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Lys og luftig topp-
/loftsleilighet høyt og 

fritt i 3. og 4. etg.



Velkommen til

Bjølsen & 
Stavangergata 39

Leiligheten har innhold over to plan:
3. etasje: Entré, stue, kjøkken, soverom og 
baderom.
4. etasje: Loftstue med utgang til takterrase. og 
soverom.

I tillegg disponerer leiligheten en romslig 
kjellerbod på ca. 8m², samt en loftsbod med 
gulvareal på ca. 3m². 
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Stavangergata 39

Prisantydning 9 200 000
Fellesgjeld 277 543
Totalpris 9 478 811
Omkostninger 9 518
Fellesutgifter 5 663 pr. mnd.
P. rom 87 m²
Bruksareal 97 m²
BRA-i: 87 m²
BRA-e: 10 m²
TBA: 6 m²
Soverom 2
Etasje 3
Boligtype Leilighet
Eieform Andel
Tomteareal 442 m²
Byggeår 1924
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Kontakt våre 
meglere
Schala & Partners avd. Sagene

Erik Danielsen

Daglig leder / Partner / 
Eiendomsmegler

400 87 800

ed@schalapartners.no
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4-roms loftsleilighet 
over 2 plan 

Velkommen til klassiske Bjølsen Borettslag!

Lys og luftig 4-roms topp-/loftsleilighet høyt og 
fritt i 3. og 4. etg. Gjennomgående planløsning 
med store rom, og solrik og usjenert sydvendt 
takterrasse mot den idylliske bakgården. 
Leiligheten holder en gjennomgående god 
standard - her kan du flytte rett inn!

Borettslaget har en fantastisk flott bakgård som er 
pent opparbeidet og byr opp til mye utendørs 
hygge. Leiligheten har en fin beliggenhet rett ved 
Voldsløkka, nær Nydalen/Storo og Akerselva i 
bydel Sagene. Flotte parkområder og et komplett 
servicetilbud i umiddelbar nærhet.

HØYDEPUNKTER
* Loftsleilighet over to plan
* Solrik og Usjenert sydvendt takterrasse på ca. 
6m²
* Stilrent og lekkert kjøkken fra 2018
* 2 flotte ildsteder
* Lyse tregulv
* God takhøyde på ca. 2,8 meter og opptil ca. 4,26 
meter
* 2 stuer og 2 soverom
* Lyst flislagt baderom fra 2004 med badekar
* Svært idyllisk bakgård
* Ingen forkjøpsrett
* Lave kjøpsomkostninger
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Plantegning
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3. etg
-------------------

4. etg
-------------------
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Velkommen til klassiske Bjølsen Borettslag!

Lys og luftig topp-/loftsleilighet høyt og fritt i byggets 3. og 4. etasje.
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Loftsetasjen har en 
fantastisk takhøyde 

på opptil ca. 4,26 
meter!
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Loftsetasjen er innredet med en romslig stue med utgang til takterrasse, 
samt et soveorm.

Fra stuen har du utgang til en solrik og usjenert sydvendt takterrasse på ca. 
6m².
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Det er flotte originale 
takbjelker som hører 
med i en loftsleilighet 

som denne.
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I loftstuen er det god 
plass til flere ulike 

soner.
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Takterrassen vender mot syd som sørger for gode solforhold. Fra terrassen 
har du utsyn over den idylliske bakgården.

Takterrassen har flislagt gulv med varmekabler, innfelte downlights i 
himlingen og markise. Dette er uten tvil en skikkelig fin plass for lange og 
late sommerdager!
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Loftstuen har fine lyse tregulv og lysmalte overflater. 

I stuen er det også god oppbevaringsplass i garderobeskap som medfølger 
i handelen.
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Som et fint midtpunkt 
i stuen har du en 
lekker peis med 

peisinnsats.
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Soverom 1 er et lyst og 
fint rom med masse 

sjarm.

20



Soverommet har lyse tregulv, lysmalte overflater og synlige takbjelker. 
Soverommet er i dag innredet som et hovedsoverom med dobbeltseng.

Loftsetasjen har et gulvareal på ca. 45m² (målbart areal 33m²).
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Vi beveger oss ned til 
hovedetasjen.
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I byggets 3. etasje har du en stor stue i åpen løsning med kjøkkenet som 
ligger i et eget rom.

I hjørnet av stuen har du en moderne vedovn som både gir god varme og 
bidrar til ekstra hygge på kaldere vinterdager.
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Den gjennomgående planløsningen med store vindusflater i begge ender 
sørger for rikelig med naturlig lys. 

Stilren og moderne kjøkkeninnredning fra 2018 med god skap- og 
benkeplass. Kjøkkenet er fullt utstyrt med integrerte hvitevarer som 
medfølger i handelen.
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Kjøkkenet har en 
praktisk utforming 

med en koselig 
sittebenk i enden.
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Innredningen har hvite glatte fronter og laminert benkeplate. Ekstra dyp 
benkeplass (XL). Praktisk med glassplate i benkeryggen ved platetoppen 
og oppvaskkummen.

Kjøkkenet er utstyrt med medfølgende integrerte hvitevarer som nedfelt 
platetopp, stekeovn i høyskap, oppvaskmaskin, kjøleskap i full høyde og 
fryseskap. Det er også montert lekkasjevarsler.
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Lysinnslippet sammen med den gode takhøyden på ca. 2,8 meter bidrar til 
en god og luftig romfølelse.

Leiligheten holder en gjennomgående god standard med lyse tregulv og 
overflater malt i nydelige farger. 
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Alle vinduene i hovedetasjen var nye i 2018 og har brede vinduskarmer for 
planter og dekor. 

I stuen er det god plass til et stort spisebord og annet ønskelig møblement. 
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Soverom 2 er et lyst og fint rom som i dag er innredet som et barnerom. 
Plass til dobbeltseng om ønskelig.

Soverommet har lyse tregulv, lysmalte overflater, stor klassisk vindusflate 
og god takhøyde på ca. 2,8 meter.
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Leiligheten har et lyst flislagt baderom fra 2004. Baderommet har grå fliser 
på gulv med gulvvarme og hvite fliser på veggene. 

Nyere og moderne baderomsinnredning fra 2019 med skuffer og 
heldekkende dobbelservant, stort speil med belysning over.
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Baderommet er også utstyrt med vegghengt toalett og opplegg for 
vaskemaskin. Plass til vaskesøyle.

Baderommet er utstyrt med både innmurt 
badekar og dusj.

I hovedetasjen har du 
også et soverom og 

baderom.
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Du ønskes 
velkommen inn i en 

hyggelig entré.
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Praktisk nisje med 
plass til sko og 

oppheng av yttertøy.
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Borettslaget har en fantastisk flott bakgård som er pent opparbeidet og byr 
opp til mye utendørs hygge. (arkivbilde)

De indre gårdsrommene oppleves som en oase av beboere. Representativt 
og ryddig med prydbusker, plener, sittegrupper og brosteinsbelagte 
gangveier. Barnevennlig, med egen lekeplass for barna. (arkivbilde)
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Bruksrett til alle tre bakgårdene med bærbusker, lekestativ, paviljong 
og sandkasser. (arkivbilde)

Årlige fårikållag, halloweenfest, 17. mai feiring 
med eget tog, dugnader med kino for barna og 
quiz på kvelder, fellestreninger, eget kor osv. 
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Bjølsen 
Borettslag
Populært klassisk kvartal på Bjølsen med Nord 
bakeri, nabolagsrestauranten Mat & Mer, Tiffanys og 
Mysterud i nærområdet.
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Din nye bolig?
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Eiendommen
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Økonomi
Beregnet totalkostnad
Prisantydning kr 9 200 000,-
Andel fellesgjeld kr 277 543,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger:

Tryg Boligkjøperpakke Leilighet kr 8 250,00,-

Tingl.gebyr BRL-skjøte kr 500,00,-

Tingl.gebyr pantedokument BRL kr 500,00,-

Pantattest kjøper kr 268,00,-

Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld kr 
9 487 061,-

Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges 
til prisantydning og at det kun tinglyses ett 
pantedokument. Av denne summen utgjør kr. 
277 543,- andel fellesgjeld som vil følge andelen, 
men som ikke skal innbetales med oppgjøret. Det tas 
forbehold om endringer i offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 5 663,- pr. mnd.

Fellesutgifter inkluderer:
Kabel-TV og bredbånd fra Telia, trappevask, 
vaktmestertjenester, felles bygningsforsikring, drift 
og vedlikehold, forretningsførsel, kommunale 
avgifter, festeavgift og betjening av andel fellesgjeld. 

Herav:
Kr. 3 365,- Felleskostnader
Kr. 422,- Kabel-TV og bredbånd
Kr. 135,- Trappevasktillegg
Kr. 125,- Dugnadsbidrag (refunderes ved oppmøte 
på dugnader)
Kr. 61,- Vedlikeholdstillegg
Kr. 841,- Renter og avdrag
Kr. 450,- Renter og avdrag
Kr. 264,- Renter og avdrag

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i 
gangen. Ved behov kan styret øke fellesutgiftene. 
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av 
forretningsfører ved utarbeidelse av denne 
salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være 
endret uten at eiendomsmegler har fått melding om 
dette.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i andel fellesutgifter.

Løpende kostnader
Utover det som er nevnt under punktet 
"Felleskostnader" og "Eiendomsskatt", påløper 
kostnader til for eksempel strøm, innboforsikring, 
innvendig vedlikehold og abonnement til tv og 
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og 
linjehastighet der hvor grunnpakke er inkludert).

Andel fellesgjeld
Kr. 277 543,- pr. 22.03.2024.

Andel fellesformue
Kr. 151 060,- pr. 31.12.2023.

Lånevilkår fellesgjeld
Lånenummer: 94927018688, Handelsbanken
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 22.03.2024: 5,85% pa.
Antall terminer til innfrielse: 108.996
Saldo per 22.03.2024: Kr. 2 068 051,-
Andel av saldo: Kr. 24 676,-
Første termin/første avdrag: 15.10.2018
Siste termin 15.03.2033

Lånenummer: 94927029701, Handelsbanken
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 22.03.2024: 5,85% pa.
Antall terminer til innfrielse: 295
Saldo per 22.03.2024: Kr. 13 944 311,-
Andel av saldo: Kr. 166 384,-
Første termin/første avdrag: 15.07.2020
Siste termin 15.10.2048

Lånenummer: 94927046142, Handelsbanken
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 22.03.2024: 5,85% pa.
Antall terminer til innfrielse: 282
Saldo per 22.03.2024: Kr. 7 247 993,-
Andel av saldo: Kr. 86 483,-
Første termin/første avdrag: 15.10.2022
Siste termin 15.09.2047

Fellesgjelden er flytende fordelt på hele arealet i 
boligselskapet. Ved arealutvidelser vil forholdet 
mellom felleskostnader, renter og avdrag forskyves 
for samtlige andeler.

Eiendomsskatt
Det er i Oslo kommune vedtatt eiendomsskatt. 
Beregnet eiendomsskatt for 2024 er kr. 1 376,- iht. 
opplysninger fra forretningsfører.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at 
beregningsgrunnlaget vil være høyere for boliger 
som benyttes som sekundærbolig. For å finne 
beregningsgrunnlaget vennligst se Oslo kommunes 
hjemmeside: http://www.oslo.kommune.no/skatt-og-
naring/skatt-og-
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avgift/eiendomsskatt/eiendomsskatt/

Sikringsordning fellesgjeld/in-ordning
Det er ikke sikringsordning eller IN-ordning. 
Borettslaget har lovbestemt panterett på beste 
mulige prioritet i andelen for krav om felleskostnader 
og andre krav som følger av lagsforholdet. 
Kommunen har legalpant for eventuelle ubetalte 
kommunale skatte- og avgiftskrav.

Formuesverdi
Primær formuesverdi kr. 1 854 108,00.
Sekundær formuesverdi kr. 7 045 609,00.
Gjeldende for ligningsåret 2022.

Om boligen
Arealer
Totalt bruksareal: 97,0 m²
- BRA-i: 87,0 m²
- BRA-e: 10,0 m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 6,0 
m²

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt 
bruksareal. Dersom dette arealet befinner seg i 
sameie, borettslag, aksjesalg e.l. vil normalt sett 
disse arealene ikke være eid av boligen, de er kun 
disponert på salgstidspunktet. Arealet kan f. eks. 
omrokeres av styret i ettertid. BRA-b: Innglasset 
balkong. GUA: Gulvareal. ALH: Areal med lav 
himlingshøyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for nærmere 
beskrivelse av arealene. Arealene er oppmålt av 
bygningssakkyndig og ikke kontrollert/oppmålt av 
eiendomsmegler. Arealene er oppgitt iht NS 3940 
Areal- og volumberegninger av bygninger.

Innhold
Leiligheten har innhold over to plan:
3. etasje: Entré, stue, kjøkken, soverom og baderom.
4. etasje: Loftstue med utgang til takterrase. og 
soverom.

I tillegg disponerer leiligheten en romslig kjellerbod 
på ca. 8m², samt en loftsbod med gulvareal på ca. 
3m².

Standard
Se bildebeskrivelser.

Adkomst
Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over 
adkomst. Det vil bli skiltet med &Partners-skilt ved 
fellesvisning.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser. Flere 
garasjeanlegg i nærområdet hvor det er mulighet for 
leie.

Området er en del av ordningen "beboerparkering". 
Dvs. at man med beboerkort kan parkere hele uken, 
også utover det som er maksimal parkeringstid, mot 
et gebyr. Gebyrets størrelse beror på type kjøretøy, 
se priser og mer info på 
www.bymiljoetaten.oslo.kommune.no/trafikk_og_sam
ferdsel/parkering/beboerparkering/

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av 
salgsoppgaven:

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på 
bad/våtrom?
Svar: Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats
Firmanavn: Rørleggeren Oslo AS og AG Installasjon 
Redegjør for hva som ble gjort av hvem og når: Ny 
baderomsinnredning i 2019 av AG Installasjon. 
Dusjkran og varmtvannsbereder inkl, spillbakke, 
drenering til sluk og vannstopper ny 6. mars 2024 
gjort av Rørleggeren Oslo AS. Nye fuger på bad i regi 
av eier mars 2024.

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
 Svar: Nei

2.2 Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
Svar: Ja
 Kommentar: Kvittering og bruksanvisning

2.3 Er arbeidet byggemeldt?
Svar: Nei

4. Kjenner du til om det er/har vært utført 
arbeid/kontroll på vann/avløp?
Svar: Ja, kun faglært
Firmanavn: TT-Teknikk 
Redegjør for hva som ble gjort av hvem og når: 
Rørfornying soilrør og bunnledninger i regi av 
borettslaget i 2022

6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med 
ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker, 
pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?
Svar: Ja
 Kommentar: Pipeløpene i borettslaget ble foret med 
stålrør etter fyringsforbud i 2013. Ikke hørt om 
problemer siden.

7. Kjenner du til om det er/har vært 
skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i 
mur, skjeve gulv eller lignende?
 Svar: Ja
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Kommentar: Skjevheter som å forvente i gammelt 
bygg

11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i 
terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Ja 
Kommentar: En lekasje på loftstue utbedret i 2013 i 
regi av borettslaget. Slitt/utett kledning i hjørnet på 
terrassen utbedret i 2024

12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på 
terrasse/garasje/tak/fasade?
Svar: Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats
Firmanavn: Brødrene Hammerseng AS og Oslo 
Fasade AS 
Redegjør for hva som ble gjort av hvem og når: Tak 
og piper utbedet i regi av borettslaget i 2013, samt 
noen lekkasjer i andre deler av borettslaget utbedret 
i 2023. Fasaderehabilitering i 2019 og nye vinduer i 
2018 regi av borettslaget. Byttet og malt slitt 
bordkledning, samt malt vindu på vår terrasse i regi 
av borettslaget og eier i 2024.

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider 
på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. 
oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
 Svar: Ja, kun faglært
Firmanavn: Ingeniør Service AS 
Redegjør for hva som ble gjort av hvem og når: Ny 
avtrekksvifte baderom 2016, nye kurser ifbm nytt 
kjøkken i hhv 2018 og ny innredning på badet i 2019

14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-
anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, 
sentralfyr, ventilasjon)? 
Svar: Ja
Kommentar: Tilstandsanalyse av el-anlegget felles 
for borettslaget i 2019

21. Kjenner du til om det er 
innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller 
andre deler av boligen?
Svar: Ja
Kommentar: En tidligere eier bygget ut loftsarealet i 
2005. Forrige eier satte opp lettvegg på loft i 2018

21.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos 
bygningsmyndighetene?
Svar: Ja
Kommentar: Loftsutbyggingen er godkjent

23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
Svar: Ja
Kommentar: Radonmannen målte i 2022, ikke kjent 
med verdier da det ikke angår leilighetene lengst 
oppe. Radonvifter installert i kjeller i 2023.

24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, 
tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller 

målinger?
Svar: Ja
Kommentar: Tilstandsrapport fra 2019 v/Køste Takst

Se hele egenerklæringen fra selger som vedlegg i 
salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport
OPPSUMMERING TILSTANDSRAPPORT
Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet har 
i forhold til et definert referansenivå. For nærmere 
forklaring av tilstandsgrader se i tilstandsrapporten.

Her kommer en oppsummering av TG i 
tilstandsrapporten:

Følgende forhold har fått tilstandsgrad 2:
- Baderom: Membran, tettesjikt og overgang til sluk: 
Tettesjiktet har en alder som tilsier at restlevetiden 
er usikker. Rommets lekkasjesikkerhet kan derfor 
ikke verifiseres. Det er ikke etablert tilstrekkelig 
tettesjikt bak innebygget sisterne. Fare for fukt i 
konstruksjon. Tilstrekkelig tettesjikt bør etableres.
- Loft: Konstruksjonsoppbygging: Deler av loftet er 
bruksendret fra råloft til beboelsesrom. 
Konstruksjonen er lukket, og det er ikke kjent 
hvordan oppbyggingen er utført. Erfaringsmessig 
betraktes slike konstruksjoner som 
risikokonstruksjoner blant annet med tanke på fukt- 
/kondensproblematikk. Det er ikke observert skader 
eller symptomer på skader, men skader kan ikke 
utelukkes. Oppfølging med jevnlig ettersyn anbefales 
slik at tiltak kan iverksettes ved behov. TG2 er valgt 
for å belyse risiko.
- Innvendige trapper: Det er kun rekkverk/håndløper 
på en side. TG 2 i henhold til NS 3600.
- Etasjeskiller - 3. etasje: Skjevhetsmåling: Det er 
noe merkbare skjevheter i etasjen. Forskjellen 
mellom høyeste og laveste punkt på 2,0 meter er 
målt til 20mm i stue og 15 mm i entré. Målingene er 
foretatt i en eldre bygning og bør ses i den 
sammenheng. Skjevheter er mer påregnelige i eldre 
bygninger enn i nye. Årsaken til skjevhetene er ikke 
vurdert.
- Etasjeskiller - 4. etasje: Skjevhetsmåling: Det er 
noe merkbare skjevheter i etasjen. Forskjellen 
mellom høyeste og laveste punkt på 2,0 meter er 
målt til 16 mm i loftstue.
- Forenklet vurdering av det elektriske anlegget: Det 
er ikke fremlagt samsvarserklæring på elektrisk 
arbeid/anlegg montert etter 1999.
- Terrasse: Tettesjiktet er ikke tilgjengelig for 
inspeksjon, og vurdert til å ha en alder som tilsier 
usikker tilstand/restlevetid. Konstruksjonen er 
erfaringsmessig fuktutsatt. TG2 er satt for å belyse 
risiko. Ytterligere undersøkelser anbefales. 
Rekkverkshøyden er under 1,0 meter. Avvik fra 
dagens byggteknisk forskrift. Tiltak anbefales.
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TAKSTMANN KOMMENTAR TIL AREALOPPMÅLING 
OG ROMBENEVNELSE: 
På bakgrunn av at det ikke er fremlagt 
byggetegninger, er bruken av arealene i boligen ikke 
kontrollert opp mot de sist godkjente tegningene. 
Arealer kan være i strid med byggeforskriftene og 
mangle nødvendig godkjenning i kommunen, uten at 
dette har hatt betydning for klassifisering og 
vurdering av måleverdighet på befaringstidspunktet. 
Se mer utfyllende informasjon i rapportens premisser 
om areal. 

Loftsetasjen har et totalt gulvareal (GUA) på 45 m2, 
men grunnet skråtak/lav takhøyde er kun 33 m2 av 
arealet måleverdig som bruksareal. De delene av 
arealene som har lav himlingshøyde (ALH) utgjør 12 
m2. 

Loftsboden har et totalt gulvareal (GUA) på 3 m2, 
men grunnet skråtak/lav takhøyde er kun 2 m2 av 
arealet måleverdig som bruksareal. De delene av 
arealene som har lav himlingshøyde (ALH) utgjør 1 
m2. 

Terrasse i 4.etasje oppmålt til 6 m2 (TBA). 
Bod i kjeller er oppmålt til 8 m2 (BRAe). 

Leiligheten inneholder 87 m2 P-ROM og 0 m2 S-
ROM.  

Arealmålingene måles etter bransjestandarden 
""Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av 
boliger"". Retningslinjene har NS 3940:2012 som 
utgangspunkt, men inneholder presiseringer for 
arealbegreper og definisjoner i forbindelse med 
arealmåling ved omsetning og/eller verdisetting av 
boenheter. Rom defineres etter bruken av rommet 
på befaringstidspunktet, selv om bruken kan være i 
strid med tidligere eller gjeldende byggeforskrifter. 
Da det ikke foreligger en spesifikk definisjon av hva 
som er primære rom (P- ROM) og sekundære rom (S
- ROM), vil benevnelsen av enkelte rom fastsettes 
etter skjønn. 

"Takstbransjens retningslinjer for arealmåling av 
boliger" utgis av Informasjonsselskapet Verdi og er 
også tilgjengelig på www.nitotakst.no

Byggemåte
Boligblokk over tre etasjer samt loft og kjeller. 
Bygningen har støpt gulv mot grunn. Grunnmur og 
bærende vegger av mur/betongkonstruksjoner. 
Skillende dekker av betongkonstruksjoner. 
Yttervegger med murkonstruksjoner forblendet med 
malt murpuss. Tak av trekonstruksjoner i saltaksform 
tekket med takstein (taket er ikke besiktiget). 
Leiligheten har vinduer med to-lags glass fra 2018 og 
velux takvindu fra ukjent årstall. Terrassedør av to-

lags glass fra ukjent årstall. Entrédør i tre med 
brannklasse B30s og glassfelt. 

Tomt
Denne tomten er festet.
442,00 kvm.

Tomten og bakgårdene er spesielt pent opparbeidet 
og beplantet med grønne plener, planter, 
sittegrupper og felles gangvei. Borettslaget har tre 
bakgårder, «Paviljonggården», «Klokkegården» og 
«Barnehagegården».

De indre gårdsrommene som oppleves som en oase 
av borettslagets beboere. Representativt og ryddig 
med prydbusker, plener, sittegrupper og 
brosteinsbelagte gangveier. Barnevennlig, med egen 
lekeplass for barna.

Festet tomt
Borettslaget fester tomten av Oslo kommune. 
Festetiden er 70år fra 01.11.1951. Det ble i brev fra 
Eiendoms- og byfornyelsesetaten i 2017 bekreftet at 
festekontrakten forlenges på samme kontraktsvilkår 
fra 01.11.2021 og til Bjølsen Borettslag eventuelt 
skulle velge å si opp festet eller innløse festetomten, 
jf. tomtefesteloven § 36. Reguleringer av 
festeavgiften vil skje på samme vilkår som tidligere, 
dvs. i samsvar med festekontraktens og gjeldende 
tomtefestelovs bestemmelser. Etter dagens 
tomtefestelov betyr dette at festeavgiften reguleres i 
samsvar med endringen i konsumprisindeksen hvert 
10. år. 

Festavgiften utgjorde i følge regnskapet kr. 142 599,
- for 2022. Festeavgiften er inkludert i 
felleskostnadene. Festekontrakten ligger vedlagt i 
salgsoppgaven..

Arealbekreftelse
Arealbekreftelse fra Oslo kommune følger vedlagt i 
salgsoppgaven.

Adgang til utleie
I henhold til Lov om borettslag § 5-5 kan man med 
godkjenning fra styret i borettslaget leie ut 
leiligheten til andre for opp til tre år dersom man har 
bodd i leiligheten i minst ett av de to siste årene. Se 
for øvrig vedtektenes punkt 3.2 for utfyllende 
bestemmelser.

Oppvarming / energiforbruk
Boligen er oppvarmet med ved og elektrisitet. 
Vedfyring med peisinnsats i loftstuen og vedovn i 
stuen. Elektrisk oppvarming med panelovner og 
gulvvarme på baderom.

Energikarakter: G - Oransje
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Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Offentlige forhold
Borettslaget
Bjølsen borettslag er registrert i Foretaksregisteret 
med organisasjonsnummer 954 489 434. 
Borettslaget består av 102 andelsleiligheter, fordelt 
på 5 lavblokker. I tillegg kommer en utleiebolig som 
tilhører borettslaget. Det vil si totalt 103 leiligheter. 
Forretningsfører er OBF (Oslo og Omegn 
Boligforvaltning AS) i henhold til kontrakt.

HJEMMESIDE
www.bbor.no

NØKLER
Nøkler til inngangsdør bestilles skriftlig pr. epost til: 
kontakt@bbor.no. Nøkkel til egen dør fra trapperom 
gjøres individuelt

NAVN PÅ RINGEKLOKKE/ CALLING ANLEGG
Navn på ringeklokken byttes ut fortløpende. Send 
epost til styret med adresse, gammelt og nytt navn, 
og skiltet vil bli byttet.

VAKTMESTERTJENESTE
Borettslaget benytter Vaktmester Andersen til 
vaktmestertjenester. Se oppslag i oppgangene og 
informasjon på borettslagets nettside. Vaktmester 
ivaretar oppgavene knyttet til rydding, plenklipping, 
snømåking, daglig drift og løpende vedlikehold.

Borettslaget har avtale om rengjøringstjeneste med 
Renholdsbyrået AS. Rengjøringen skjer hver onsdag i 
oppganger og annet fellesareal.

KABEL-TV
Borettslaget har avtale med Telia som leverandør av 
kabel-tv tjenester, bredbånd, telefoni og digital-tv. 
Kabelnettet ble oppgradert til Docsis 3.1 i 2021 og 
beboerene kan nå velge mellom tre forskjellige 
modeller inkludert i felleskostnadene:
1) 50 Mbps internett og TV & Strømming 30 poeng
2) 500 Mbps internett, ingen TV & Strømming
3) Ingen internett, TV & Strømming 110 poeng

VASKERI
Borettslaget har eget fellesvaskeri som er lokalisert i 
Stavangergata 37. Dette kan benyttes i henhold til 
oppsatte regler, som henger i gangen inn til 
vaskeriet. Vaskeriet har totalt 3 maskiner, samt 1 
tørketrommel.

Forkjøpsrett og styregodkjennelse
Det er ikke vedtektsbestemt forkjøpsrett.

Kjøper av andelen må godkjennes av borettslagets 

styre for at ervervet skal bli gyldig. Kjøper bærer selv 
risikoen for at godkjenning blir gitt og må videreselge 
boligen for egen regning og risiko dersom styret ikke 
godkjenner kjøper som ny andelseier. Kjøper er 
forpliktet til å gjennomføre handelen uavhengig av 
om kjøper på overtagelsestidspunktet er godkjent av 
borettslaget som ny andelseier. Dersom kjøper på 
overtagelsestidspunktet ikke er godkjent, har kjøper 
dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. 
Borettslagslovens § 4-5 (2). Overtagelse av 
eiendomsretten vil likevel finne sted. 

Andelseier(e) kan kun eie en andel. Andelseier må 
selv bebo leiligheten. Kun fysiske personer kan eie 
andel. Erverv fra det offentlige og enkelte 
institusjoner kan avvike fra dette.  Dersom 
borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, så er det 
ofte et krav fra boligbyggelagets side at kjøper må 
melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli 
godkjent som ny andelseier i det aktuelle 
borettslaget. Det gjøres i den forbindelse 
oppmerksom på at det vil kunne påløpe et 
innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste 
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal 
være innbetalt før godkjenningen blir gitt. 
Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte. 

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA 
med polisenr. 88266742. Hver enkelt andelseier må 
selv skaffe innboforsikring.

Regnskap
Årsregnskapet for forrige periode (2022) viser:
Driftsinntekter kr. 5 119 450,-
Driftskostnader kr. 9 236 125,-
Årsresultat kr. -3 832 721,-
Disponible midler for boligselskapet utgjør kr. 5 090 
536 ,- per 31.12.22.
Budsjett for 2023 viser et overskudd på kr. -96 404 ,
-.

For nærmere detaljer vises det til spesifikasjoner i 
regnskap og noter.

Vedtekter og husordensregler
Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være 
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer 
kan eie mer enn en andel. 

- En andelseier har rett til å overdra sin andel, men 
erververen må godkjennes av borettslaget for at 
ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.   
- Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli 
sameier i andel. 
- Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn 
boligformål uten styrets samtykke. 
- Andelseieren kan ikke uten samtykke fra styret 
overlate bruken av boligen til andre. 
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- Utleie må godkjennes av styret og gis kun på gitte 
vilkår iht. vedtektene.  

 Det vises for øvrig til bestemmelser i vedtekter og 
husordensregler som er vedlagt salgsoppgaven.  

Om du vurderer å legge inn bud, så sett deg inn i 
vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og 
årsberetning. 

Gjennomførte- og kommende vedlikeholdsarbeider
Det ble på ordinær generalforsamling 9. mai 2019 
vedtatt at styret får fullmakt til å ta opp et lån på 
størrelse med kostnaden knyttet til rehabilitering av 
soilrør og bunnledning samt konsulenthonorar, 
såfremt det er nødvendig. Det ble vedtatt på 
ekstraordinær generalforsamling å ta opp et lån på kr 
7 500 000 til rørfornying av soilrør og bunnledninger. 
Lånet er utbetalt og fordelt på andelseierne.

Følgende ble vedtatt på generalforsamling 2023:
- Sak: Salg av fellesareal i kjeller i Bergensgata 20 til 
andel 17. Vedtak: Eier av andel 17 i Bergensgata 20 
får kjøpe ca. 6 m2 av fellesareal i kjeller for å bygge 
ut sin andel. Arealet skal innlemmes i andelen. 
Generalforsamlingens vedtak forutsetter at 
arealutvidelsen skjer i tråd med gjeldende regelverk. 
Styret får fullmakt til å gjennomføre salget i henhold 
til borettslagets retningslinjer for utbygging.
- Sak: Nytt brannvarslingsanlegg. Vedtak: 
Generalforsamlingen gir styret fullmakt på å bruke 
opptil kr. 1.500.000,- på nytt brannvarslingsanlegg i 
2023 og 2024.
- Sak: Stavangergata 41. Vedtak: Indre del av 
fellesareal på ca. 4 m2 mot trappegang avsettes som 
fellesareal/ tørkeloft. Forslag til utbygging avklares 
med brannvesen slik at alle boder får minimum 3m2 
bruksareal før endelige planer godkjennes.
- Sak: Oppdater utbyggingskontrakt for å få 
utbygger til å oppdatere det digitale 
tegningsunderlaget vårt. Vedtak: Følgende legges til 
punkt 10 i utbyggingskontrakten: Utbygger dekker 
kostnadene til oppdatering av borettslagets digitale 
tegningsunderlag. Råfiler fås av styret.

Utført rehabilitering / større vedlikehold:
2022 Renovering med strømpelegging av samtlige 
avløpsrør, soil og bunnledning
2021 Nye håndslukkere i alle andeler
2021 Flere lyspunkter på loft
2021 Branntetting i kjellere
2021 Oppgradering av kabeltv-anlegget til Docsis 3.1
2020 Utbedring av takrenner
2020 Bytte av batterier i brannvarslingsanlegget
2020 Brannkontroll
2020 EL-anlegg oppgradert i uteområde
2019 Ny oppmurt grill i Paviljonggården
2019 Tilstandsanalyse drenering og fukt kjellere
2019 Tilstandsanalyse EL-anlegg felles

2019 Nye sykkelskur i klokkegården og 
paviljonggården
2018-2019 Rehabilitering av fasade og utskifting av 
vinduer
2018 Nytt sykkelskur i barnehagegården
2016 Rens av ventilasjonsanlegg
2016 Kamerainspeksjon og spyling av soilrør og 
bunnledninger
2012 Nedgravde søppelcontainere
2012 Oppgradering av vaskekjeller (2 nye 
vaskemaskiner, bet.system)
2012 Montering av snøfangere på utsiden av 
klokkegården
2012 Ferdigstillelse av piperehabilitering
2012 Barnevognskinner i samtlige kjelleroppganger
2011 Piperehabilitering utført av PEWI
2011 Nye hovedstrøminntak fra 130 Amp til 260 Amp
2011 Nye kummer i bakgårdene
2011 Ny tørketrommel i vaskerommet
2010 Utskifting av lamper i oppganger til sparepærer
2010 Utskifting av postkasseanlegg
2010 Oppussing av portner-/ vaktmesterboligen for 
utleie
2010 Montert varmekabler i takrenner (HMS 
arbeider)
2010 Montering av nytt callinganlegg
2010 Utskifting av dører til hovedinngang
2009 Installasjon av seriekoblet 
brannvarslingsanlegg (HMS arbeider)

Dyrehold
Det er ikke tillatt å holde husdyr uten styrets 
forhåndsgodkjenning. Godkjenning er avhengig av at 
husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre 
brukere av eiendommen. Se også vedlagte 
vedtektene punkt 4.1 for utfyllende bestemmelser 
om dyrehold. Det er flere som har dyr i borettslaget.

Regulering
Eiendommen er regulert til byggeområde for boliger 
etter bestemmelsene i S-2255 av 28.07.1977. 
Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret 
reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo 
kommune med tilhørende endringer i S-2937 av 
01.10.1987. (Planen er helt eller delvis opphevet som 
følge av bystyrets vedtak 23.09.2015, sak 262 
(kommuneplan 2015 - Oslo mot 2030 - Smart, trygg 
og grønn)). For ytterligere opplysninger om 
regulering, vennligst ta kontakt med megler.

Eiendommen omfattes også av kommuneplan for 
Oslo kommune 2015-2030, hvor eiendommen er 
avsatt/utnyttet til eksisterende bebyggelse og 
anlegg.

Reguleringskart ligger vedlagt i salgsoppgaven, ta 
kontakt med megler for å få oversendt 
reguleringsbestemmelsene.
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Offentlige planer
Stavangergata 41 - Loftsutbygging i bevaringsverdig 
bebyggelse
Saksnummer202315953 - Byggesak
Mottatt sak26.10.2023
StatusRammetillatelse gitt 08.01.2024

Bergensgata 24 C - Utbygging av loft og innsetting 
av takvinduer i tilknytning til underliggende leilighet 
H0302
Saksnummer202202606 - Byggesak   
Mottatt sak16.02.2022
StatusMottatt søknad om endring

Sarpsborggata 3 B-D - Riving av bakgårdsbygg og 
oppføring av rekkehus
Saksnummer202101504 - Byggesak   
Mottatt sak22.01.2021
StatusRammetillatelse gitt 12.07.2021

Moldegata 10 - Oppføring av leilighetsbygg
Saksnummer202214935 - Byggesak   
Mottatt sak12.10.2022
StatusRammetillatelse gitt 15.12.2023

Bergensgata 41 - 43 - Etablering av fortau
Saksnummer202013759 - Byggesak   
Mottatt sak03.09.2020
StatusIgangsettingstillatelse gitt 18.02.2021

Stavangergata og Lisa Kristoffersens plass - Endring 
av trafikkmønster - Detaljregulering
Saksnummer201719253 - Reguleringssak  
Mottatt sak27.12.2017

Vei, vann og avløp
Adkomst til borettslagets eiendom fra offentlig vei. 
Borettslagets bygningsmasse er tilknyttet offentlig 
vann- og avløpsnett.

Rettigheter og heftelser
Foruten om andel fellesgjeld, overdras andelen fri for 
pengeheftelser. Kommunen har lovbestemt legalpant 
i sameiets eiendom som sikkerhet for betaling av 
kommunale gebyr. Iht. burettslagslova § 5-20 har 
borettslaget legalpant for forfalte felleskostnader og 
andre krav. Pantet er begrenset til 2G per 
bruksenhet.

På borettslagets eiendom er det tinglyst følgende:
- Festekontrakt, tinglyst den 07.11.1951, 
dagboknummer 303070. Festetid: 70 år. Årlig avgift 
NOK 2,341. Bestemmelse om forkjøpsrett. Pant for 
forfalt festeavgift. ** Nye vilkår, tinglyst den 
12.05.1964, dagboknummer 506633.
- Pantedokument, tinglyst den 03.07.2013, 
dagboknummer 554667. Beløp: NOK 4 000 000. 
Panthaver: Handelsbanken.
- Pantedokument, tinglyst den 01.10.2018, 

dagboknummer 1344354. Beløp: NOK 16 000 000. 
Panthaver: Handelsbanken.
- Pantedokument, tinglyst den 23.09.2022, 
dagboknummer 1065984. Beløp: NOK 4 500 000. 
Panthaver: Handelsbanken Eiendomskreditt Filia.
- Erkæring/avtale, tinglyst den 19.02.1929, 
dagboknummer 912881. Bestemmelser om 
brannvegg/-dør.
- Erkæring/avtale, tinglyst den 26.01.1955, 
dagboknummer 300820. Bestemmelse om anlegg og 
vedlikehold av ledninger m.v.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og 
eventuelle arealoppføringer som kan ha betydning 
for denne matrikkelenhet henvises det til 
avgivereiendommen. Ta kontakt med megler for mer 
informasjon.

Bevaringsverdig
Eiendommen er oppført på Byantikvarens Gule liste 
som bevaringsverdig.

Diverse
Løsøre og tilbehør
Følgende tilbehør medfølger ikke i handelen:
- lampe på kjøkken
- lampe i stue
- lampe i entré

Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens 
tilbehør og løsøre ikke medfølger handelen med 
mindre dette fremkommer av nærværende prospekt. 
Hvitevarer medfølger der dette er spesielt angitt i 
salgsoppgaven. Fastmontert og innebygget kjøkken- 
og baderomsinnredning følger boligen. Med mindre 
annet er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs 
normgivende liste over løsøre og tilbehør.

Overtagelse
Overtagelse skjer etter nærmere avtale og avtales 
normalt senest i forbindelse med budaksept. 
Vennligst oppgi ønsket overtagelsesdato i bud.

Om salgsoppgaven
Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger 
gitt til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og 
opplysninger innhentet fra kommunen, evt. 
forretningsfører og andre tilgjengelige kilder. 
Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig, 
og til å lese gjennom fullstendig salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Det er ikke kontrollert om 
tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde som 
fysisk er satt. Det kan være avvik fra dagens 
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige 
byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er lest og 
godkjent av selger.
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Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjøperpakke
Sammen med Tryg har vi skreddersydd 
boligkjøperpakke slik at du kan være trygg på at du 
har alle forsikringene du trenger. Enten du har kjøpt 
hus, leilighet eller hytte. Denne gunstige pakken fra 
Tryg inkluderer også juridisk hjelp hvis du oppdager 
feil og mangler ved boligen utover det som er 
opplyst om. 

Boligkjøperpakken inneholder innboforsikring, 
renteforsikring for situasjoner der kjøper ikke får 
solgt nåværende bolig, samt en flytteforsikring for 
alle de tre boligtypene. For hus og hytte omfatter 
den i tillegg bygningsforsikring hvor kostnader for å 
reparere eller gjenoppbygge huset ditt er inkludert. 

Les mer om forsikringen i produktark for 
Boligkjøperpakke som ligger vedlagt i 
salgsoppgaven. Boligkjøperpakken må tegnes senest 
i forbindelse med kontraktsmøte. Kjøper mottar 
ingen særskilt faktura for Boligkjøperpakken siden 
kostnaden det første året legges til oppgjøret for 
kjøpesummen for boligen. Megler/meglerforetak 
mottar honorar for denne formidlingen.

Kjøpsvilkår
Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og 
budforhøyelser skal inngis skriftlig til megler. I tillegg 
er megler pålagt å innhente gyldig legitimasjon og 
signatur fra budgiver før bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 
derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI 
BUD knappen på eiendommens hjemmeside på 
www.partners.no. Eventuelle forhøyelser kan sendes 
ved å svare direkte på mottatt sms fra meglers 
system, til megler Erik Danielsen per e-post 
ed@schalapartners.no eller sms: +47 40 08 78 00. 
Alle budforhøyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 
30 minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før 
fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har 
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. 
Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 

bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 
høyeste budet på eiendommen. Etter at eiendommen 
er solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal. 
Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av 
budjournalen i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 
man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 
som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 
signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 
kjøpet frem til oppgjør er gjennomført.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 
hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet 
til kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 
gjennomføringen av handelen. Dette omfatter også 
opplysninger om kundeforholdets formål og 
tilsikrede art. For kjøper må kontroll av legitimasjon 
skje senest ved inngåelse av kontrakt. Signering med 
bankID er regnet som gyldig legitimasjonskontroll. 
Ved oppdrag hvor juridiske personer (selskap) er 
part må eiendomsmegler også gjennomføre kontroll 
av hvilke fysiske personer som kontrollerer selskapet 
(reelle rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer 
å gjennomføre pålagte kundetiltak må megler avvise 
kunden og oppdraget. Megler har også plikt å melde 
forhold som ikke er avklart og fremstår som 
mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 
tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføringen av 
handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre 
undersøkelser av kjøpers egenkapital og eventuelt 
andre forhold knyttet til kjøper. Den delen av 
kjøpesummen som er egenkapital skal innbetales fra 
kjøpers konto i norsk finansinstitusjon.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det 
som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som 
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold 
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke 
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av 
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter 
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne 
sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som 
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som 
mangel noe han burde blitt kjent med ved 
undersøkelsen. 

Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud. 
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Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og 
synlig tilstand, kan det være en mangel. Det samme 
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen og dette har virket inn 
på avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, 
har vanligvis blitt utsatt for slitasje og skader kan ha 
oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og 
det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse 
som nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og 
skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. 

Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik 
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket 
er på 2% eller mer og minimum 1 kvm. 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller 
erstatning må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil 
et beløp på kr 10 000 (egenandel).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. 
avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for 
kjøpere som ikke anses som forbrukere. 

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder 
bl.a. bestemmelser om at hvis det foreligger 
vesentlig mislighold som bl.a. gir selger rett til å heve 
når det er gått 30 dager fra avtalt betalingstid, 
kjøper aksepterer dette som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overføres 
til kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig må det tas 
forbehold i budet.

Lov om burettslag (burettslagslova)
Kun fysiske personer kan være 
kjøper/borettshavere. Ingen kan eie mer enn en 
andel. Borettslagets vedtekter kan forutsette at 
kjøper blir godkjent av styret som ny eier.

Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget som gir andelseier borett til en bestemt 
bolig. Andelseierne har ikke personlig ansvar for 
selskapets fellesgjeld, men boligselskapets løpende 
utgifter må dekkes av andelshaverne. Manglende 
innbetaling av fellesutgiftene som følge av andre 
andelshaveres mislighold, eller der boligselskapet 
sitter på fraflyttede og usolgte andeler, må dekkes 
av de øvrige andelseierne.

Lov om avhending av fast eigedom 
(avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 

avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven følger egenerklæring 
selger, tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. 
eks reguleringskart med bestemmelser), informsajon 
fra forretningsfører (gjelder kun sameie, borettslag 
og aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter 
forutsettes å ha satt seg inn i salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Ta gjerne kontakt med 
megler dersom du ønsker utlevert dine egne kopier 
av dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at Schala & Partners avd. 
Sagene sine standard kjøpekontrakter blir benyttet i 
handelen, dersom det ikke avtales noe annet før 
handel har kommet i stand.

Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler 
kun personopplysninger som er nødvendig for å 
gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom på 
at vi deler dine personopplysninger med offentlige 
myndigheter i den utstrekning det er nødvendig og 
med virksomheter som tilbyr tjenester for 
gjennomføring av oppdraget. For mer informasjon se 
personvernerklæring på www.partners.no.

Om oppdraget
Eier
Eier er Frode Sivertsen  og Elisabeth Bugge.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Stavangergata 39.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 222, bnr. 177, 
andelsnr. 91 i Bjølsen Borettslag  i Oslo.

Vårt oppdragsnummer er 19240129.

Megler og meglers vederlag
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal 
betales av selger:

Provisjon 0,700 % av salgssummen inkl. mva

Tilrettelegging : 9 990,00
Utleggsgebyr (utsatt vederlag/utlegg): 1 375,00
Elektroniske tinglsyningsgebyr/spørregebyr 
grunnbok: 1 950,00
Standard markedspakke kr 21 950,- inneholder: 
annonse finn.no, annonse partners.no, digital 
annonsering på Facebook, Instagram og nett-
sider/aviser, trykket/digital salgsoppgave, 
kjøperdatabase, m.m.: 21 950,00
Sikkerhetstillelse: 1 874,00
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Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 
sies opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag 
for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(utgifter til påløpte visninger, innhenting av 
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt 
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva. 

Meglers vederlag er avtalt til ,

Ansvarlig megler er Erik Danielsen / +47 40 08 78 
00/ ed@schalapartners.no.

Prod. dato: 29.03.2024
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN  
 
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 
 
Generelt 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 
 
I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».  
 
Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.   
 
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 
 
Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 
 
 
1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven. 
 
2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.  
 
3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.  
 
4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).  
 
5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger. 
 
6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger 
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
 
7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.  
 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 



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 e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge.  
 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.  
Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsfor-
skriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbruker ombudet, For-
brukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunn-
lag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3
og § 6- 4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbru-
kermyndighetene 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 opp-
fordres 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. 
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BUDSKJEMA

Bud mottatt:  /  �  kl: .
Oppdragsnr:
Adresse:
Betegnelse:

Gis herved bud stort kr.    skriver

Jeg bekrefter å ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, jf lov av 3. juli 1992 nr. 93 om avhending av fast eiendom, § 3�9.

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING:

Uten forbehold  Annet

FINANSIERINGSPLAN � megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr

Kr

Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig:        Kontanter        Annet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er
bindende for budgiver når de er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende for begge parter når selger har
akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt salgsoppgave med vedlegg for budgivningen
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette til megler.

NAVN 1: PERSONNR:

NAVN 2: PERSONNR:

ADR: POSTNR/STED:

MOBIL 1:

MOBIL 2:

UNDERSKRIFT:

HUSK Å LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PÅ ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Lån (bank og saksbehandler)

Til sammen

Budet er bindende til dato /  �  kl:  ønsket overtagelse:

E�POST 1:

E�POST 2:

STED/DATO/KL:

19240129
Stavangergata 39, 0467 Oslo
Gnr. 222, Bnr. 177, andelsnr. 91 i Bjølsen Borettslag , Oslo kommune.

Schala & Partners avd. Sagene Tlf: 21676665 ed@schalapartners.no

Salgsoppgaven er opprettet 29.03.2024 og utformet
iht. Lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.





partners.no


