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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.
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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
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Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1942

UTVENDIG Gå til side

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 
Inngangsdør med finert overflate. Døren er lyd og brannklassifisert.

BYGNING GENERELT
Antatt fundamentert på faste masser. Grunnmur og frittbærende 
dekker utført i armert betong. Bærende ytter og innervegger utført 
med spekket tegl.  Saltakskonstruksjon utført med taksperre. Takfall 
på minst 10-15 grader.  

INNVENDIG Gå til side

Gulv: Laminat. Parkett. 
Vegg: Malte og sparklede gipsplater. Malt mur.
Tak: Sparklet og malt gips. Malt betong.

Frittbærende dekker utført i armert betong.
Innvendig har boligen malte glatte dører. 

VÅTROM Gå til side

Bad fra 2001-2003. Tekniske forskrifter for perioden 1997-2010 var 
gjeldende da badet ble oppført. Utført i borettslagets regi. Merk 
oppgraderte overflater og innredning i 2018 iflg tidligere 
salgsrapport. 

Veggene har fliser. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Plastsluk med klemring for innfestning av membran og uttagbar 
vannlås for rens og inspeksjon. Synlig PVC/sarnafilduk i slukåpning.
Vegghengt servant på sevantskap. Vegghengte dusjdører i glass. 
Gulvstående toalett. Opplegg for vaskemaskin. 
Det er naturlig ventilering. Det er tilluftsspalte under dørblad, 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkken fra 2012. Glatte fronter. Benkeplate i laminat. Flislagt vegg 
over kjøkkenbenk. 
Integrerte hvitevarer med platetopp, komfyr og oppvaskmaskin. 
Opplegg for frittstående kjøl-frys. 
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vannrør i kobber. 
Avløpsrør av plast. Synlig i servantskap bad og i kjøkkenskap med 
vask.
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Vannbåren varme med radiatorer. 
Automatsikringer i sikringsskap felles oppgang. Hovedsikring på 40 
ampere. 
Det er gjort eltilsyn. Dokumentasjon datert 21.08.2023.

BOD
Bod i kjeller på 3 m2
Bod på loft med gulvareal på 4 m2. Av disse er 2 m2 målbare. 

Arealer Gå til side

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

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

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 2. Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 2. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Normal slitasje grunnet alder og bruk

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Normalt vedlikehold. Smøre bevegelige deler. Jevnlig 
overflatebehandling.

Årstall: 1984 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Inngangsdør med finert overflate. Døren er lyd og brannklassifisert.
Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1942 INNVENDIG

Overflater

Gulv: Laminat. Parkett. 
Vegg: Malte og sparklede gipsplater. Malt mur.
Tak: Sparklet og malt gips. Malt betong.

Det må på generelt grunnlag påregnes stedvis skruehull/merke/hakk på 
overflater. Grunnet normal bruksslitasje.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Frittbærende dekker utført i armert betong.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
Ca 20 mm planhetsavvik i stue. Mindre avvik også i øvrige rom. 

Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Årstall: 1942
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Innvendige dører

Innvendig har boligen malte glatte dører. Dør til stue butter såvidt i 
terskel-karm. 

Beskrivelse

Årstall: 1942

VÅTROM

Generell

Bad fra 2001-2003. Tekniske forskrifter for perioden 1997-2010 var 
gjeldende da badet ble oppført. Utført i borettslagets regi. Det er ikke 
fremvist dokumentasjon på utførelse/oppbygging. Tg2 iht NS3600. Uten 
dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn overflater og 
tilgjengelige installasjoner. Undersøkelsen baseres på synlige og 
tilgjengelige bygningsdeler.

Merk oppgraderte overflater og innredning i 2018 iflg tidligere 
salgsrapport. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2001 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

2. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

Ingen synlige sprekker i fliser. Gjelder vegger og gulv. Det bemerkes at 
sprekker i fliser kan være tilnærmet usynlige, tynne som hårstrå. Det kan 
derfor ikke garanteres for at fliser ikke har mindre sprekker. Normal 
kontroll avdekket forøvrig ingen avvik.

Beskrivelse

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 
Elektriske varmekabler ikke testet av undertegnede. Det er ikke blitt 
opplyst om avvik. 

2. ETASJE > BAD 

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 ble registrert ca 15 mm høydeforskjell mellom topp sluk og gulv ved 
terskel. Merk vanntest viser at vann renner mot sluk i dusjsonen.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Forhøyet terksel. Badet fungerer med angitt avvik. 

Årstall: 1942

2. ETASJE > BAD 

Sars' gate 78, 0564 OSLO
Gnr 229 - Bnr 127
0301 OSLO

Martens Takst AS

0375 OSLO
Heggelibakken 4

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  14146-2139 Befaringsdato:  13.04.2026 Side: 8 av 18



Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring for innfestning av membran og uttagbar vannlås 
for rens og inspeksjon. Synlig PVC/sarnafilduk i slukåpning.

Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Sanitærutstyr og innredning

Vegghengt servant på sevantskap. Vegghengte dusjdører i glass. 
Gulvstående toalett. Opplegg for vaskemaskin. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2018 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering. Det er tilluftsspalte under dørblad, 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Merk at naturlig avtrekk har varierende effekt etter type vær og årstid. 
Ved daglig bruk  bør baderomsdør stå på gløtt etter dusjing.
Dårlig luftskifting kan resultere i høy luftfuktighet og kan over tid gi sopp 
og muggvekst i rommet.

Årstall: 1942

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner og installasjoner. Dette kan være type vegg (mur, betong, 
tungt bindingsverk med rupanel etc), kanaler med tekniske føringer, 
yttervegger, leilighetsskillevegger, plassbygget innredning etc.

Vegger i mur. 

Det er for øvrig utført søk etter fuktvariabler, med Protimeter MMS 
fuktsøker apparat på aktuelle vegger. Samt generell inspeksjon 
overflater. Det ble ikke registrert unormale forhold som kan tilsi tegn på 
fuktproblematikk.  .

Merk at utførte kontroller ikke kan utelukke eventuell fukt i 
konstruksjonen. Det er gitt TG0 grunnet ikke registrert fuktskader. Iht NS 
3600.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

2. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse
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Kjøkken fra 2012. Glatte fronter. Benkeplate i laminat. Flislagt vegg over 
kjøkkenbenk. 
Integrerte hvitevarer med platetopp, komfyr og oppvaskmaskin. 
Opplegg for frittstående kjøl-frys. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert komfyrvakt i kjøkkenet som er krav på dette 
kjøkkenet ut ifra alder.
• Det er ikke påvist tegn på at det er montert lekkasjedeteksjon ved 
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav på kjøkkenet ut ifra alder. 

Konsekvens/tiltak
• Komfyrvakt må monteres.
• Det bør monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Manglende komfyrvakt gir økt risiko for tørrkoking og brann ved bruk av 
komfyr. Forholdet oppfyller ikke dagens anbefalte sikkerhetsnivå. 
Manglende lekkasjesikring (f.eks. lekkasjestopper eller oppsamlingskar) 
under kjøkkenskap med vanninstallasjoner gir økt risiko for skjulte 
vannlekkasjer og følgeskader på bygningsdeler. Oppfyller ikke dagens 
anbefalte løsning for vannskadesikring.

Årstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Ventilator skal ikke kobles til byggets ventilasjonssystem eller føres med 
kanal til yttervegg. Gjeldende praksis boligbygg. Dvs at dagens løsning 
må beholdes. Alternativt bytte til mer effektiv omluftsventilator.

Konsekvens kjøkkenventilator med kullfilter er at damp ikke føres ut av 
bygget og at luftfuktigheten innvendig øker. 

Årstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør i kobber. Det er forutsatt byttet vannrør i forbindelse med 
oppgradering av bad i 2001. Merk ikke dokumentert. Dvs ikke sikkert. 

Beskrivelse

Stoppekraner vann kjøkken

Stoppekraner bad bak luke i tak. 

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Synlig i servantskap bad og i kjøkkenskap med vask.
Beskrivelse

Årstall: 2018

Avløp servant bad 
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Avløp vask kjøkken 

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
Det er ikke friskluftsventiler i boligen. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Konsekvens: Manglende tilluft kan medføre redusert luftutskiftning, 
opphopning av fukt og dårlig inneklima. Dette kan over tid bidra til 
kondensproblemer og økt risiko for fuktskader i konstruksjoner.

Tiltak: Det anbefales å etablere friskluftsventiler eller annen løsning for 
kontrollert tilførsel av uteluft.

Om bytte av vinduer er planlagt bør disse ha spalteventiler i karm.

Årstall: 1942

Vannbåren varme

Vannbåren varme med radiatorer. 

Anlegget er ikke kontrollert av undertegnede. Det er ikke informert om 
avvik.

Beskrivelse

Årstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Elektrisk anlegg

Automatsikringer i sikringsskap felles oppgang. Hovedsikring på 40 
ampere. Det er gjort eltilsyn. Datert 21.08.2023 dok godkjent anlegg. 

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)?
Ja

2. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Nei

Spørsmål til eier

(iflg eier) GJelder eiers botid. 

Det ble registrert stikkontakt som var fuget fast i vegg. I entre. 
Forholdet må utbedres. Forholdet burde vært oppdaget ved kontroll av 
el anlegg referert til over.

Generell kommentar

Sars' gate 78, 0564 OSLO
Gnr 229 - Bnr 127
0301 OSLO
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0375 OSLO
Heggelibakken 4

Tilstandsrapport
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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)
Ikke måleverdig areal  

(ALH) Gulvareal (GUA)

2. Etasje 52 52 52

Loft 2 2 2 4

Kjeller 3 3 3

SUM 52 5 2 59
SUM BRA 57

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2. Etasje Bad, entré, kjøkken, soverom, bod, stue

Loft Bod

Kjeller Bod

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

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

Nyere håndverkstjenester

Lovlighet

Sars' gate 78, 0564 OSLO
Gnr 229 - Bnr 127
0301 OSLO
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Heggelibakken 4
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Befaring

Dato Til stede Rolle
13.4.2026 Daniel P. Martens Takstingeniør

Marte Emilie Brandsrud Kunde

Mathias Ekeland  Meneeley  

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
229

bnr.
127

Areal
9283.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sars' gate 78  

Hjemmelshaver
Brandsrud Marte Emilie, Meneeley Mathias 
Ekeland

fnr. snr.
0

Offentlig vei via privat felles adkomst.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse.

Regulering

Eiendommen ligger i svakt skrånende terreng.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
Solibo AS Dronning 
Eufemias gate 16 0191 
OSLO

Eier av adkomstdokumenter
Brandsrud Marte Emilie, 
Meneeley Mathias Ekeland

Org.nr.
948322536

Boligselskap
 /ENGELSBORG BORETTSLAG

Andelsnummer
241

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 09.04.2026 Gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 16.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

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

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

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

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

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

BEFARINGEN

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

•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

Leiligheten er en del av et borettslag/sameie og det er i denne 
rapporten kun vurdert selve leiligheten innvendig samt 
vinduer/dører/balkong/terrasse som disponeres av objektet. Merk 
at tilstøtende bygningdeler er også vurdert der disse kan påvirke 
tilstand bolig direkte/indirekte. Rapporten må ikke oppfattes som 
en garanti eller en fullstendig beskrivelse av boligens tilstand. 
Besiktigelsen baseres på stikkprøveprinsippet og hovedsakelig 
med visuell observasjoner, men med noe bruk av egnede 
instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og skjevheter på gulv. 
Takstmannsen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger om 
feil og mangler som ikke kunne oppdages under befaring. Boligen 
var møblert og i bruk og særlige tunge gjenstander flyttes ikke. 
Skjulte rør vurderes etter antatt alder. EL-anlegg er  visuelt 
besiktiget og er ikke takstkonsulenten sitt fagområde.  Dersom 
det i rapporten er oppgitt årstall for når enkelte bygningsdeler er 
fornyet, er  årstall oppgitt av eier/rekvirent og/eller i tidligere  
takst/prospekt (hvis ikke annet er oppgitt som bevis i form av  
kvittering eller lignende).  

Forutsetninger
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Horisont Eiendomsmegling AS                  Solibo AS
E-post: mattias@privatmegleren.no                  Dronning Eufemias Gate 16

                 0191 Oslo
                 NO 920 800 572 MVA
                 meglerkontakt@solibo.no

Boligopplysninger for boligselskap: Engelsborg Borettslag

Megleropplysninger 30.03.2026
Vi viser til forespørsel av 27.03.2026

Boligselskap: Engelsborg Borettslag
Organisasjonsnr: 948 322 536
Gnr./bnr: 229 / 127
Eier(e): Mathias Ekeland Meneeley / Marte Emilie Brandsrud

Seksjons-/andelsnr: 241
Adresse: Sars' gate 78, 0564 OSLO

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/engelsborg
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/engelsborg/contact

Dokument som medfølger Meglerpakken:
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og 
husordensregler følger vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken.

Opplysninger om boligselskapet:
· Styregodkjenning: Ja
· Særskilte begrensninger/

klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
· Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
· Forsikringsselskap: Tryg Forsikring, avtalenr. 6659679
· Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.: Må innhentes fra bygningsmyndighetene.
· Påkostninger/utbedringer: Se årsmeldingen.
· Forkjøpsrett: Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget

og dernes øvrige andelseiere i boligbyggelaget forkjøpsrett.
Utlysning tas direkte med OBOS.

· Tomt: Eiet
· Parkering: Parkering i gate etter kommunale bestemmelser.



Informasjon om lån - Lån I:
Bank: Obos Banken
Lånenummer: 9820.85.45337
Rente (nominell): 5,19 %
Innfrielsesår: 2034
Lånetype: Annuitet
Antall terminer pr år: 12
Saldo pr 01.03.26: 13 403 862kr   
Andel av saldo: 45 700kr           
IN-ordning: Nei

Lån II:
Bank: Husbanken
Rente (nominell): 4,71 %
Innfrielsesår: 2027
Lånetype: Annuitet
Antall terminer pr år: 2
Saldo pr 01.03.26: 3 209 862kr      
Andel av saldo: 10 944kr           
IN-ordning: Nei

Total andel fellesgjeld: 56 644kr           

Økonomiske opplysninger om leiligheten:
Felleskostnader kr 4.101,- pr. md.
Internett kr    199,- pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 4.300,- pr. md.

Ligningsposter pr. 31.12.2025:
Ikke mottatt av tidligere forr.fører. Kan hentes i selgers skattemelding.

Opplysning om restanser
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med Solibo på meglerkontakt@solibo.no for å få
oppgitt eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. sameiets legalpant.

Melding fra megler ved salg
Melding om ny eier sendes Solibo AS pr. e-post meglerkontakt@solibo.no
Meldingen må inneholde kjøpers navn, nåværende adresse, fødsels- og 
personnummer, overtakelsesdato samt selgers nye adresse. Vi ber også om å få    
oppgitt kjøpers e-postadresse og mobilnummer. Er det flere kjøpere må vi få 
tilsvarende informasjon pr. kjøper.

Priser og gebyrer p.t.:
Meglerpakke: 5250,- ink. mva. 
Meglerbrev: 3750,- ink. mva. 
Eierskiftegebyr: 6725,- ink mva.

Med vennlig hilsen,
Solibo AS



Protokoll til årsmøte 2025 for ENGELSBORG BORETTSLAG

Organisasjonsnummer: 948322536
Møtet ble gjennomført heldigitalt fra 27. mai kl. 13:00 til 30. mai kl. 13:00.

Antall stemmeberettigede som deltok: 183.

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:
Styreleder Odd Magnus Nilsen er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 135
Antall stemmer mot vedtaket: 1
Antall blanke stemmer: 47
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

2. Valg av protokollvitner

Valg av to eiere til å signere protokollen.

Forslag til vedtak:
Elisabeth Helene Coll og Ole Marius Larsen er valgt.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 132
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 51
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

3. Godkjenning av møteinnkallingen

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

Forslag til vedtak:
Møteinnkallingen godkjennes

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 126
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 54
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

4. Årsrapport og årsregnskap
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a) Godkjenning av årsrapport og årsregnskap

b) Styret foreslår overføring av årets resultat til egenkapital.

Situasjonen har endret seg etter at regnskapet ble ferdigstilt. Dom i lagmannsretten falt 11. april 2025, 
der borettslaget vant frem i regressøksmål og eget søksmål mot Boligenergi. Borettslaget ble tilkjent 
saksomkostninger. Se avsnittet "Styrets arbeid" for flere detaljer.

Forslag til vedtak:
Årsrapport og årsregnskap godkjennes.  Årets resultat overføres til egenkapital.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 125
Antall stemmer mot vedtaket: 0
Antall blanke stemmer: 58
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

5. Fastsettelse av honorarer

Godtgjørelse for styret foreslås satt til kr 435 000.

Forslag til vedtak:
Styrets godtgjørelse settes til kr 435 000.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 117
Antall stemmer mot vedtaket: 3
Antall blanke stemmer: 63
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

6. Vedtektsendring om spesielle vilkår for digital generalforsamling

Fremmet av: Sindre Svenheim

Bakgrunn

Styret har siden pandemien avholdt digitale generalforsamlinger og begrunnet dette med økt deltakelse fra 
medlemmene. Selv om det er positivt med økt engasjement så har også digitale generalforsamlinger noen 
svakheter, inkludert en ganske betydelig en som jeg ønsker å finne en løsning på.

Et viktig demokratisk prinsipp enten det er i politikken på stortinget, i næringslivet eller i frivillige organisasjoner 
er prosedyrene som følges når en sak er fremmet.

Den som har fremmet en sak skriftlig får muligheten til å fremlegge sin sak muntlig. Andre deltakere får deretter 
muligheten til å argumentere enten for eller mot en sak. Når diskusjonen så er over så stemmer man over saken. 
På denne måten sørger man for at saken er godt belyst og at stemmegiverne kan ta en informert beslutning.

Med dagens digitale løsning så ligger den skriftlige saken der og man kan avgi stemmen sin med en gang, 
samtidig som kommentarfeltet åpnes. Vi mister derfor den gode og sunne debatten før stemmegivningen faktisk 
foretas. Ja, det er riktig at man kan endre sin stemme helt frem til fristen løper ut, men la oss være ærlige, jeg 
tror det er ytterst få som vil logge seg inn på vibbo flere ganger i løpet av perioden for å se om det har kommet 
noen nye argumenter som får dem til å endre sin stemme. 
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Forslag til generalforsamling

Dersom digital generalforsamling gjennomføres så skal saker fremlegges og kommentarfeltet til sakene skal 
åpnes for kommentarerer 14 dager før det åpnes for stemmegivning. Dersom plattformen borettslaget bruker 
til å avholde digitatale generalforsamlinger (vibbo) ikke har støtte for dette må styret finne og bruke en annen 
plattform som støtter dette slik at man kan få en sunn debatt og som sørger for at alle parter kan ta informerte 
beslutninger.

Dersom styret ikke finner en digital løsning/plattform som støtter kommentarer/diskusjoner før det åpnes for 
stemmeavgivning så skal generalforsamlingen avholdes fysisk.

Formulert som vedtektsendring

Det føres inn som punkt 9-5, dermed forskyves eksisterende 9-5 og de påfølgende punktene etter:

Generalforsamling skal fortrinnsvis avholdes fysisk. Styret kan avgjøre at generalforsamling skal avholdes 
digitalt. Dersom generalforsamling skal avholdes digitalt må følgende kriterie være på plass. 

a) sakene som skal behandles og stemmes over må publiseres og være åpen kommentarer fra andelseierne i 
minst 7 dager før det åpnes for at andelseierne kan avgi sin stemme.

Styrets innstilling
Styret anmoder generalforsamlingen om å stemme ned forslaget.

Borettslagsloven gir allerede rammer for generalforsamling. Det er uhensiktsmessig for oss å ha egne, 
stivbeinte regler. Det er mulig å gå inn og følge med på diskusjonen under generalforsamlingen. Andelseierne 
er hver og en ansvarlig for å benytte seg av den muligheten eller velge å la være. Det er ikke uærlig å tro at 
andelseierne kan bedømme behovet selv.

Det er fullt mulig å ha muntlig diskusjon om forslag, og styret har de siste årene understreket den muligheten 
ved varsel om frist for saker. Sakslista er kjent før stemmegivning, og det blir sendt påminnelse når 
generalforsamlingen nærmer seg slutten.

Den foreslåtte vedtektsendringen kan være i strid med offentlige regler, jfr. Prop. 81 L (2020–2021) (vedlagt), 
punkt 4.4.7 s. 20, med vedtak 26.03.2021 og ikrafttredelse 01.04.2021. Følgende tolkning er gjengitt i 
kommentarutgaven til borettslagsloven: "Det kan ikke vedtektsfestes at borettslagets generalforsamling alltid 
skal holdes som fysisk møte [...]." (T. Sjøvold: Borettslagsloven. Lovkommentar. Universitetsforlaget. Oslo 2022: 
s. 248).

Forslag til vedtak:

Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 34
Antall stemmer mot vedtaket: 87
Antall blanke stemmer: 62
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

7. Endring av husordensregler om lufting av dyr

Fremmet av: Ole-Zoltan Bajkai

Endring av tekst i husordensregler 2-3 Husdyrhold.

Nåværende tekst: Fellesarealer i indregård skal ikke benyttes som luftegård/avtrede for husdyr. Eier av 
dyret.............
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Ny tekst: Fellesarealer i indregård samt øvre gård (Trondheimsveien 101-109) og Ytre gård (Sars' gate 80-64) 
skal ikke benyttes som luftegård/avtrede for husdyr. Eier av dyret.......

Styrets innstilling
Forslaget vedtas.

Forslag til vedtak:
Husordensreglene punkt 2-3 endres slik beskrevet i sakteksten.

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 121
Antall stemmer mot vedtaket: 11
Antall blanke stemmer: 51
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

8. Bytte forretningsfører

Generalforsamlingens samtykke til styrets oppsigelse av gjeldende forretningsføreravtale med OBOS.

Utgangspunktet etter borettslagsloven § 8-10 (2) er at styret i borettslaget inngår og eventuelt sier opp avtale 
om forretningsførsel.

Dette er også naturlig, da styret er demokratisk valgt av generalforsamlingen i borettslaget og har den 
nærmeste kjennskapen og forholdet til driften av borettslaget. Styret i borettslaget har også den løpende 
kontakten med og relasjonen til forretningsfører, og støtter seg i stor grad på forretningsfører for å levere 
nødvendige tjenester og rådgivning ved behov.

Styret i borettslaget har ved enstemmig styrevedtak vedtatt å si opp den gjeldende forretningsføreravtalen 
med OBOS.

Den gjeldende forretningsføreravtalen med OBOS inneholder, i tillegg til en opprinnelig bindingstid på ti år, 
en klausul om at borettslagets generalforsamling må gi sitt samtykke med 2/3 flertall for at styret kan si opp 
forretningsføreravtalen.

Styret legger stor vekt på å ha en samarbeidspartner som bistår borettslaget og styret på en trygg og effektiv 
måte, og som i tillegg kan tilby digitale løsninger og andre tjenester som forenkler hverdagen både for styret og 
beboerne. Styret er også opptatt av å sikre borettslaget og beboerne best mulig tjenester for best mulig pris, og 
forhandler og konkurranseutsetter rutinemessig borettslagets leveranser og tjenester for å oppnå dette målet. 
Forretningsførsel bør være blant tjenestene hvor vi kan forhandle og oppnå bedre betingelser.

Styret ber om generalforsamlingens støtte til styrets beslutning om å si opp den gjeldende 
forretningsføreravtalen med OBOS, og videre om mandat til å kunne treffe beslutning om ny 
forretningsføreravtale med den aktøren som styret etter grundig vurdering oppfatter som det beste tilbudet.

Det nevnes for ordens skyld at en oppsigelse av forretningsføreravtalen med OBOS innebærer at borettslaget 
fortsatt vil være et såkalt tilknyttet borettslag, jf. borettslagsloven § 1-3. Forkjøpsrett internt for andelseierne 
i borettslaget og dernest andelseierne i OBOS vil fortsatt bestå, selv om OBOS ikke lenger skulle være 
forretningsfører for borettslaget.

Styrets innstilling
Generalforsamlingen samtykker til styrets oppsigelse av gjeldende forretningsføreravtale med OBOS, og gir 
styret mandat til å vurdere aktuelle aktører og fatte endelig beslutning om forretningsfører for borettslaget, jf. 
borettslagsloven § 8-10 (2).

Forslag til vedtak:
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Generalforsamlingen samtykker til styrets oppsigelse av gjeldende forretningsføreravtale med OBOS, og gir 
styret mandat til å vurdere aktuelle aktører og fatte endelig beslutning om forretningsfører for borettslaget, 
jf. borettslagsloven § 8-10 (2).

Forslaget ble vedtatt

Antall stemmer for vedtaket: 78
Antall stemmer mot vedtaket: 39
Antall blanke stemmer: 66
Flertallskrav: To tredjedels (67%)

9. Kollektiv avtale om TV og internett i borettslaget

Styret har vært i kontakt med en rekke leverandører om kollektiv avtale om TV. Styret foreslår Flex Universal 
250 fra Telia, som inkluderer en avtale om internett. Prisen er kr 369 per boenhet. Avtalen gir fleksibilitet med 
hensyn til om man har mest behov for rikt TV-tilbud eller høy hastighet på internett. Det går an å betale ekstra 
for å få begge deler. Avtalen gjelder 48 måneder fra oppstart høsten 2025.

Man kan med denne løsningen balansere selv mellom høy hastighet på internett og større TV-pakke. Man kan 
bytte frem og tilbake mellom kanaler og strømmetjenester, og frem og tilbake mellom høy hastighet og bredt 
TV-tilbud. Velger man 250 Mbit/s internett, som holder for de fleste, har man nok TV-poeng til en eller flere 
strømmetjenester i tillegg til standardkanalene.

Telia tilbyr hjemmebesøk for oppsett, og personlig hjelp på alle sine utsalgssteder.

Dekoderen kan tas med på ferie og brukes overalt i Norge. Det er begrensninger på bruken i utlandet.

Blir forslaget nedstemt, vil styret inngå avtale om kun internett med nåværende leverandør eller en ny.

Forslag til vedtak:

Forslaget falt

Antall stemmer for vedtaket: 42
Antall stemmer mot vedtaket: 95
Antall blanke stemmer: 46
Flertallskrav: Alminnelig (50%)

10. Valg av tillitsvalgte

Det skal velges 3 styremedlemmer for 2 år, samt 4 varamedlemmer for 1 år. Følgende kandidater er innstilt av 
valgkomiteen: 

Styremedlem (2 år)

Følgende ble valgt:
Vidar Bredesen (103 stemmer)
Christina Hassel (102 stemmer)
Madeleine Winger (102 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Vidar Bredesen
Christina Hassel
Madeleine Winger
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Varamedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Daniel Bond (100 stemmer)
Tina Engen (96 stemmer)
Jonathan Gebremichael (100 stemmer)
Bengt Lund (97 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Daniel Bond
Tina Engen
Jonathan Gebremichael
Bengt Lund

11. Valg av delegater til OBOS' generalforsamling

Vi skal velge delegater til OBOS sin generalforsamling. Delegatene og varadelegatene sitter i ett år. Følgende 
kandidater er innstilt av valgkomiteen: 

Delegat (1 år)

Følgende ble valgt:
Odd Magnus Nilsen (109 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Odd Magnus Nilsen

Varadelegat (1 år)

Følgende ble valgt:
Julie Ervik (106 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Julie Ervik

12. Valg av valgkomitè

Det skal velges valgkomite for 1 år. Følgende kandidater er innstilt: 

Valgkomitemedlem (1 år)

Følgende ble valgt:
Henning Johansson (104 stemmer)
Alf Mikalsen (108 stemmer)
Asgeir Skaret (104 stemmer)

Følgende stilte til valg:
Henning Johansson
Alf Mikalsen
Asgeir Skaret
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BESKYTTET 

Vedtekter 

for Engelsborg borettslag, org nr 948 322 536, 

vedtatt på ordinær generalforsamling den 22.05.2019. 

Endret på generalforsamling 27.05.2022. 

 

1. Innledende bestemmelser 

1–1 Formål 

Engelsborg borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 

bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og å drive virksomhet som 

står i sammenheng med dette. 

1–2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 

1. Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune. 

2. Borettslaget er tilknyttet OBOS, som er forretningsfører. 

2. Andeler og andelseiere 

2–1 Andeler og andelseiere 

1. Andelene skal være på kroner 100,-. 

2. Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 

personer som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i borettslaget. 

Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn én andel. Bare 

personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen. 

3. Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til 

sammen eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til  

ti prosent av boligene i laget: 

• stat, 

• fylkeskommune, 

• kommune, 

• selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir leid og kontrollert  

 av stat, fylkeskommune eller kommune,  

• stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av stat,  

 fylkeskommune eller kommune, 

• selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

 fylkeskommune eller kommu ne om å skaffe boliger til vanskeligstilte.  



 

BESKYTTET 

4. I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4–3 rett til  

å eie inntil to prosent av andelene.  

5. En kreditor kan eie én eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er 

sikret med pant i andelen eller andelene.  

6. Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom 

de eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før.  

7. En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 

vedtekter.  

2–2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier  

1. En andelseier har rett til å overdra sin andel.  

2. Ved ethvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til  

å bruke boligen.  

3. Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det, og skal nekte 

godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap. 2 i disse vedtektene.  

4. Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette 

komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning 

kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  

5. Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 

rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.  

6. Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med én eller flere nye 

erververe for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller 

til det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  

3. Forkjøpsrett  

3–1 Forkjøpsberettigede  

1. Dersom en andel skifter eier, har først andelseierne i borettslaget, og dernest 

de øvrige andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  

2. Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken 

andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen.  

3–2 Interne forkjøpsberettigede  

1. Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. Ansiennitet regnes 

fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren  sammenhengende eid flere 

andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første andel. Står flere 
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andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst ansiennitet  

i OBOS foran. 

2. Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den 

andelen nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om 

andelen tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet 

forkjøpsrett til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen overføres til 

noen som faller inn under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3–4, 

jf. lov om borettslag § 4–12. Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende 

dersom andelen overføres:  

• på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller  

• ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen  

 i minst 2 år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen  

3–3 Behandlingsregler og frister  

1. Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3–1 får anledning til å 

gjøre forkjøpsretten gjeldende, og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen 

fristen nevnt i pkt. 3–3 2, jf. borettslagslovens § 4–15 første ledd.  

2. Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget 

mottok melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre 

vilkår. Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel 

om at andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst 

femten dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har 

skiftet eier.  

3. Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til fem 

ganger rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget 

tilbake.  

4. Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 

boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte.  

5. Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av forkjøps-

berettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, 

eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret  

for salget.  

3–4 Rettsovergang til nærstående  

Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle,  

til andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje,  

til fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller 

noen annen som de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere 

eieren, til person som har leid boligen i kraft av å være arbeidstaker hos 
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andelseier eller til person som har leid den bolig andelen nå er knyttet til  

av borettslaget. Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen 

overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller når et husstands-

medlem overtar andelen etter bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 

 

 

4. Borett og overlating av bruk  

4–1 Boretten  

1. Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 

fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er  

i samsvar med tiden og forholdene.  

2. Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 

samtykke.  

3. Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 

aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 

unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.  

4. Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

4–2 Overlating av bruk  

1. Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen 

til andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele 

boligen dersom:  

• andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5–6 første 

 ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan  

 i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år,  

• andelseieren er en juridisk person,  

• andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

 militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner,  

• et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning  

 i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller 

 ektefellen,  

• det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 

 eller husstandsfellesskapsloven.  

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir 

saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt 

andelseier.  
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2. Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 

innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal 

brukeren regnes som godkjent.  

3. Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til 

andre uten godkjenning.  

4. Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk 

hvis én eller flere av sameierne ikke bor i boligen. 

5. Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.  

6. Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 

oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier,  

se pkt. 6–1 3.  

4–3 Bygningsmessige arbeider  

1. En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eien-

dommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker  

av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.  

2. Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygnings-

forskrifter og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som 

berører bygningens eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og tv-

antenner, markiser mv. – er ikke tillatt uten styrets forutgående samtykke.  

5. Vedlikehold  

5–1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt  

1. Den enkelte andelseier skal holde boligen, andre rom og annet areal som hører 

boligen til i forsvarlig stand, og vedlikeholde slikt som dører og vinduer 

innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 

ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, 

varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må 

brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  

2. Vedlikeholdet omfatter også nødvendig reparasjon og utskiftning av slikt som 

rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 

tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmt-

vannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og himlings-

plater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  

3. Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 

avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles- 
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/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong 

og takterrasse.  

4. Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 

eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende 

lover og forskrifter. 

5. Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om 

innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til 

borettslaget.  

6. Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 

skade påført ved innbrudd og uvær.  

7. Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for  

å utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget.  

8. Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon  

og utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.  

5–2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  

1. Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand 

så langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også 

utvendig vedlikehold av vinduer.  

2. Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 

boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 

installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 

andelseieren.  

3. Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 

nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen samt reparasjon 

eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller 

ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner, med unntak av 

varmekabler.  

4. Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 

vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 

utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 

andelseieren eller annen bruker av boligen.  

5–3 Utbedringsansvar og erstatning  

1. Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller  

på annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen 

til, skal skaden utbedres av borettslaget.  
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2. Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidende andelseier. Boretts-

laget hefter ikke for eventuelle skader på skadelidendes innbo og/eller løsøre.  

3. Borettslaget og skadelidende andelseiere kan kreve erstatning for tap som 

følger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf. borettslagslovens §§ 5–13 

og 5–15.  

4. Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke 

oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5–18.  

 

6. Felleskostnader og pantesikkerhet  

6–1 Felleskostnader  

1. Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel 

fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres 

etter borettslagslovens § 5–19.  

2. Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten 

for den enkelte bolig eller etter forbruk.  

3. Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 

overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4–2 6.  

6–2 Betaling av felleskostnader  

1. Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan 

endre felleskostnadene med én måneds skriftlig varsel.  

2. For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren for den 

til enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  

6–3 Borettslagets pantesikkerhet  

For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 

borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. 

Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens 

grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.  

7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse  

7–1 Mislighold  

Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. 

Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, 

forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 

husordensregler.  
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7–2 Pålegg om salg  

1. Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagslovens § 5–22 

første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 

borettslaget rett til å kreve andelen solgt.  

2. Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 

boligbyggelaget.  

 

 

 

7–3 Fravikelse  

Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 

vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 

oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere 

eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelses-

lovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg.  

8. Styret og dets vedtak  

8–1 Styret  

1. Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og av minst to og 

høyst fem andre medlemmer med like mange varamedlemmer.  

2. Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 

Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan 

gjenvelges.  

3. Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styre-

leder ved særskilt valg. 

8–2 Styrets oppgaver  

1. Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og general-

forsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 

vedtektene er lagt til andre organer.  

2. Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 

styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  

3. Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av 

de frammøtte styremedlemmene.  

8–3 Styrets vedtak  
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1. Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 

stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 

stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et 

vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 

styremedlemmene.  

2. Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 

tredjedels flertall fatte vedtak om:  

• ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 

 som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og 

 vedlikehold, 

• å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 

 benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3–2 andre ledd,  

• salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 

• å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene, 

• andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 

 forvaltning, 

• andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 

 økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 

 årlige felleskostnadene.  

8–4 Representasjon og fullmakt  

Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad  

og tegner dets navn.  

9. Generalforsamlingen  

9–1 Myndighet  

Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  

9–2 Tidspunkt for generalforsamling  

1. Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni.  

2. Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller 

når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 

stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 

behandlet.  

9–3 Varsel om og innkalling til generalforsamling  

1. Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato 

for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  

2. Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal 

være på minst åtte og høyst tyve dager. Ekstraordinær generalforsamling kan 
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om nødvendig kalles inn med kortere varsel, som likevel skal være på minst tre 

dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  

3. I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 

forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to 

tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i inn-

kallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær general-

forsamling, skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse skriftlig innen 

fristen i 1. ledd.  

9–4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

• Godkjenning av årsberetning fra styret 

• Godkjenning av årsregnskap 

• Valg av styremedlemmer og varamedlemmer  

• Eventuelt valg av revisor 

•  Fastsetting av godtgjørelse til styret 

• Andre saker som er nevnt i innkallingen  

9–5 Møterett  

Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags-, tale- 

og stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 

andelseierens husstand og eventuelle leietakere har rett til å være til stede og til 

å uttale seg.  

9–6 Møteledelse og protokoll 

Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre general-

forsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres 

protokoll fra generalforsamlingen.  

9–7 Stemmerett og fullmakt  

Hver andel gir rett til én stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier 

mer enn én andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan 

det bare avgis én stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på general-

forsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn én andelseier.  

9–8 Vedtak på generalforsamlingen  

1. Foruten saker som nevnt i punkt 9–4 i vedtektene kan ikke general-

forsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt  

i innkallingen.  

2. Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle 

beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte 

stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får 

flest stemmer, skal regnes som valgt.  
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3. Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning.  

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern  

10–1 Inhabilitet  

1 Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 

spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig 

eller økonomisk særinteresse.  

2. Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning 

på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar 

for seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder 

avstemning om salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens  

§§ 5–22 og 5–23.  

10–2 Taushetsplikt  

Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare 

taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten  

i borettslaget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom 

ingen berettiget interesse tilsier taushet.  

10–3 Mindretallsvern  

Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som 

er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for 

andelseiere eller borettslaget.  

11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene  

11–1 Vedtektsendringer  

1. Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 

med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  

2. Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS,  

jf. borettslagslovens § 7–12:  

• vilkår for å være andelseier i borettslaget  

• bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget  

• denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer  

11–2 Forholdet til borettslovene  

For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 

06.06.2003 nr. 39, jf. lov om boligbyggelag av samme dato. 
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1. Husordensregler for Engelsborg borettslag 

Husordensreglene vedtas av generalforsamlingen i borettslaget og gjelder inntil 

generalforsamlingen vedtar endringer. Merk at meldinger fra styret til boretts-

haverne i form av brev, rundskriv eller oppslag, gjelder på lik linje med 

husordensreglenes bestemmelser.  

Enhver borettshaver er ansvarlig for at husordensreglene overholdes. Med 

borettshaver menes alle andelseiere og midlertidige brukere samt leietakere av 

forretningslokaler.  

Husordensreglene skal sikre beboerne ro, orden, trygghet og hygge der de bor.  

Husordensreglene omfatter blant annet følgende: 

• regler for ro og orden i den enkelte leilighet  

• regler for bruk av fellesarealer  

• regler for bruk av vaskeriene, inkludert tørkeplass  

Overtredelse av husordensreglene kan i verste fall medføre at borettslaget gir 

pålegg om salg, eventuelt begjærer tvangssalg.  

Henvendelse til styret vedrørende husordenen skal skje skriftlig til 

engelsborg@engelsborg.no eller legges i borettslagets postkasse i Sars’ gate 74.  

 

2.  Ro og orden i leiligheten 

Disse punktene tar for seg regler som er nødvendige for at den enkeltes bruk av 

egen leilighet ikke skal gå på bekostning av andre beboeres krav på privatliv og 

behov for ro, orden og trygghet.  

Borettslaget har bomiljøvaktordning som kan benyttes bl.a. ved husbråk, 

innbrudd, uvedkommende på borettslagets eiendom, ved akutt behov for 

håndverkere etc.  

2–1  Regler om ro i leiligheten 

Det skal være ro i leilighetene i periodene:  

• Mandag til fredag fra 22.00 til 06.00  

• Lørdag, søndag og helligdager fra 22.00 til 10.00  

Arbeid i leilighet som innebærer banking, boring og liknende skal være avsluttet 

senest kl. 21.00 på hverdager, og senest kl. 18.00 på lørdager. Søndager og 

helligdager er det ikke tillatt med denne type arbeid.  
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Den som skal i gang med arbeider som innebærer sterk støy fra boring, hamring 

o.l. over flere dager, plikter å varsle øvrige beboere i samme oppgang og 

tilstøtende oppganger med oppslag. Oppslaget skal inkludere: 

• Navn og telefonnummer til kontaktperson 

• Oppstartdato og forventet avslutningsdato for arbeidene 

Pass på at radio, tv og liknende ikke står unødvendig høyt på.  

Det gjøres oppmerksom på at det er lydt mellom etasjene/oppgangene. Alle må 

vise hensyn ved å begrense støy, også i tidsrom som ikke er spesielt nevnt i punkt 

2–1.  

Merk at rom med harde gulv og innvendig trapp lett gir gjenklang til tilstøtende 

leiligheter.  

2–2  Musikkundervisning 

Musikkundervisning/øving tillates bare etter særskilt avtale med styret og med 

samtykke fra beboere i tilstøtende leiligheter (husk leilighetene i nabooppgangen 

også). Se også vedtektene punkt 4–1 (2).  

2–3  Husdyrhold 

For å unngå unødige konflikter, følger borettslaget et føre var prinsipp som 

innebærer at en andelseier som ønsker å anskaffe husdyr, plikter å skriftlig varsle 

sine nærmeste naboer (i samme oppgang) i forkant av anskaffelsen.  

 

Nye andelseiere som allerede har husdyr, skal så raskt som mulig gi sine naboer 

samme varsel.  

 

Gjør følgende hvis du har eller vurderer å anskaffe et kjæledyr:  

 

• Gi alle berørte naboer en skriftlig melding, med en mulighet for dem til 

å komme med tilbakemelding.  

 

• Samle sammen svarene og vurder om eventuelle innvendinger gjør 

dyrehold uaktuelt.  
 

• Dersom du mener det ikke er noen lovmessig hindring, sendes kopi av 

utsendt forespørsel og mottatte svar til styret.  
 

• Merk at styret ikke sier ja eller nei til dyrehold. Det registreres kun at 

korrekt prosedyre er fulgt. Ved eventuelt dyrehold gjelder følgende 

generelle bestemmelser:   
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- Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene som 

gjelder dyrehold og straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. 

Alle dyr skal holdes i bånd på borettslagets område.  

 

- Fellesarealer i indregård samt øvre gård (Trondheimsveien 101-109) og 

Ytre gård (Sars' gate 80-64)skal ikke benyttes som luftegård/avtrede for 

husdyr. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer dyret måtte 

etterlate seg på eiendommen.  

 

- Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade dyret 

måtte påføre person eller eiendom, f.eks. oppskraping av dører og 

karmer, skade på blomster, planter, grøntanlegg mv.  

 

- Beboere som mener husdyrholdet er til vesentlig ulempe, kan klage til 

styret eller andre myndigheter. Styret kan også velge å ta opp saker på 

eget initiativ. Støy kan regnes som en vesentlig ulempe.  

 

- Husdyr kan ikke tas med i velferdsrom, trimrom og vaskerier. 

 

2–4  Balkonger og takterrasser 

Balkonger og vinduer må ikke brukes til lufting og risting av klær, tepper osv. 

Flaggstenger, parabolantenner, markiser, blomsterkasser o.l. må ikke settes opp 

uten styrets samtykke.  

På grunn av brannfare er det ikke tillatt å bruke kull eller gassgrill på balkong og 

takterrasser. Det kan det brukes elektrisk grill på balkong, men det frarådes, siden 

det ofte betyr at man fyller naboenes leilighet med matos. Naboer som blir plaget, 

kan kreve umiddelbar stans i grillaktivitetene.  

Bruk av elektrisk grill på takterrasser er tillatt.  

2–5  Sentralvarme  

 

Termostaten på radiatorene bør ikke tildekkes eller skjules av gardiner, fordi dette 

påvirker temperaturstyringen. I fyringssesongen bør man unngå lang-varing 

lufting, spesielt gjennom vinduer nærmest termostaten. 

 

Kontakt vaktmester Ddersom du er i tvil om bruken av termostaten på har 

spørsmål rundt bruk av radiatorene., kontakt vaktmester.  

 

 Alle rom må holdes såpass oppvarmet at vannet i rørene ikke fryser.  
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2–6  Bad, wc, rør og kraner 

Badekarene må ikke benyttes til klesvask, fordi tråder og lo fra tøyet vil stoppe til 

avløpet.  

Uvedkommende ting må ikke kastes i toalettene. Bruk kun toalettpapir, ikke 

tørkepapir.  

Fastmontert innredning og utstyr må behandles forsiktig. Si fra til vaktmester om 

mangler du ikke kan utbedre selv.  

Fett eller kaffegrut må ikke tømmes i vask eller sluk. Bruk avløpsrens slik at 

avløpsrørene ikke så lett tilstoppes.  

Endringer i baderom må utføres fagmessig. Andelseiere står økonomisk ansvarlig 

for eventuelle skader på naboleiligheter eller bygningen.  

Ved installasjon av vaskemaskin eller oppvaskmaskin, vær oppmerksom på at 

reglene for ro i leiligheten (2–1) også begrenser bruken av slike maskiner.  

2–7  Elektriske tilkoblinger  

Montering og tilkobling av elektrisk materiell skal alltid foretas av kvalifisert 

fagpersonell etter de regler som gjelder for elektriske installasjoner.  

Borettshaver må selv sørge for at sikringer, lamper, strykejern o.l. er i orden. Feil 

på elektrisk utstyr som benyttes i leilighetene, er i seg selv en sikkerhetsrisiko.  

I tillegg kan feil på utstyr gi opphav til feilmeldinger i byggets øvrige elektriske 

anlegg, noe som medfører unødige og kostbare feilsøk.  

Det kan også nevnes spesielt at det kun må kun brukes skjermet 

tilkoblingsledning kabel for radio- og tv-apparater. Feil her kan forstyrre mottak 

for alle andre i gården. 

Elektriske kjøretøy skal ikke lades uten en våken voksen person til stede. 

2–8  Brannvarslings- og slukningsutstyr 

Til alle leiligheter har borettslaget distribuert en brannslukker og en eller flere 

røykvarslere. Disse tilhører borettslaget. Det er ikke tillatt å ta dette utstyret med 

seg når man flytter. Beboer er ansvarlig for å kontrollere at utstyr er til stede  

i leiligheten og fungerer. Ved mangler må man melde fra til vaktmester.  
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Borettslaget tilrettelegger for felles kontroll av brannslukkerne en gang i året.  

De som ikke benytter denne anledningen, må selv sørge for å få det gjort.  

Det er installert sentralt brannvarslingsanlegg som dekker fellesområdene 

kjellere, oppganger og loft. I tillegg til detektorer med varslere i fellesområdene er 

det tilkoblet varslere i hver leilighet. Full beskrivelse av brannsikring  

i borettslaget kan du finne på www.engelsborg.no 

  

Det er ikke tillatt å gjøre noen form for inngrep på det sentrale varslings-anlegget, 

inkludert kabling og utstyr montert i hver enkelt leilighet, uten at det først er 

klarert av vaktmester. 

 

2–9 Søppel 

De gamle søppelsjaktene er stengt.  

Husholdningsavfallet legger du i de røde søppelhusene i øvregård eller indregård. 

Husholdningsavfall er det de fleste samler under kjøkkenbenken: matrester, 

plast, urent papir, knust glass og liknende. Husk å sortere mat- og plastavfall i 

egne grønne og blå poser. 

Restavfall kan du kaste i container i indregård. Restavfall er det som blir igjen 

etter at du har sortert ut papir, plastemballasje, matrester, glass/metall, farlig 

avfall, el-apparater og grovavfall. I tillegg kan møbler, klær og liknende, som er 

uegnet for gjenbruk, karakteriseres som restavfall.  

Papp og papir kan du kaste i papircontaineren egen container i indregård.  

Nærmeste container for Glass og metall er i Sars’ gate (ved Esso). 

Glass og metall kan du kaste i egen container i øvregård.  

EE-avfall som tv, pc og andre elektriske/elektroniske produkter kan leveres inn 

til butikker som selger tilsvarende artikler. I tillegg kan det leveres inn ved en av 

kommunens miljøstasjoner.  

Farlig avfall kan leveres inn ved en av kommunens miljøstasjoner. Farlig avfall er 

alt som er brannfarlig, giftig, etsende eller irriterende, f.eks. maling, lakk, 

løsemidler, oljerester, tungmetaller og liknende.  

Lysrør, sparepærer, batterier m.m er også farlig avfall, men i motsetning til annet 

farlig avfall plikter alle butikker som selger tilsvarende produkter å ta imot 

returer.  

2–10  Skadedyr 
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Borettshaver er ansvarlig for å holde leiligheten fri for insekter og skadedyr, og 

må straks melde fra til styret dersom det oppdages veggdyr, kakerlakker e.l.  

i leiligheten.  

Etter mottatt melding fra borettshaver, eller ved mistanke om at en eller flere 

leiligheter kan være infisert, skal styret ha anledning til uhindret å foreta 

inspeksjon.  

Dersom det er påvist veggdyr eller annet utøy i en leilighet, må borettshaveren for 

egen regning gjøre det nødvendige for å få leiligheten rengjort, og ellers rette seg 

etter styrets pålegg for å få utført dette.  

2–11  Midlertidig bruksoverlatelse (tidligere kalt fremleie) 

Søknad om midlertidig bruksoverlatelse gjøres via OBOS. Se for øvrig punkt 4 i 

vedtektene. 

3. Ro og orden i fellesarealer 

Alle arealer borettshaver har tilgang til i borettslaget, utover leiligheten og egne 

boder, er definert som fellesarealer. 

Fellesarealene skal være mest mulig tilgjengelige og bruksvennlige for alle 

beboere. Samtidig må bruk av fellesarealer ikke være til urimelig sjenanse for den 

enkelte beboer.  

Boder er en avgrenset del av fellesarealet som den enkelte andelseier alene er gitt 

bruksrett på. Det er ikke definert noen standard størrelse på boder, og det er heller 

ikke gitt at man kan beholde samme bod og areal for alltid. Det tilstrebes 

imidlertid at alle har omtrent like store boder. 

 

3–1  Ro i fellesarealer 

Her gjelder samme regler og tider som for leiligheter.  

• Mandag til fredag skal det være ro fra 22.00 til 06.00.  

• Lørdag, søndag og helligdager skal det være ro fra 22.00 til 10.00  

Man kan naturligvis benytte de felles utearealene ut over disse tidene, men man 

må sørge for å begrense støynivået.  

3–2  Trapper, kjeller og loft 

Dører til entreer og trappeoppganger skal lukkes uten unødig støy.  

Trappeoppgangene skal ikke brukes som lekerom.  
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Det er forbudt å sette fra seg barnevogner, ski, kjelker, sykler eller annet  

i trappeoppganger eller utenom spesifikt anvist plass i øvrige fellesarealer,  

ute og inne. 

Merk at det heller ikke er lov å sette sko eller annet utenfor leilighetsdøren.  

Risting av tøy i trappeoppganger er forbudt. 

For å hindre innbrudd og hærverk, skal inngangsdører og dører til loft og kjellere 

alltid være låst. Beboere skal ikke slippe fremmede inn i oppgangen.  

La aldri småbarn små barn være alene på loft eller i kjellere.  

Bruk aldri åpen flamme i kjeller- eller loftsbod. 

Loft og kjeller er ikke oppholdsrom. 

3–3  Lufting i fellesarealer 

Trapperomsvinduer og kjellervinduer skal som hovedregel være lukket, og settes 

bare opp når det er nødvendig å lufte. Taklukene skal være lukket når det regner 

eller snør. Den som setter opp et vindu i slike fellesarealer, er også ansvarlig for 

at vinduet blir lukket innen rimelig tid.  

3–4  Vasking av fellesarealer 

Vask av fellesarealer utføres av innleid firma i henhold til 

generalforsamlingsvedtak. 

 

3–5  Bilkjøring og parkering  

Kun nødvendig kjøring er tillatt inne på borettslagets eiendom. Det vil si 

syketransport og renovasjon samt nødvendig transport av store og tunge 

gjenstander. All annen kjøring er forbudt.  

All transport skal unngås mellom klokken 22.00 og 06.00 av støyhensyn. Dette 

gjelder ikke syketransport.  

Det er ikke tillatt å parkere på borettslagets område, med unntak for av- og 

pålessing. Parkerte biler vil bli borttauet uten nærmere varsel, til eiers kostnad og 

risiko.  

Ved overtredelse av parkeringsbestemmelsene vil det bli ilagt gebyr. Kjøretøy kan 

bli borttauet for eiers kostnad og risiko uten at det gis nærmere varsel.  

Se også skilting i borettslaget.  

For spørsmål om midlertidig parkeringstillatelse kan du kontakte vaktmester. 
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Dersom du skal ha håndverkere o.l. på besøk, må det avtales nærmere med 

vaktmester om når og hvor de eventuelt kan parkere.  

 

 

 

 

 

 

3–6  Gårdsplass og grøntanlegg 

Alle er pålagt å vise aktsomhet ved bruk av fellesarealene og møbler og utstyr som 

er plassert der.  

Engangsgriller og andre kullgriller må kun plasseres på steinhellene, aldri på 

gresset, tresvillene eller utemøblene.  

Vaktmester skal holde veier og grøntanlegg i orden, og beboerne må derfor følge 

hans pålegg.  

Fotballsparking og høylydt fremtreden er forbudt.  

Det er ikke tillatt å mate fuglene, da restene trekker rotter og mus til eiendommen.  

3–7  Sykler og motorsykler/mopeder 

I uteområdene er det egne sykkelstativ. I tillegg er det sykkelstativ i kjellere. I 

uteområdene er det egne sykkelstativ. Sykler som plasseres utenom stativene, 

f.eks. låses fast til gjerdet, trær og liknende, vil kunne bli fjernet og kastet uten 

nærmere varsel. I tillegg er det sykkelstativ i kjellere.  

Elektriske kjøretøy skal ikke lades uten en våken voksen person til stede. 

Mopeder og motorsykler kan parkeres på hellelagt plass ovenfor søplehusene i 

indregård, eller på sykkeloppstillingsplassen utenfor Trondheimsveien 101, 

forutsatt at det er ledig plass. Dersom kjøretøyene settes slik at det hindrer ferdsel, 

kan de fjernes uten forvarsel, til eiers kostnad og risiko.  

Eier av motorsykkel/moped må ta hensyn til øvrige beboerne når det gjelder støy. 

Det er forbudt å kjøre med motorsykkel/moped inne i gården mellom klokken 

22.00 og 06.00. 

4. Regler for vaskerier og tørkeplass 

Det er utarbeidet instruks for bruk av vaskeriene. Denne må følges.  

Det er ikke tillatt å vaske eller tørke tøy som tilhører andre enn gårdens beboere.  
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Borettslaget har ikke ansvar for tøy som blir skadet eller borte.  

 Dersom noen ønsker mer informasjon om bruken av vaskeriet, henvises de til 

vaktmester.  

4–1 Vasketider 

Vaskeriene kan holdes åpne på følgende dager og tidspunkter:  

• Mandag til fredag fra 06.00 til 22.00 

• Andre dager fra 10:00 til 22:00 

 
Antall vaskeperioder innenfor vaskerienes åpningstider bestemmes av styret. 
Dette finner du på oppslag i vaskeriene.  

Bruk av varmruller/kombiruller og tørketrommel skal avsluttes samtidig som 
vaskeperioden.  

4–2  Renhold 

Brukerne skal selv holde vaskeriet rent og skal forlate det rengjort og i orden.  

På grunn av brannfare er det spesielt viktig å fjerne støv og lo fra tørke-

trommelens lofilter.  

Avløp og sluk skal renses for lo og tråder. Husk vaskepose for tøy med spiler.  

NB! Det er forbudt å farge tøy i vaskemaskinene.  

4–3  Reservering av vasketider 

Vasketid reserveres ved å benytte kort som fås kjøpt og lades hos vaktmester.  

I vasketiden er det ikke adgang for andre til å benytte seg av maskinene,  

med mindre den som har satt seg opp er ferdig med å vaske eller har gitt sitt 

samtykke.  

4–4  Bruksanvisning for maskiner i vaskeriet 

Bruksanvisning for vaskemaskiner, tørketromler og varmruller/kombiruller 

finnes tilgjengelig i vaskeriene, på maskinene og som egne oppslag. Bruks-

anvisningene må følges nøye av alle som benytter vaskeriene.  

4–5  Tørketider ute 

Tørkestativet kan fritt brukes  

• fra 08.30–20.00 mandag til fredag 

• fra 10.00– 20.00 lørdag og søndag.  

Tepper kan bankes  
• fra 07.00–08.30 
• fra 20.00–22.00 mandag til fredag 

• fra 08.00–10.00 lørdag. 
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OPPSUMMERING TIL BEBOERNE I ENGELSBORG BORETTSLAG 

 

Advokatfirmaet Varder har bistått og bistår Engelsborg borettslag i oppfølgingen av 

setningsskadesaken som oppsto etter boring av energibrønner. Vi ønsker med dette 

å gi beboerne en kort og oppdatert orientering om situasjonen. 

Nabosameiet Professorløkka har varslet en mulig økning av sitt krav etter at nye 

tekniske undersøkelser har avdekket bevegelser i fundamenteringen deres. Det er 

registrert helningsavvik og sprekker i bygget, og de har engasjert sakkyndige for å 

utrede skadeomfanget nærmere. Dette arbeidet pågår fortsatt, og det foreligger 

foreløpig ikke noe endelig krav mot Engelsborg. 

Engelsborg ble tidligere holdt ansvarlig for naboens skader, men borettslaget har 

videre krav (regress) mot Boligenergi og deres forsikringsselskap Gjensidige. Denne 

forsikringsdekningen er begrenset til 100 millioner kroner. Dersom skadeomfanget 

hos Professorløkka viser seg å bli vesentlig større – for eksempel ved behov for større 

tekniske tiltak på fundamentene – kan det ikke utelukkes at Engelsborg i neste 

omgang kan bli møtt med krav som overstiger forsikringsdekningen. 

Det er viktig å presisere at dette ikke betyr at Engelsborg vil bli økonomisk ansvarlig 

i et slikt omfang, men at det nå gjøres et arbeid for å sikre borettslaget best mulig 

rettslig og faglig posisjon dersom saken skulle utvikle seg videre. 

For å ivareta borettslagets interesser anbefaler vi at det innhentes egne uavhengige 

geotekniske og konstruksjonstekniske vurderinger. Disse skal blant annet se på 

årsakssammenhenger, ansvarsfordeling og om det finnes forhold hos Professorløkka 

som kan redusere Engelsborgs ansvar – for eksempel valg av 

fundamenteringsmetode eller tidligere registrerte setninger i området. Samtidig vil 

det vurderes om det er grunnlag for å rette krav mot andre aktører enn Boligenergi, 

slik at Engelsborg ikke står alene i en eventuell videre prosess. 

En helt overflatisk vurdering av forholdene ved Engelsborg og Tøyenhus fra de 

sakkyndige tilsier at det per i dag ikke er noe som tyder på tilsvarende risiko her. 

Dette vil likevel bli gjennomgått som en del av den tekniske vurderingen, for å være 

grundige og sikre at styret har et godt kunnskapsgrunnlag. 
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Vårt mål er å være i forkant og sikre borettslaget kontroll, forutsigbarhet og et best 

mulig utgangspunkt dersom det skulle oppstå nye krav. Det arbeidet som nå settes 

i gang er et ledd i dette, og innebærer ikke at det foreligger noen akutt faresituasjon 

eller beslutning om tiltak. 

Vi vil komme tilbake med mer informasjon når de faglige vurderingene foreligger. 

 

 

 

 

Med vennlig hilsen 

ADVOKATFIRMAET VARDER AS 

 

 

 

 

Kristian Voie Danielsen 

Advokat / partner 

kvd@varder.no 
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OPPDATERING TIL BEBOERNE I ENGELSBORG BORETTSLAG

Vi viser til oppsummering av 17. oktober 2025, etter at nabosameiet Professorløkka 
varslet økte krav knyttet til skader på deres bygg.

Siden sist har Engelsborg engasjert Watn Consult AS for å gjøre geotekniske og 
konstruksjonstekniske vurderinger av skadene hos Professorløkka. 

Watn Consult AS har levert en foreløpig vurdering. Denne viser at det er behov for 
flere undersøkelser før det kan konkluderes om det er nødvendig med 
refundamentering.

Videre kartlegging vil innebære videre målinger av setninger og 
grunnundersøkelser. Derfor er det foreløpig for tidlig å si hvilke tiltak naboen vil 
gjennomføre, og hvor stort et eventuelt krav mot Engelsborg vil bli.

Det er forventet at en beslutning om mulig refundamentering først vil tas mot 
sommeren 2026.

Som tidligere informert, er Engelsborg ansvarlig for skadene hos naboen. Samtidig 
har vi et krav (regress) mot Boligenergi og deres forsikringsselskap Gjensidige. 
Forsikringen har en øvre dekning på 100 millioner kroner. Dersom skadene viser 
seg å være større enn dette, kan det oppstå krav som overstiger 
forsikringsdekningen. I tillegg til dette har Rototec en øvre forsikringsdekning hos If 
på ca. 35-40 millioner kroner, jf. kulepunkt tre under. 

Det er viktig å presisere at dette ikke betyr at borettslaget nødvendigvis vil bli 
sittende med et slikt økonomisk ansvar. Det gjøres nå et arbeid for å sikre 
borettslaget best mulig rettslig og faglig posisjon dersom saken skulle utvikle seg 
videre.

I klartekst betyr dette at Engelsborg har vært nødt til å forfølge krav mot øvrige 
ansvarlige i skadesaken. For å ivareta borettslagets interesser har vi iverksatt flere 
tiltak: 

• Det er innhentet rapport fra sakkyndige i Watn Consult AS. Rapporten og
innspill vil bli oversendt til øvrige parter i skadesaken.
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• Det er sendt varsel om søksmål mot tidligere styremedlemmer og daglig 
leder i Boligenergi AS. Søksmål vil bli tatt ut innen kort tid.

• Engelsborg tok ut direkte søksmål mot underentreprenør Rototec AS og 
selskapets forsikringsselskap If den 20. februar 2026. 

Vårt mål er å være i forkant og sikre borettslaget kontroll, forutsigbarhet og et best 
mulig utgangspunkt. Tiltakene som er iverksatt, er et ledd i denne prosessen. 

Vi vil gi ny informasjon så snart det foreligger mer konkrete avklaringer om tiltakene 
hos naboen og størrelsen på eventuelle krav.

Med vennlig hilsen
ADVOKATFIRMAET VARDER AS

Kristian Voie Danielsen
Advokat / partner
kvd@varder.no

Tore Hammerø
Advokat / assosiert partner
tha@varder.no
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Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

A

B

C

D

E

F

G

C

Attesten gjelder Energiattester ENGELSBORG BORETTSLAG

Antall registrerte
enheter 21

Postnummer 0564

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 229

Bruksnummer 127

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80581653

Merkenummer Energiattest-2025-210997

Dato 11.12.2025

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 1940
Bygningsmateriale:
BRA: 52
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 (21)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Sars' gate 66 80581645 H0201 0 0 122

Sars' gate 70 80581645 H0201 0 0 128

Sars' gate 72 80581645 H0201 0 0 131

Sars' gate 68 80581645 H0201 0 0 125

Sars' gate 78 80581653 H0201 0 0 241

Sars' gate 74 80581645 H0201 0 0 134

Sars' gate 80 80581653 H0202 0 0 236

Sars' gate 74 80581645 H0301 0 0 151

Sars' gate 72 80581645 H0301 0 0 148

Sars' gate 78 80581653 H0301 0 0 250

Sars' gate 66 80581645 H0301 0 0 139

Sars' gate 70 80581645 H0301 0 0 145

Sars' gate 68 80581645 H0301 0 0 142

Sars' gate 80 80581653 H0303 0 0 245

Sars' gate 66 80581645 H0401 0 0 156

Sars' gate 68 80581645 H0401 0 0 159

Sars' gate 72 80581645 H0401 0 0 165

Sars' gate 78 80581653 H0401 0 0 259

Sars' gate 74 80581645 H0401 0 0 168

Sars' gate 70 80581645 H0401 0 0 162

Sars' gate 80 80581653 H0403 0 0 254



Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1940

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 21 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 8 m²
Oppvarmet BRA 52 m²
Totalt BRA 52 m²
Oppvarmet luftvolum 126 m³
U-verdi for yttervegger 0,80 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 2,70 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 15,8 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 224,8 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 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 2,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,59 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 158 %
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) 0,00 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;
Varmepumpe

Varmefordelingssystem Punktoppvarming
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 0,20
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,80
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 0,20
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,80
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,85
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,04
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 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

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 3.2.2020
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 6.014
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 115,9 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 9,7 kWh/år
Pumper 0,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 184,3 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 6 643 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 127,01 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 4 625 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 127,01 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 6 643 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 6 643 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 6 643 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 57,3 %



Rapport utført av PrivatMegleren Horisont den 18.04.2026
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: Mattias Mattsson.
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Sammenlignbare salg i nærområdet

Pen 2-roms m. attraktiv beliggenhet - Varmtv. & fyring inkl. - Gjennomgående planløsning - Skjermet bakgård - Sentralt!

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.

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

18.04.2026PrivatMegleren Horisont

Sars' gate 78, 0564 OSLO
Borettslagsleilighet på selveiertomt, bygget i 1941

GNR 229  BNR 127 FNR 0 SNR 0 KOMMUNE 301 OSLO GRUNNKRETS TØYEN RODE 5

Verdivurdert til

4 700 000
56 664

Fellesgjeld  
4 756 664

Totalt  
91 474

m² pris

4 300

-

1

2

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

28.11.2025 4 800 000 5 500 000 145 050 5 645 050 99 036

11.12.2025 4 600 000 4 870 000 58 879 4 928 879 98 578

20.03.2026 4 690 000 4 740 000 58 394 4 798 394 97 926

1941

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

52 m² 5 m² - m² - m² - m² 2 m²Areal

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasje

1 Sars' gate 62
1940 4. etg 1 sov57 m²

2 Trondheimsveien 91
1942 3. etg 1 sov50 m²

3 Sars' gate 64
1940 1. etg 1 sov49 m²



1

2

3

4

5

6

7

12 Forhold ved omsetningen tyder på at dette ikke er en reell markedsomsetning, og er derfor utelatt i grafen.

18.04.2026PrivatMegleren Horisont

Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

+4 endringer

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

14.12.2021 18.03.2022 3 800 000 4 125 000 84 432 4 209 432

03.10.2011 04.11.2011 1 590 000 1 590 000 104 000 1 694 000

04.07.2011 - 1 570 000 - 1 570 000 12

0
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2.4M
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4.8M

6M

2003                                                                     2008                                                                     2014                                                                     2020                                                                    2026

6 78 9 10 11

4.76M

1.69M

4.21M

06.12.2021

19.09.2011

04.07.2011
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Leiligheter til salgs i TØYEN RODE 5 grunnkrets nå

3
leiligheter til

salgs

  

Leiligheter solgt i TØYEN RODE 5 grunnkrets siste 3 mnd

11
leiligheter solgt

  

for 4.5% over prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

4.1M

4.5M

4.7M

4 360 000 17
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

4.5M

4.8M

5.7M

6.0M

5 231 000 31
Solgt i snitt 

i løpet av

dager

Salgspris i snitt5 483 000

Grünerløkka bydel i snitt
siste 3 mnd107 891

TØYEN RODE 5 grunnkrets i
snitt siste 3 mnd102 133

Sars' gate 78 Totalpris
4 756 66491 474



Sars' gate 78
Nabolaget Sofienberg østre/Carl Berners plass søndre - vurdert av 187 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Studenter

Enslige

Etablerere

SKOLER

Lakkegata skole (1-7 kl.) 9 min
451 elever, 23 klasser 0.8 km

Vahl skole (1-7 kl.) 12 min
203 elever, 13 klasser 1 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 13 min
342 elever, 19 klasser 1.1 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 5 min
431 elever, 30 klasser 0.4 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 17 min
498 elever, 30 klasser 1.3 km

Hersleb videregående skole 12 min

Foss videregående skole 18 min
600 elever, 20 klasser 1.5 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Sofienberg 4 min
Linje 17 0.3 km

Carl Berners plass i Christian Mic... 4 min
Linje FB1, FB5A, FB5B, 20, 21, 28 0.3 km

Carl Berners plass 6 min
Linje 5 0.4 km

Tøyen stasjon 11 min
Linje RE30, R31 0.8 km

Oslo S 6 min
Totalt 24 ulike linjer 2 km

BARNEHAGER

Hammerfestgata barnehage (1-5 år) 5 min
58 barn 0.4 km

Sophies Hage barnehage (0-5 år) 6 min
73 barn 0.4 km

Rodeløkka barnehage (1-5 år) 5 min
63 barn 0.4 km

DAGLIGVARE

Joker Carl Berner 2 min

Kiwi Carl Berner 3 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

Carl Berner Torg 5 min

Vitusapotek Carl Berner 3 min

Vinmonopolet Carl Berner 8 min

SPORT

Sofienberg ungdomsskole 6 min

Monrads gate balløkke 8 min

Fresh Fitness - Carl Berner 3 min

SATS Carl Berner 8 min

«Fint og grønt og nært det meste»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 97/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Buss

Trikk

Gående

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



Sars' gate 78
Nabolaget Sofienberg østre/Carl Berners plass søndre - vurdert av 187 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR
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Sofienberg 4 min
Linje 17 0.3 km

Carl Berners plass i Christian Mic... 4 min
Linje FB1, FB5A, FB5B, 20, 21, 28 0.3 km

Carl Berners plass 6 min
Linje 5 0.4 km

Tøyen stasjon 11 min
Linje RE30, R31 0.8 km

Oslo S 6 min
Totalt 24 ulike linjer 2 km

BARNEHAGER

Hammerfestgata barnehage (1-5 år) 5 min
58 barn 0.4 km

Sophies Hage barnehage (0-5 år) 6 min
73 barn 0.4 km

Rodeløkka barnehage (1-5 år) 5 min
63 barn 0.4 km

DAGLIGVARE

Joker Carl Berner 2 min

Kiwi Carl Berner 3 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

Carl Berner Torg 5 min

Vitusapotek Carl Berner 3 min

Vinmonopolet Carl Berner 8 min

SPORT

Sofienberg ungdomsskole 6 min
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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



Sars' gate 78
Nabolaget Sofienberg østre/Carl Berners plass søndre - vurdert av 187 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Studenter

Enslige

Etablerere

SKOLER

Lakkegata skole (1-7 kl.) 9 min
451 elever, 23 klasser 0.8 km

Vahl skole (1-7 kl.) 12 min
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431 elever, 30 klasser 0.4 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 17 min
498 elever, 30 klasser 1.3 km

Hersleb videregående skole 12 min

Foss videregående skole 18 min
600 elever, 20 klasser 1.5 km

LADEPUNKT FOR EL-BIL

Frydens gate 1 - 11511 3 min

Frydens gate 1 - 11510 3 min

OFFENTLIG TRANSPORT

Sofienberg 4 min
Linje 17 0.3 km

Carl Berners plass i Christian Mich... 4 min
Linje FB1, FB5A, FB5B, 20, 21, 28 0.3 km

Carl Berners plass 6 min
Linje 5 0.4 km

Tøyen stasjon 11 min
Linje RE30, R31 0.8 km

Oslo S 6 min
Totalt 24 ulike linjer 2 km

BARNEHAGER

Hammerfestgata barnehage (1-5 år) 5 min
58 barn 0.4 km

Sophies Hage barnehage (0-5 år) 6 min
73 barn 0.4 km

Rodeløkka barnehage (1-5 år) 5 min
63 barn 0.4 km

DAGLIGVARE

Joker Carl Berner 2 min

Kiwi Carl Berner 3 min

ALDERSFORDELING
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Sofienberg østre/Carl Ber...2 262 1 632

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Høflige 60/100

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



PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Buss

Trikk

Gående

SPORT
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SATS Carl Berner 8 min

«Fint og grønt og nært det meste»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
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Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

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:
Sars' gate 78, 0564 Oslo
Gnr. 229, Bnr. 127, andelsnr. 241 i ENGELSBORG BORETTSLAG, Oslo 
kommune.

Oppdragsnummer:
155260036

Meglerforetak: PrivatMegleren Horisont

Saksbehandler: Mattias Mattsson

Telefon / Mobil: 22 70 19 20 / 472 77 999

E-post: mattias@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.


