tilstandsrapporten viser ingen avvik med tilstandsgrad 3.
Leiligheten har stort sett standard fra 2013. Det er byttet 
laminatgulv i 2026 og det er utført noe vedlikeholdsarbeid, se 
nærmere beskrivelse i tilstandsrapporten.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 2013

UTVENDIG Gå til side

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Malt balkongdør i treverk med 2-lags glass og brann- og 
lydklassifisert entrédør.
Dørene har normal bruksslitasje.
Balkong oppført i betong og stål orientert mot syd.
Det er lagt terrassefliser i plast over dekket. Rekkverk i stål og glass 
med forskriftsmessig høyde.
Balkongen er takoverbygget, og det er montert utebelysning.
Balkongen er strukturell sikker og det er generelt lite slitasje på 
overflatene.

INNVENDIG Gå til side

Boligen har vedlikeholdsvennlige overflater. Gulvene er belagt med 
laminat. Laminatgulvet er fra 2026. Veggflatene er slette, malte. 
Taket består av malte betongelementer og malte plater.
Betongdekket utgjør etasjeskiller mot underliggende areal. Gulvet 
er ikke åpnet, og oppbygging er derfor ikke verifisert ved visuell 
kontroll; våre beskrivelser av konstruksjonens oppbygging må 
derfor betraktes som antakelser. Det er kun målt mindre avvik på 
høydeforskjell i etasjeskille. Støreste målte avvik er på 4 mm målt 

langs gangen inn mot stue. Målingene er begrenset av at 
leiligheten var møblert på befaringsdagen.
Innvendig har boligen malte glatte dører. Det er litt slitasje på 
innvendige dører.

VÅTROM Gå til side

Bad/vaskerom 
Badet har flislagte gulv og- veggflater, samt et hvitmalt, slett tak. 
Det er installert varmekabler i gulvet og taklampe samt lys 
intergrert i speil. Det er mekanisk avtrekk via sentralt 
avtrekkssystem for bygningen, og luftespalte i døren for tilstrekkelig 
luftutskifting. Det er ikke forskriftsmessig fall fra gulvet ved døren 
mot sluket. Hovedsluket har ingen synlig membran under 
klemringen. Badet er utstyrt med sanitærutstyr, herunder 
veggmontert toalett, dusjnisje, servant og opplegg for vaskemaskin. 
Forutsatt at utbygger har fulgt gjeldende lover og forskrifter, skal 
det foreligge kontrollmeldinger og dokumentasjon på tredjeparts 
kontroll av arbeidet i deres arkiv. Badet er prefabrikkert.
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner.
Rommet er utført som en baderomskabin. Fuktmåling i bunnsvil er 
ikke mulig å utføre.

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet er utført med slette fronter og laminat benkeplate, det 
er lagt fliser over benkeplaten. Kjøkkenet har en nedfelt 
komposittvask med ettgreps-blandebatteri. Det er integrerte 
hvitevarer som kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin og stekeovn. 
Komfyrvakt og automatisk vannstoppesystem er montert. 
Kjøkkenet er i stort sett bra stand. Vannstoppesystem er installert i 
2026 i følge eier. Det er litt svelling på skapfronter under vasken og 
oppvaskmaskinen.
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Rørene er 
besiktiget i rørskap.
Rørfordelerskapet har synlig avrenning til vanntett gulv med sluk.
Det er innvendig avløpsrør av plast. Kun synlig deler av avløpsrør er 
besiktiget og vurdert.
Boligen har mekanisk ventilasjon. Avtrekk fra kjøkken og bad, tilluft 
fra oppholdsrom.
Varmtvann (forbruksvann) leveres via felles varme- og 
varmtvannsinstallasjon, som er en del av byggets sentrale 
varmtvannssystem. Varmtvannstanken er plassert i fellesarealene 
og vedlikeholdes av sameiet. Systemet er en del av fellesanlegget 
og er ikke vurdert i denne rapporten.
Vannbåren varme i radiatorer.
Radiatorene holdt jevn overflatetemperatur på befaringsdagen.
Elektrisk anlegg med automatsikringer.
Det er utført en visuell kontroll av anlegget som ikke kan 
sammenlignes med kontroll fra et firma med offentlig myndighet til 
å utføre elkontroller/elsjekker.
Det er ikke observert noen åpenbare avvik på anlegget.

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

Originale byggetegninger som viser boligens opprinnelige og 
godkjente planløsning er ikke fremlagt. På bakgrunn av dette 
kan vi ikke verifisere om dagens planløsning samsvarer med 
de tegninger som er bygget og godkjent.

Gå til side

Gå til side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Overflater vegger 
og himling

Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad/vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Beskrivelse

Dører

Malt balkongdør i treverk med 2-lags glass og brann- og lydklassifisert 
entrédør.
Dørene har normal bruksslitasje.

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong oppført i betong og stål orientert mot syd.
Det er lagt terrassefliser i plast over dekket. Rekkverk i stål og glass med 
forskriftsmessig høyde.
Balkongen er takoverbygget, og det er montert utebelysning.
Balkongen er strukturell sikker og det er generelt lite slitasje på 
overflatene.

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Hentet fra Eiendomsverdi

Byggeår
2013

Standard
Bolig med 2 soverom med standard fra 2013. Boligen har balkong, 
bad/vaskerom med varmekabler

Vedlikehold
Leilighetene er godt vedlikeholdt og har kun normal bruksslitasje.

Anvendelse
Bolig

Boligen har vedlikeholdsvennlige overflater. Gulvene er belagt med 
laminat. Laminatgulvet er fra 2026. Veggflatene er slette, malte. Taket 
består av malte betongelementer og malte plater.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Betongdekket utgjør etasjeskiller mot underliggende areal. Gulvet er 
ikke åpnet, og oppbygging er derfor ikke verifisert ved visuell kontroll; 
våre beskrivelser av konstruksjonens oppbygging må derfor betraktes 
som antakelser. Det er kun målt mindre avvik på høydeforskjell i 
etasjeskille. Støreste målte avvik er på 4 mm målt langs gangen inn mot 
stue. Målingene er begrenset av at leiligheten var møblert på 
befaringsdagen.

Beskrivelse

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte glatte dører. Det er litt slitasje på 
innvendige dører.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Badet har flislagte gulv og- veggflater, samt et hvitmalt, slett tak. Det er 
installert varmekabler i gulvet og taklampe samt lys intergrert i speil. 
Det er mekanisk avtrekk via sentralt avtrekkssystem for bygningen, og 
luftespalte i døren for tilstrekkelig luftutskifting. Det er ikke 
forskriftsmessig fall fra gulvet ved døren mot sluket. Hovedsluket har 
ingen synlig membran under klemringen. Badet er utstyrt med 
sanitærutstyr, herunder veggmontert toalett, dusjnisje, servant og 
opplegg for vaskemaskin. Forutsatt at utbygger har fulgt gjeldende lover 
og forskrifter, skal det foreligge kontrollmeldinger og dokumentasjon på 
tredjeparts kontroll av arbeidet i deres arkiv. Badet er prefabrikkert.

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse
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Veggene har fliser. Taket er malt. 

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
Dørlisten er lagt direkte på gulvflisene. Det er synlig svelling på listen.

Konsekvens/tiltak
• Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.

Dette kan gjøres ved å heve listen og påføre silikon under listen.

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til 10 mm. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
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.

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
Konsekvens/tiltak
• Det må innhentes dokumentasjon.

Sanitærutstyr og innredning

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Rommet har servant, veggmontert toalett, dusjvegger/hjørne og 
opplegg for vaskemaskin.

Ventilasjon

Det er mekanisk avtrekk. 

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner.
Rommet er utført som en baderomskabin. Fuktmåling i bunnsvil er ikke 
mulig å utføre.

ETASJE > BAD/VASKEROM 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet er utført med slette fronter og laminat benkeplate, det er lagt 
fliser over benkeplaten. Kjøkkenet har en nedfelt komposittvask med 
ettgreps-blandebatteri. Det er integrerte hvitevarer som kjøl/fryseskap, 
oppvaskmaskin og stekeovn. Komfyrvakt og automatisk 
vannstoppesystem er montert. Kjøkkenet er i stort sett bra stand. 
Vannstoppesystem er installert i 2026 i følge eier. Det er litt svelling på 
skapfronter under vasken og oppvaskmaskinen.

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Rørene er besiktiget i 
rørskap.
Rørfordelerskapet har synlig avrenning til vanntett gulv med sluk.

Beskrivelse

Avløpsrør

Det er innvendig avløpsrør av plast. Kun synlig deler av avløpsrør er 
besiktiget og vurdert.

Beskrivelse

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon. Avtrekk fra kjøkken og bad, tilluft fra 
oppholdsrom.

Beskrivelse

Varmtvannstank

Varmtvann (forbruksvann) leveres via felles varme- og 
varmtvannsinstallasjon, som er en del av byggets sentrale 
varmtvannssystem. Varmtvannstanken er plassert i fellesarealene og 
vedlikeholdes av sameiet. Systemet er en del av fellesanlegget og er ikke 
vurdert i denne rapporten.

Beskrivelse

Vannbåren varme

Vannbåren varme i radiatorer.
Radiatorene holdt jevn overflatetemperatur på befaringsdagen.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Elektrisk anlegg med automatsikringer.
Det er utført en visuell kontroll av anlegget som ikke kan sammenlignes 
med kontroll fra et firma med offentlig myndighet til å utføre 
elkontroller/elsjekker.
Det er ikke observert noen åpenbare avvik på anlegget.

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

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

Beskrivelse

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2013

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det er byttet termostat på varmekabler til badet.

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   På grunn av elde på deler av anlegget (eldre en 5 år) uten el
kontroll de siste 5 årene, så anbefaler vi på generelt grunnlag en
utvidet elkontroll av anlegget.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

Etasje 58 5 63 10

SUM 58 5 10
SUM BRA 63

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje
Entré, innvendig bod, bad/vaskerom, 
soverom, soverom 2, stue/kjøkken Bod utenfor leiligheten

Kommentar
Leiligheten er medregnet som BRA-i (internt bruksareal).
Boder utenfor leiligheten er medregnet som BRA-e (eksternt bruksareal).
Balkong er medtatt som TBA (terrasse- og balkongareal).

Det er oppgitt areal etter ny arealstandard NS 3940:2023. Boligen kan ha sjakter, og piper som tas med som internt bruksareal. Bodarealer som 
ligger i fellesarealer med disposisjonsrett kan endres av boligselskapet.
Opplysninger vedr bruksrett til boder er oppgitt av eier. Vedtekter kan endre eiers rettighet til bod/rom i fellesareal. 
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.

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger

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

Nyere håndverkstjenester

- Det er i følge eier installert vannstoppesystem på kjøkken i 2026
- Montert ny termostat til varmekabler på bad
- Bytta servant, baderomsinnredning og blandebatteri på dusj
-Det er lagt ny laminat i 2026

Kommentar: 

Lovlighet

Originale byggetegninger som viser boligens opprinnelige og godkjente planløsning er ikke fremlagt. På bakgrunn av dette kan 
vi ikke verifisere om dagens planløsning samsvarer med de tegninger som er bygget og godkjent.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
23.2.2026 Marius Jonassen Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
130

bnr.
204

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Malerhaugveien 34 F 

Hjemmelshaver
Skjølseth Henrik Østby, Sæther Lisa Sofie Edelman

fnr. snr.
22

Sentral beliggenhet med kort gangavstand til alt bydelen har å by på av parker, skoler, barnehager, idrettsanlegg, forretninger, kafeer og andre
servicefasiliteter. Rett på nedsiden av Malerhaugveien går Gladengveien som ned til T-banen.

Beliggenhet

Fra Oslo: Kjør inn på E18. Følg E18 og E6 til Østensjøveien i Gamle Oslo. Ta avkjøringen 65 fra E6. Fortsett på Østensjøveien. Ta Grenseveien til
Malerhaugveien

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet kommunalt vannforsyning

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet kommunalt avløp

Tilknytning avløp

Eiendommen er regulert til bolig.

Regulering

Pent opparbeidet tomt med gress og beplantning.

Om tomten

Det kan være heftelser på eiendommen, en evt. kjøper anbefales å lese grunnboken

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 17.03.2026

2 17.03.2026

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

Malerhaugveien 34 F, 0661 OSLO
Gnr 130 - Bnr 204
0301 OSLO

Bolig Design AS

3720 SKIEN
Grøtsundvegen 18

Oppdragsnr.:  22396-2343 Befaringsdato:  23.02.2026 Side: 16 av 17



•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.

•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

Les rapporten nøye og spesielt avsnitt som gjelder elektrisk. 
Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget. Vi ber derfor 
om at den leses nøye igjennom for å sjekke at de opplysningene 
som er gitt er korrekte. Vi minner om at selger er pliktig til å 
opplyse om alle forhold ved eiendommen som kan ha betydning 
for en kjøper. Dersom det er presiseringer eller ytterligere 
informasjon som må inntas, ber vi om å få beskjed om dette 
snarest. Si i fra om det er feil som bør rettes opp i taksten.
Elektrisk anlegg er kun vurdert på dokumentasjon og åpenbare 
feil.
Oppdraget er utført av en ekstern takstingeniør som ikke har en 
relasjon til oppdragsgiver. Takstingeniøren følger det regelverk og 
de etiske regler Norsk takst har fastsatt for medlemmene.
Opplysninger om oppgraderinger/utskiftninger og årstall for dette 
er gitt av eier eller datostempling på produkter.
Marius Jonassen har deltatt på befaring som medansvarlig for 
oppdraget. Magne Jonassen er hovedansvarlig takstingeniør.
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Attesten gjelder Energiattester MALERHAUGVEIEN 34 SAMEIE

Antall registrerte
enheter 2

Postnummer 0661

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 130

Bruksnummer 204

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300154894

Merkenummer Energiattest-2025-234952

Dato 13.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

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 gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.



Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2013
Bygningsmateriale:
BRA: 57
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon



Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (2)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Malerhaugveien 34E 300154894 H0101 30 0

Malerhaugveien 34F 300154894 H0101 22 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2013

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 29 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 11 m²
Oppvarmet BRA 57 m²
Totalt BRA 57 m²
Oppvarmet luftvolum 143 m³
U-verdi for yttervegger 0,21 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 19,6 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 213,6 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,55 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 85 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C



Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Fjernvarme

Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,10
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,81
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,90
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,86

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98



Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 4.6.2019
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.012
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 57,4 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 9,4 kWh/år
Pumper 1,8 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 127,4 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 8 996 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 157,82 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 6 707 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 157,82 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 8 996 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 2 692 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 6 303 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 8 996 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 25,3 %
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Dato:	25.02.2026

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	Malerhaugveien	34

Gnr/Bnr:	130/204

PlottID/Best.nr:	153665/	86527465

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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MALERHAUGVEIEN 34F
 
                                                                                                          Dato: 25.02.2026
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86527465
87167

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.130 BNR. 204

Vi viser til bestilling av 20260225 for MALERHAUGVEIEN 34F.

GNR. 130 BNR.  204

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 01.02.2010.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

4590 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel

Kristin Tveit
Seksjonsleder
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Deres ref:  Vår ref (saksnr): 200803366-62
Oppgis alltid ved henvendelse 
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FERDIGATTEST - MALERHAUGVEIEN 34 A 

 
Jfr. plan- og bygningsloven § 99 

 

 
Ferdigattesten gis etter anmodning og på grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven 
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34. 
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produktene som faktisk har blitt montert. 
 
Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers 
følger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt. 
Ferdigattesten er betinget i disse forhold. 
 
Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.  
 
Ved nybygg med egen adresse må sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt monteres på 
godt synlig sted. 
 
Dette vedtaket kan påklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se 
vedlagte orientering om klageadgang. 
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PROCONET AS
Postboks 22
1375 BILLINGSTAD

U.off. offl . § 13, sktfvl § 3-1

   

Bekreftelse på formuesverdi:
 
 
 
Kommune: 0301 OSLO
 
Gnr 130 Bnr 204 Fnr 0 Snr 22
 
Eiendommens adresse:
 
Malerhaugveien 34F, 0661 OSLO
 
 
 
Formuesverdi for inntektsåret 2024:
 

Som primærbolig: kr 1 432 285
Som sekundærbolig: kr 5 729 138

Dokumentet er elektronisk godkjent og er derfor ikke signert

Skatteetaten.no  
   
   
Tlf 800 80000  
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Statsautoriserte revisorer
Ernst & Young AS

Dronningensgate 7B
8006 Bodø

Foretaksregisteret: NO 976 389 387 MVA
Tlf: +47 24 00 24 00

www.ey.no
Medlemmer av Den norske Revisorforening

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Til årsmøtet i Malerhaugveien 34 Sameie

UAVHENGIG REVISORS BERETNING

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet for Malerhaugveien 34 Sameie som består av balanse per 31. desember

2024, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder

et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper.

Etter vår mening

 oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og

 gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024 og av

dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens
regler og god regnskapsskikk i Norge.

Grunnlag for konklusjon

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og

plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante

lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert

internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants
(IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene.

Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår

konklusjon.

Andre forhold

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet, er ikke revidert.

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

Ledelsen (styret) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern

kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig

feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for

årsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt å avvikle sameiet eller virksomheten, eller ikke

har noe annet realistisk alternativ.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig

feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som

inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en
revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan

oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den

enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
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Uavhengig revisors beretning -  2024

A member firm of Ernst & Young Global Limited

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell

skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg:

 identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det skyldes
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å håndtere

slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for

vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter ikke blir
avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan

innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av

intern kontroll.

 opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for å
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi

uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll.

 evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om

regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige.

 konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert
på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser

eller forhold som kan skape betydelig tvil om sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi

konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen
henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike

tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er

basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende
hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at sameiet ikke kan fortsette driften.

 evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert

tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene
og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde.

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet

og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker

gjennom revisjonen.

Bodø, 22. april 2025
ERNST & YOUNG AS

Revisjonsberetningen er signert elektronisk

Arve Willumsen
statsautorisert revisor
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

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

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

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

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

Willumsen, Arve
Statsautorisert revisor
På vegne av: Ernst & Young AS
Serienummer: no_bankid:9578-5998-4-1452881
IP: 147.161.xxx.xxx
2025-04-22 19:12:48 UTC
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Protokoll til årsmøte 2025 for MALERHAUGVEIEN 34 SAMEIE

Organisasjonsnummer: 912499529
Møtet ble avholdt 28. april kl. 18:00, Gladengveien 2  REMA HK Ensjø.

Antall stemmeberettigede som deltok: 22
Antall stemmeberettigede som deltok med fullmakt: 0

Følgende saker ble behandlet på årsmøtet:

1. Valg av møteleder

Møtelederen sørger for at møtet blir avviklet etter lovens regler og er ansvarlig for at det føres protokoll. Hvis 
ikke årsmøtet velger en møteleder eller den foreslåtte møtelederen ikke blir valgt, er det styrets leder som etter 
loven er møteleder.

Forslag til vedtak:
Forslag til møteleder Besim Zekiri 

Vedtatt. 

2. Godkjenning av de stemmeberettigede

Deltakere i møtet er registrert i en frammøteliste etter innleverte registreringsblanketter og fullmakter, og listen 
legges til grunn for opptelling av de stemmeberettigede.

Styrets innstilling
For saker som gjelder sameiet har en eierseksjon 1 stemme.

For saker som gjelder garasje har den som  eier av bruksretten 1 stemme pr bruksrett. 

Forslag til vedtak:
Det ble foreslått å anse de innleverte registreringsblankettene og eventuelt fullmakter som bevis for at 
vedkommende eier er til stede.

Vedtatt. 

3. Valg av en til å føre protokoll og minst en eier som protokollvitne

Det er møtelederen som er ansvarlig for årsmøteprotokollen, men av praktiske hensyn kan det velges en 
protokollfører. Etter loven skal det også velges minst en eier til å signere protokollen sammen med møteleder.

Forslag til vedtak:
Som fører av protokollen ble Anton Strand foreslått. Som protokollvitner ble  Erik Midtvold Mæhlum og Svein 
Arne Solberg foreslått.

Vedtatt. 

4. Godkjenning av møteinnkallingen

Det ble foreslått å godkjenne den måten årsmøtet er innkalt på.

Forslag til vedtak:

 Transaksjon 09222115557545493023 Signert BZ, EMM, SAS



Møteinnkallingen godkjennes

Vedtatt. 

5. Årsrapport og årsregnskap

Kommentarer til årsregnskap 2024

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av sameiets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og resultat. 
Informasjon om sameiets forventede økonomiske utvikling er omtalt i årsrapportens punkt om budsjett for 
2025.

Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet for 2024 er satt opp under denne forutsetning.

Regnskapskommentar

Sameiet har en solid økonomi og god likviditet. Hovedtallene til regnskapet vil kommenteres i de påfølgende 
avsnittene og for øvrig vises det til vedlagt årsregnskap, balanse og budsjett.

Hovedtall for 2024:

- Inntekter   +3 558 415 NOK

- Driftskostnader   -3 217 801 NOK

- Driftsresultat   =340 614 NOK

- Netto finans   +9 467 NOK

- Overskudd  =350 081 NOK

Inntekter:

Inntektene endte på 3 558 415 NOK som er 34 391 NOK lavere enn i 2023. Dette skyldes lavere ladeinntekter, 
da vi gikk over til Movel og sameiet ikke hadde ansvar for faktureringen. Dette gir lavere inntekter og lavere 
kostnader. I forhold til budsjett for 2024 var inntektene som planlagt.

Driftskostnader:

Driftskostnadene endte på 3 217 801 NOK som er 524 279 NOK lavere enn i 2023. Dette tilsvarer en 
kostnadsreduksjon på 14 prosent. Hovedårsaken til nedgangen skyldes at vi i 2023 gjennomførte en 
rehabilitering av garasjegulvet i U2 som ble belastet med 852 356 NOK.

I 2024 har vi hatt enkelte store kostnader på rør, heis og utskiftning av postkasseskilt. Disse kostnadene er ikke 
nødvendigvis gjentagende og har i 2024 utgjort i sum 294 612 NOK. Like for like har sameiets underliggende 
kostnadsutvikling vært relativt flat.

Enkelte poster er vanskelig å forhandle som kommunale avgifter. Denne posten øker med 128 949 NOK eller 
25% og fastsettes av Oslo kommune.  Forsikring av sameiet øker også voldsomt. Her er det reforhandlet ny 
avtale for 2025 som bringer ned kostnaden betraktelig.

Resultat:

Regnskapet viser et overskudd (positivt resultat) på 350 081 NOK for regnskapsåret 2024.

Årets resultat vises i resultatregnskapet som et overskudd og foreslås ført mot egenkapital.

Kommentarer til sameiets arbeidskapital pr. 31.12.2024.
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Arbeidskapitalen vises i balansen ved å trekke kortsiktig gjeld fra omløpsmidler og viser sameiets likviditet. 
Arbeidskapitalen pr. 31.12.2024 var 858 723 NOK.

Forslag til vedtak:
a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital..

Vedtatt. 

6. Budsjett 2025

Forslag til vedtak:
Styret foreslår at generalforsamlingen godkjenner regnskapet. 

Vedtatt. 

7. Fastsettelse av honorarer til styret.

Styret foreslår å øke honorar til styret.

Styrets innstilling
Arbeidsmengden øker i takt med bygningens alder. Vi har hatt et lavt honorar i Malerhaugveien 34 sameie. 
Typisk samlet styrehonorar for sameier er mellom kr 1.750 til kr 3.000 per andel, men dette varierer sterkt. 
Beløpet per enhet er ofte høyere for mindre sameier enn for større. Styrehonoraret var i 2024 kr 140.000, noe 
som tilsvarer kr 1.667 per enhet. Styret foreslår å øke dette med kr 654 per enhet til totalt kr 195.000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse foreslås til kr  195.000 for 2025

Vedtatt. 

8. Forslag om å etablere lås på søplebrønner

Fremmet av: Christian Erstad, H0201 i F oppgangen.

Forslagstiller skriver:
Det er ofte fult i søppelkassene, spesielt for papir og det virker å være en del naboer fra andre sameier og 
borettslag som kaster sitt søppel hos oss. Det er dermed ønskelig med tiltak. Etableringen vil medføre en 
kostnad i installasjon og distribuering av nøkler og/eller kodebrikke til eiere.

Styrets innstilling
Styret støtter dette forslaget og vil innhente prisoverslag. Målet er å implementere en kodelås med kodebrikke. 
En utfordring vi ser er at låsen må tåle stor belastning når lokket åpnes lukkes. Et alternativ vi vurderer er å 
benytte en lås med samme nøkkelserie som tidligere ble brukt på ytterdører, da vi allerede har nøkler til disse. 
Vi vil komme tilbake med en løsning på dette.

Vi har ikke fått et endelig prisoverslag, men leverandør antyder  ca kr 10.000 pr brønn. 

Forslag til vedtak:
Det installeres lås på både restavfall og papp papir retur. Vi prioriterer brønn for papir og papp. 

Vedtatt. 
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9. Forslag om beisning av vinduer og terrassedører utvendig 

Fremmet av: Forslaget er fremsatt av styret, og har også blitt støttet av flere sameiere i 2024 og 2025. Styret vil velge beste 
tilbud. 

Vinduer og terrassedører må beises av sameiet i henhold til vedtektene. Styret jobbet med dette i fjor høst, men 
det kan først utføres når været blir varmere. Vi innhentet tilbud fra tre malerfirmaer, men kun to responderte. 
Arbeidet krever bruk av lift og tilgang til terrasser uten å gå gjennom leilighetene. 

Vi har to alternativer: Male vinduene i lukket eller innfelt posisjon. I lukket posisjon kan ikke innsiden av 
ytterkarmen kunne males. Alle åpne vinduer må være innfelt på male dagene; individuelle avtaler er umulige. 
Vinduer som ikke er innfelt vil bare bli malt der maler kommer til, noe som vil forringe resultatet. Det er eiers 
ansvar å sørge for at maler kommer til. Det er ingen risiko for søl selv om vinduene er innfelt.

Den enkelte eier må rydde plass slik at vinduene er tilgjengelig

Forslag til vedtak:
Styret foreslår å gjennomføre dette nå i vår/sommer.  Styret informerer om fremdrift. Forutsetter tilgang fra 
leilighet.

Vedtatt. 

10. Gjennomføre søknadsprosess for Innglassing av terrasser 

Det har kommet forslag fra flere sameiere om mulighet for innglassing av terrasse. Vi har vært i kontakt med 
en leverandør angående råd og priser, og denne informasjonen er sendt ut til alle. Oppslutningen var lav, med 
3-4 som har uttrykt interesse for å gjennomføre dette.

Å utarbeide en søknad koster cirka 30.000 kroner og gjøres av et konsulentfirma som har erfaring og kunnskap 
med slike prosesser. I tillegg kommer kommunens saksgebyrer. Den totale kostnaden for søknadsprosessen er 
anslått til 75-80.000 kroner. Søknaden vil gjelde hele sameiet, og en rammegodkjennelse vil være gyldig i 2 år.

Kostnaden for innglassing ligger mellom 150.000 og 250.000 kroner. Dette er avhengig om det må bygges ta 
og endevegger. Det er opp til den enkelte eier å bestille og dekke kostnaden for innglassing om en ønsker å ha 
dette.

Styret og fagpersoner mener at selv om en bare referere til å ha en slik godkjennelse vil påvirke salgsverdien 
av leilighetene.

Styrets innstilling
Styret anbefaler å gjennomføre søknadsprosessen, og at sameiet dekker kostnaden. 

Forslag til vedtak:

Ikke vedtatt. 

11. Endring av vedtektene for Garasjesameiet. 

Fremmet av: Morten Riise  Malerhaugveien 34 b. fremmer 3 forslag .     Styret fremmer 1 forslag. 

Vedtekten som foreslås endret er:

"§6 Disposisjonsrett over ideell andel med rett til parkeringsplass". Den delen av  §6 det ønskes å endre er:
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Plan og bygningsetaten i Oslo kommune har fastsatt at minimum 57 parkeringsplasser må være eid av 
seksjonseiere i Boligsameiet. Styret i Garasjesameiet har derfor rett til å nekte salg av ideelle andeler ut av 
Garasjesameiet dersom det aktuelle salget vil medføre at mer enn 10 parkeringsplasser eies av andre enn 
seksjonseiere i Boligsameiet.

Forslagsstilleren fremholder at setningen "Plan og bygningsetaten i Oslo kommune har fastsatt at minimum 
57 parkeringsplasser må være eid av seksjonseiere i Boligsameiet." 

Forslagstiller mener dette er feil. PBE-Oslo kommune har aldri stilt slikt krav, og ordlyden i vedtekten er feil. 
Forslagstiller har vært i kontakt med etaten og har oversendt følgende sitater:

*Fire sitater fra PBE v/Heike Knoll 03.01.2025:
Sitat 1: "Byggesaken ble behandlet hos Plan- og bygningsetaten og ferdigattestert i 2013. Bygget 
hadde tilstrekkelig antall parkeringsplasser i henhold til gjeldende parkeringsnorm eller reguleringsplan. I 
byggesaker tar man ikke stilling til eierskap av parkeringsplasser."

Sitat 2: "Eierseksjonsloven er en privatrettslig lov, kommuner setter ikke krav til hvem som skal eie de forskjellige 
parkeringsplassene."

Sitat 3: "Sameiet bestemmer hvilke plasser som skal eies av seksjonseiere og hvilke som kan selges."

Sitat 4: "Parkeringsnormen ivaretas i byggesaken, ikke i en senere seksjonering. Salg av mange 
parkeringsplasser kan være uheldig for sameiet, men det er ingenting etaten kan ta stilling til."

** Kommentar fra Styret:
Da vedtektene ble skrevet, oppfattet forfatter av vedtektene at de 57 parkerings-plasser i henhold til gjeldende 
parkeringsnorm eller reguleringsplan var øremerket sameierne i Malerhaugveien 34 Sameie. Derfor ble kun 
de overskytende plassene tilbudt til eksterne eiere.  Dette er bakgrunnen for formuleringen i vedtektene. 
Generalforsamlingen får ta stilling til om det var grunnløst å oppfatte dette slik. 

Styret vil også bemerke  SITAT4 fra PBE,. Salg av mange parkeringsplasser kan være uheldig for sameiet"

Pr i dag er kvoten på 10 plasser eiet av eksterne eiere. Dette betyr at det ikke kan omsettes flere eksternt. Styret 
har stoppet salgsprosesser etter dette og stilt krev om at de blir solgt internt. 

Forslagstiller har fremlagt 3 forslag til omformulering av  denne delen av §6. Da alle forslagene er likelydende 
utenom fordelingen mellom internt eiet og eksternt eiet har vi valgt i de 2 andre forslagene kun å oppføre avsnitt 
1.

Styret velger også å foreslå en omformulering av denne delen av §6. som refereres til som Forslag 4. 

 

Forslag 1.

 

Antall plasser som kan eies av personer som ikke eier leilighet i sameiet
Det er en fordel at flest mulig parkeringsplasser i sameiet er eid av seksjonseiere i sameiet. Derfor har sameiet 
fastsatt at minimum 57 parkeringsplasser må være eid av seksjonseiere i Boligsameiet. Salg av ideelle andeler 
ut av sameiet skal ikke medføre at mer enn 10 parkeringsplasser eies av andre enn seksjonseiere i Boligsameiet. 
Eventuelle salg av ideelle andeler ut av sameiet kan, jfr. avsnittet om "Informasjon og gjennomsiktighet", stanses 
av styret dersom salget ville medført at mer enn 10 parkeringsplasser eies av andre enn seksjonseiere i 
Boligsameiet. Eventuelle ikke godkjente salg av ideelle andeler ut av sameiet, som medfører at mer enn 
10 parkeringsplasser eies av andre enn seksjonseiere i Boligsameiet, vil følge beskrivelsene i avsnittet om 
"Informasjon og gjennomsiktighet".
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Informasjon og gjennomsiktighet
En oppdatert oversikt over antall parkeringsplasser som er eid av andre enn seksjonseiere, hvem som eier 
parkeringsplassen, når det ble godkjent at parkeringsplassen kunne eies av andre enn seksjonseiere i sameiet, 
samt eventuell venteliste på kjøp/salg av interne/eksterne parkeringsplasser, og annen eventuell relevant 
informasjon som sikrer gjennomsiktighet, likebehandling og forutsigbarhet i prosessene rundt fordeling av 
rettigheten til å eie parkeringsplass uten å eie seksjoner i sameiet, samt hva som skjer med eventuelle ikke 
godkjente salg av ideelle andeler ut av sameiet, som medfører at mer enn 10 parkeringsplasser eies av andre 
enn seksjonseiere i Boligsameiet, vil utarbeides, oppdateres og deles av styret. Oversikt og informasjon deles 
med alle seksjonseiere på Vibbo.

De fleste parkeringsplasser i sameiet som ikke er eid av seksjonseiere i sameiet har oppstått fordi leiligheter er 
solgt, men tidligere eier ikke har solgt parkeringsplassen sammen med leiligheten. Ved eventuelt salg av seksjon 
og/eller parkeringsplass skal selgers megler i forkant av salget benytte oversikt over antall parkeringsplasser 
som er eid av andre enn seksjonseiere, samt ved behov kontakte styret for å avklare hvilke rettigheter som 
gjelder for den spesifikke parkeringsplassen. Etter gjennomført salg skal selgers megler sørge for at alle 
registre, samt styret i sameiet, får melding om endringer i eierskap.

Ved eventuelt kjøp av parkeringsplass skal kjøper i forkant av kjøpet kontakte styret, benytte oversikt over 
antall parkeringsplasser som er eid av andre enn seksjonseiere, samt ved behov kontakte styret for å avklare 
hvilke rettigheter som gjelder for den spesifikke parkeringsplassen. Kjøper skal også avklare med styret om 
vedkommende jfr. vedtektene til sameiet kan kjøpe parkeringsplassen, og før kjøpet finne sted dokumentere 
at kriterieriene i vedtektene tilknyttet forkjøpsrett er overholdt. Etter gjennomført kjøp skal kjøper følge opp at 
selgers megler sørger for at alle registre, samt styret i sameiet, får melding om endringer i eierskap.

 

Forslag 2:

Antall plasser som kan eies av personer som ikke eier leilighet i sameiet
Det er en fordel at flest mulig parkeringsplasser i sameiet er eid av seksjonseiere i sameiet. Derfor har sameiet 
fastsatt at minimum 50 parkeringsplasser må være eid av seksjonseiere i Boligsameiet. Salg av ideelle andeler 
ut av sameiet skal ikke medføre at mer enn 17 parkeringsplasser eies av andre enn seksjonseiere i Boligsameiet. 
Eventuelle salg av ideelle andeler ut av sameiet kan, jfr. avsnittet om "Informasjon og gjennomsiktighet", 
stanses av styret dersom salget ville medført at mer enn 17 parkeringsplasser eies av andre enn seksjonseiere 
i Boligsameiet. Eventuelle ikke godkjente salg av ideelle andeler ut av sameiet, som medfører at mer enn 
17 parkeringsplasser eies av andre enn seksjonseiere i Boligsameiet, vil følge beskrivelsene i avsnittet om 
"Informasjon og gjennomsiktighet".

Resten likt forslag 1.

 

Forslag 3:

Antall plasser som kan eies av personer som ikke eier leilighet i sameiet
Det er en fordel at flest mulig parkeringsplasser i sameiet er eid av seksjonseiere i sameiet. Derfor har sameiet 
fastsatt at minimum 45 parkeringsplasser må være eid av seksjonseiere i Boligsameiet. Salg av ideelle andeler 
ut av sameiet skal ikke medføre at mer enn 22 parkeringsplasser eies av andre enn seksjonseiere i Boligsameiet. 
Eventuelle salg av ideelle andeler ut av sameiet kan, jfr. avsnittet om "Informasjon og gjennomsiktighet", stanses 
av styret dersom salget ville medført at mer enn 22 parkeringsplasser eies av andre enn seksjonseiere i 
Boligsameiet. Eventuelle ikke godkjente salg av ideelle andeler ut av sameiet, som medfører at mer enn 
22 parkeringsplasser eies av andre enn seksjonseiere i Boligsameiet, vil følge beskrivelsene i avsnittet om 
"Informasjon og gjennomsiktighet".
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Resten likt forslag 1.

 

Forslag 4:

Plan og bygningsetaten i Oslo kommune fastsatte i 2013 at byggene i Malerhaugveien 34 skulle oppføres med 
minimum 57 parkeringsplasser. Malerhaugveien 34 boligsameie har bestemt at disse plassene skal være eiet 
av seksjonseiere i Boligsameiet. Da det er oppført 10 plasser utover kravet, har Boligsameiet bestemt at disse 
kan være eiet av eksterne eiere. Styret i Sameiet skal derfor nekte salg av ideelle andeler dersom det aktuelle 
salget vil medføre at maksimumsgrensen på 10 overstiges .

Styrets innstilling
Parkeringsplasser har blitt en mangelvare på Ensjø. I forbindelse med informasjonsmøtet om Grenseveien 
71-utbyggingen, ble det orientert om  hele Malerhaugveien ha sykkelfelt fra Grenseveien til sykkelveien langs 
E6. I den sammenheng vil alle parkeringsplasser langs Malerhaugveien bli fjernet, noe som vil gjøre parkering 
og gjesteparkering mere utfordrende. Det kan derfor være problematisk å selge flere av våre plasser.  Antall 
låneforespørsler på FB i dag indikerer en tydelig underdekning av plasser.

I tillegg til fordeling av plasser vil forslagstiller Riise gi retningslinjer til styret for håndtering av Garasjesameiet. 
Styret administrerer regelverket for både boligandeler og parkeringsrettigheter. Vi har flere leiligheter som 
bebos av andre enn de som eier dem. Oversikter over dette legges heller ikke ut offentlig. Dette begrenses også 
på grunn av GDPR-lover som beskytter personvernet.

Forslagstilleren gir også oppgaver til styret som i dag utføres av megler ved eierskifte. Styret mener at det 
ikke skal opptre som et kontrollorgan for meglere. Meglere er ansvarlige for å sette seg inn i vedtektene og 
sørge for at de relevante registrene får informasjonen de trenger. Hvis meglere unnlater å gjøre dette, må 
selger og kjøper ta opp saken med megleren, ikke sameiestyret. I eierskifteprosessen skal det sendes melding 
til eierskifte@OBOS.no som oppdaterer våre registre, inkludert VIBBO.

Styret oppfatter Morten Riises forslag som et direktiv og arbeidsinstruks til styret mer enn en vedtekt.

Sameiets vedtekter, inkludert Garasjesameiet, legges ved. Den delen av vedtektene som foreslås endret er 
merket med gult. Styre mener vedtektene regulerer Garasjesameiet på en dekkende måte. 

Forslag til vedtak:
Styret anbefaler at teksten endres i samsvar med styrets forslag, samtidig som dagens fordeling av internt 
og eksternt eierskap beholdes.  

Vedtatt. Forslag 1: 1 stemme for og Forslag 4: 22 stemmer for.
Forslag 2: 0 stemme for og Forslag 4: 22 stemmer for og en blankt.
Forslag 3: 0 stemme for og Forslag 4: 22 stemmer for og en blankt.
Hvert av forslagene ble stemt for stegvis og styrets alternative forslag fikk mer enn 2/3 flertall. Forslag 4 
ble vedtatt.

12. Valg av tillitsvalgte

 

Innstilling
Styret anbefaler å vedta innstillingen. 

Styreleder (2 år)

Følgende ble valgt:
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Anton  Strand

Følgende stilte til valg:
Anton  Strand

Styremedlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Gry-Heidi  Dahl

Følgende stilte til valg:
Gry-Heidi  Dahl

Styre-medlem  (1 år)

Følgende ble valgt:
Christian  Erstad
Tonje Stabell

Følgende stilte til valg:
Christian  Erstad
Tonje Stabell

Varamedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Marita G. Andreassen

Følgende stilte til valg:
Marita G. Andreassen

Valgkomite leder (1 år)

Følgende ble valgt:
Erik L. Ryen 

Følgende stilte til valg:
Erik L. Ryen 

Valgkomite medlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Helene Wirum

Følgende stilte til valg:
Helene Wirum
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Malerhaugveien 34F
Nabolaget Ensjø - vurdert av 334 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Enslige

SKOLER

Hasle skole (1-7 kl.) 11 min
757 elever, 40 klasser 0.9 km

Kampen skole (1-7 kl.) 13 min
487 elever, 21 klasser 1 km

Teglverket skole (1-10 kl.) 13 min
738 elever, 53 klasser 1.1 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 3 min
373 elever, 27 klasser 0.2 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 16 min
380 elever, 13 klasser 1.3 km

Valle Hovin videregående skole 11 min

Etterstad videregående skole 16 min
588 elever, 41 klasser 1.3 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Valle 4 min
Linje FB5A, 21, 126 0.3 km

Ensjø 10 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.8 km

Tøyen stasjon 17 min
Linje RE30, R31 1.4 km

Carl Berners plass 23 min
Linje 17 1.9 km

Oslo S 9 min
Totalt 24 ulike linjer 5.1 km

BARNEHAGER

Fyrstikkalleen barnehage (1-6 år) 4 min
117 barn 0.3 km

Stålverkskroken barnehage (1-5 år) 5 min
80 barn 0.4 km

Alleen barnehage (0-5 år) 5 min
72 barn 0.4 km

DAGLIGVARE

Kiwi Ensjø 7 min

Rema 1000 Ensjø 8 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 2026



VARER/TJENESTER

Fyrstikktorget 6 min

Fyrstikktorget Apotek 5 min

Vinmonopolet Hasle Torg 10 min

SPORT

Fyrstikkaleen flerbrukshall 6 min

Valle Hovin 10 min

Fresh Fitness Ensjø 8 min

SATS Hasle 10 min

«En liten grønn oase "midt i byen"»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Tog/t-bane

Egen bil

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



LØSØRE OG 
TILBEHØR



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 inne-
holder 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 eiendom-
men, 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 eventu-
ell 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.

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 el. Låses
boder, uthus el. 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.



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Malerhaugveien 34F, 0661 Oslo
Gnr. 130, Bnr. 204, Snr. 22, Oslo kommune.

Oppdragsnummer:
7260060

Meglerforetak: PrivatMegleren Bærum

Saksbehandler: Christian Fredrik Gilhuus-Moe

Telefon / Mobil: 48 17 07 00 / 476 03 107

E-post: christian.gilhuus-moe@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som Forbruker Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes 
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis 
også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle 
bud på eiendommen, herunder om relevante 
forbehold.

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

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

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

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet
er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
nye og høyere bud og eventuelle forbehold.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger 
har fått kunnskap om budet), kan budet ikke 
kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver 
frem til akseptfristens utløp, med mindre budet før 
denne tid avslås av selger eller budgiver får 

melding om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer 
samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe flere 
enn en eiendom).

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

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

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


