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Ditt nye hjem? 

Vi har gleden av å presentere denne klassiske, gjennomgående  
3‑romsleiligheten med herlig beliggenhet på populære Alexander  
Kiellands plass. Klassisk leilighet med god takhøyde der vakre detaljer  
som stukkatur og rosetter er bevart. Store vindusflater langs hele  
stuen skaper en god atmosfære, og planløsningen er sosialt løst med  
moderne kjøkken i åpen løsning. Videre i leiligheten finner man 2 gode  
soverom samt et delikat bad. Ett av soverommene har utgang til  
solrik balkong vendt mot sørvest. Det finnes flotte tur‑og  
rekreasjonsmuligheter i områdets parker, samt langs Akerselva som  
er nærmeste nabo. 

Merk deg dette:
‑Takhøyde på 2,75 m
‑Store og godt lydisolerte vinduer
‑Varmtvann inkl. i fk
‑Kort vei til Kubaparken og Akerselva for grønn natur
‑Sentralt
‑Gode kollektivtilbud

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 6 100 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 106 247,‑
Omkostn.:	 Kr 9 645,‑
Total ink omk.:	 Kr 6 215 892,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 202,‑
Selger:	 Kristoffer Kofoed Rødvei

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1892
BRA‑i/     BRA Total	 61/     61 kvm
Tomtstr.:	 346 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./     bnr.	 Gnr. 218, bnr. 114
Andelsnr.:	 119
Oppdragsnr.:	 1008260019

Klaus Westersund
Daglig leder /      Eiendomsmegler /      Partner

Mobil	 926 10 585
E‑post	 klaus.westersund@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 61 kvm
BRA totalt: 61 kvm
TBA: 4 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
2. etasje
BRA‑i: 61 kvm Entré, stue/ kjøkken, bad og 2 soverom.

TBA fordelt på etasje
2. etasje
4 kvm Balkong.

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Det er et barnevognskur i bakgården for beboere.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Med boligen følger det en kjellerbod på 4,7 m².
Bod areal utgjør til sammen 0 m² i BRA‑E, da takhøyde i boden er under 1,9m og arealet  
er ikke måleverdig.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
346 kvm

Tomtebeskrivelse
Pen opparbeidet indre bakgård med plen, asfalt og betongheller. Sittegruppe og  
diverse beplantning.

Beliggenhet
Leiligheten har en ettertraktet og sentral beliggenhet ved Alexander Kiellands plass, i  
overgangen mellom Ila og Grünerløkka. Her bor du i et veletablert og sjarmerende  
område som kombinerer det beste av urbant byliv og grønne rekreasjonsmuligheter.  
Akerselva med sine idylliske turstier ligger like i nærheten, og St. Hanshaugen byr på  
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flotte parkområder, uteserveringer og gode solforhold sommerstid.

Fra boligen er det kort gangavstand til Ringnes Park Senter med dagligvare,  
treningssenter og kino, samt videre ned mot Grünerløkkas brede utvalg av kaféer,  
nisjebutikker og populære spisesteder. I nærområdet finner du blant annet Java,  
Pascal, Kaffebrenneriet og Gutta på Haugen – perfekte stoppesteder for en kaffe eller  
et hyggelig måltid.

Dagligvaretilbudet er svært godt, med blant annet Coop Mega på Alexander Kiellands  
plass, Rema 1000 Vulkan og Matkroken i Kingos gate i umiddelbar nærhet. Området  
byr også på et variert restauranttilbud med alt fra ramen og sushi til klassiske  
nabolagsrestauranter.

For den treningsglade finnes flere alternativer i gangavstand, som Athletica Vulkan,  
Fresh Fitness og Vulkan Klatresenter. Offentlig kommunikasjon er lett tilgjengelig med  
hyppige bussforbindelser fra Alexander Kiellands plass, som gir enkel adkomst til  
resten av byen. Det er også gangavstand til sentrum.

Beliggenheten er videre attraktiv med nærhet til flere utdanningsinstitusjoner som BI  
Nydalen, Universitetet i Oslo på Blindern, OsloMet, Kunsthøgskolen i Oslo og  
Arkitektur‑ og designhøgskolen. Området har i tillegg gode skole‑ og barnehagetilbud,  
samt Vinmonopol på Alexander Kiellands plass – alt innen kort gangavstand.

Her bor du sentralt, men samtidig i en rolig og hyggelig del av byen med alt du trenger  
rett utenfor døren.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Larsens Takst Service AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygård i mur/   teglsteins konstruksjon. Leilighetens etasjeskille i tre. Saltak i  
trekonstruksjon tekket med takstein. Vinduer i boligen fremstår med 3‑lags glass i  
trerammer. Entredør i finert utforming med B‑30 klassifisering. 2‑fløyet balkongdør i  
treramme med 2‑lags glass fra 2014.
Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis: Parkett og fliser.
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Innvendige veggflater belagt med henholdsvis: Malte flater av plater.

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra tilstandsrapport utført av Larsens Takst  
Service AS. 
Tilstandsrapporten angir også byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader  
‑TG).
For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som ikke krever  
umiddelbare tiltak) for følgende bygningsdeler‑/  komponenter:
Det er gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som kan kreve tiltak) for følgende bygningsdeler‑/  
komponenter:
*Vinduer: 
‑TG settes ut i fra alder på glass, da mer enn halvparten av levetid er oppbrukt.  
Isolerings evne i glass vil reduseres med årene. Det er observert enkelte trege vinduer i  
stue/  kjøkken.
*Dører:
‑TG settes ut i fra alder på dør, da mer enn halvparten av dørens levetid er oppbrukt.
*Etasjeskille/  gulv mot grunn:
‑Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad  
2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
*Vannledninger:
‑TG settes ut i fra liten adkomst til stoppekran på bad.
*Ventilasjon:
‑Det er ingen ventiler tilknyttet ett av soverommene, tilførsel av tilluft må skje via  
åpning av vinduer. Det er samme type ventil på kjøkken og bad som er koblet til  
sentralt anlegg.
*Vegger og himling på bad:
‑Det er gitt TG.2 på veggflater grunnet brukstid på mer enn halvparten av  
konstruksjonens levetid. Normal tid før utskifting av keramiske fliser er 10 ‑ 30 år.
*Gulv på bad:
‑Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.
*Sluk, membran og tettesjikt på bad:
‑Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
*Ventilasjon på bad:
‑Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/  ventil ved dør.

Det er gitt tilstandsgrad TG 3 (store eller alvorlige avvik) for følgende bygningsdeler‑/  
komponenter:
For ytterligere/  detaljerte beskrivelser av avvik, øvrige tilstandsgrader og  
bygningsteknisk utførelse, også ved eventuelle andre bygninger, se tilstandsrapport  
som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklæring
2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja.
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År: 2007
Firmanavn: Oslo Membranservice
Beskrivelse: I følge tidligere eier/  forrige prospekt: Bad pusset opp ca 2006/  2007 med  
senere oppgraderinger. Badet var nytt i 2006, tidligere eier la gulv og vegger selv med  
hjelp, veiledning og kvalitetssjekk fra byggmester. Rørleggerarbeid ble gjort av et  
selskap som tidligere eier ikke husket navnet på, og som senere gikk konkurs.  
Vedkommende hadde ikke levert inn papirer for godkjenning, men dette har blitt gjort  
senere med en annen rørlegger som har godkjent arbeidet og undertegnet de  
nødvendige papirene. Membran ble lagt
av Oslo Membranservice, mens flis og overflatearbeidene ble gjort med egeninnsats av  
tidligere eier. Servant og batteri ble nylig byttet (informasjon fra 2018). Hyllene til  
servanten ble laget ved egeninnsats. Rør og tilkoblinger har blitt gjort av faglært.  
Elarbeidene har blitt gjort av faglært elektriker.

1. Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Svar: Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk:
Denne jobben ble gjort av rørlegger som omtalt over og av Oslo Membranservice.  
Rørene ble ført ut gjennom vegg og trukket ned gjennom et gammelt piperør ned i  
kjeller. Avløpsrørene i piperørene ble laget av et entreprenørselskap som gjorde større  
arbeider på eiendommen før tidligere eier (før 2006) tok over.

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak,  
yttervegg, vinduer, dører, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
Svar: Ja.
År: Januar 2024/  2014
Beskrivelse: 
Januar 2024: Vannlekkasje fra balkong i 5. etasje førte til følgeskader i 4. og 3. etasje i  
samme oppgang (B). Ingen
lekkasje eller skade i denne leiligheten i 2. etasje.

Rundt 2014 var det en liten lekkasje fra oppvaskmaskin som gjorde at gulvet slo seg  
noe i kjøkkenet. Dette ble
tørket hurtig da lekkasjen ble oppdaget i det, det skjedde. Jeg kjenner ikke til andre  
skader som en følge av dette,
enn at gulvet har slått seg litt. Deler av parketten har også sprukket noe, men ikke så  
mye at det etter mitt skjønn
har gått ut over brukervennligheten.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/  skaden utbedret?
Svar: Ja
Beskrivelse av arbeidet: Styret vet mer om arbeidet som ble utført i øvrige etasjer i  
2024. Kontakt styret for mer informasjon.
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9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i  
sameiet/  borettslagets fellesarealer eller i andres enheter?
Svar: Ja
Beskrivelse: Det har blitt observert skjeggkre i borettslaget før høsten 2021. Dette har  
blitt tatt hånd om av skadedyrselskap, og
har siden høsten 2021 vært utryddet fra borettslaget.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/  skaden utbedret?
Svar: Ja

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator,  
ventilasjon, varmepumpe, kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
Svar: Ja
Beskrivelse: Borettslaget hadde i 2023 identifisert alderstypiske mangler i det felles  
ventilasjonsanlegget (basert på inspeksjon
og rapport). Alt ble utbedret samme år, inkludert montering av 3 nye avtrekksventiler i  
min leilighet (kjøkken, bad/  WC og hovedsoverom).
Ingen kjente feil eller skader på ventilasjon eller andre installasjoner, etter  
oppgraderingen. Se teksten under om ventilasjonsoppgraderingen for mer info.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/  skaden utbedret?
Svar: Ja
År: 2023
Firmanavn: Byggmester Eriksson & Kanalrens AS

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller  
andre installasjoner, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja
År: 2023
Firmanavn: Byggmester Eriksson & Kanalrens AS
Beskrivelse av arbeidet: Borettslaget gjennomførte en større oppgradering av  
ventilasjonsanlegget i 2023 etter inspeksjon og rapport fra Byggmester Eriksson &  
Kanalrens AS. Arbeidet omfattet blant annet utbedring av kanaler og sjakter,  
brannbeskyttelse, rensing og montering av nye avtrekksløsninger i fellesanlegget. I  
egen leilighet ble det montert 3 avtrekksventiler (kjøkken, bad/  WC og hovedsoverom)  
koblet til fellesanlegget.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Svar: Ja
År: 2007
Firmanavn: Lyspunktet AS
Beskrivelse av arbeidet: I følge tidligere eier/  forrige prospekt: Alt av elektrisk i  
leiligheten ble lagt nytt i 2007.
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18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte  
eller vedtatte reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
Svar: Ja
Beskrivelse: Nabovarsel mottatt fra Maridalsveien 29 (Arkitekthøgskolen i Oslo) om  
utskifting av ventilasjonsanlegg, aggregater på tak (med høydeøkning inntil 1 m  
sammenlignet med nåværende aggregat), vinduer og mindre fasade‑/  innvendige  
endringer, som krever dispensasjon fra regulerte siktlinjer. Borettslaget har motsatt  
seg dispensasjonen og sendt inn motforestillinger. Tiltaket har etter min vurdering  
minimal eller ingen påvirkning på min leilighet da den ikke har innsyn over det aktuelle  
området. Akersbakken 12 har søknad om tilbygg, påbygg og fasadeendring på  
kontorbygg. Tiltaket utløser plankrav. Akersbakken 12 søker dispensasjon fra  
plankravet, hvor byantikvaren fraråder og borettslaget har sendt motforestillinger. Siste  
kjente uttalelser (fra byantikvaren august 2025) støtter avvisning av dispensasjon.  
Ingen andre kjente planer, nabovarsler eller vedtak som endrer bruken av eiendommen  
eller nærområdet. Kontakt borettslagets styre for oppdatert info.

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter  
opprinnelig byggeår, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja
Eiendommen er fra 1892 og har gjennomgått flere endringer. Informasjon fra tidligere  
eier:
‑ Balkonger ettermontert i 2006/  2007 (felles for borettslaget).
‑ Leiligheten skilt ut fra annen leilighet i oppgang A i 2007, formelt seksjonert i 2016.
‑ Oppussing i leiligheten: Rør, elektrisk, membran og brannalarm av fagfolk; vegger/  
overflater hovedsakelig
egeninnsats av tidliger eier med veiledning fra byggmester.
Selger har erfart:
‑ Ventilasjonsanlegg oppgradert i borettslaget i 2023 av fagfolk.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
Svar: Ja, av meg bekjent er alt godkjent av kommunen.

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Svar: Ja
Beskrivelse:
Målingene ble gjort fra 23. oktober 2022 til 1. februar 2023:
‑ Felles kjeller oppgang A/  B: Radonkons 58 +/  ‑ 10 Bq/  m³, Årsmiddelverdi 44 Bq/  m³
Målinger fra leiligheten:
‑ Soverom: 33 +/  ‑ 10 Bq/  m³, Årsmiddelverdi 25 Bq/  m³
‑ Stue/  kjøkken: 33 +/  ‑ 10 Bq/  m³, Årsmiddelverdi 24 Bq/  m³

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
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Svar: Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til  
fast pris på 50 øre pr. kilowattime (prisen gjelder frem til 31. Desember 2026).  
Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med Norgespris bytter  
eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på  
Regjeringens nettsider.

Innhold
Leiligheten ligger i 2. etasje og inneholder entré, bad, soverom med utgang til balkong,  
soverom og åpen stue‑ og kjøkkenløsning. I tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod.

Standard
For øvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og løsøre
Det følger med (eller kan følge med ved ønske) en del smart gjenstander som  
elektriske rullegardiner i stue, kjøkken og gjesterom/ kontor, samt wifi mill panelovner  
og fjernstyrt belysning i kjøkken/ stue. 

Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i regi av Borettslag:
2024:
• Elkontroll utført av elektriker
• I forbindelse med elkontroll utført av elektriker ble det funnet et avvik i kjelleren i form  
av hull i rommet der sikringsskapet står. I samsvar med anbefaling fra elektriker ble  
avviket utbedret våren 2024 og avviket er lukket.
• I forbindelse med årlig kontroll av brannanlegg er det kommentert at borettslaget  
mangler orienteringsplan som viser tegning av bygget med soveinndelt  
brannalarmanlegg. Styret har innhentet flere tilbud og dette er dessverre kostbart.  
Selve ble påbegynt høsten 2024 og forventes å være ferdig i løpet av vinter/ vår 2025.
• Vi har derfor nå fått laget fire nye snøstoppere i ytterkant av bygget både mot  
bakgård og mot Maridalsveien.
• Styret har utført diverse mindre vedlikeholdsoppgaver i borettslaget, bl.a.: Stell/ 
vedlikehold av plen Skiftet lyspærer til utelysene Skiftet lyspærer i fellesområde i  
kjelleren
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1990:
• rehabiliteringsår 1989/ 90

TV/ Internett/ Bredbånd
Internett (fiber ‑ Global Connect 1000/ 1000) er inkludert i felleskostnader.

Parkering
Styret opplyser at man kan parkere i bakgården i 20 minutter for av og pålossing‑ etter  
dette må man betale (via app). Det er eieren av Akersbakken 12, SEFF Holding, som  
eier parkeringen på utsiden, og man kan da kontakte dem. Det er flere i borettslaget  
som har leid parkering der, enten ute eller i bakgård. Dette går ikke via styret, men den  
enkelte beboer ordner dette selv. 

Det er beboerparkering i området. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man  
parkere døgnet rundt også utover det som er maksimal parkeringstid ‑ på  
parkeringsplasser regulert til beboerparkering. 

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka  
og Sagene: 
‑Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3850 kroner for ett år 
‑Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett år 
‑El‑bil : 1 300 kroner for ett år 
‑El‑motorsykkel og el‑moped: 650 kroner for ett år 

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se: https:/  /  
www.oslo.kommune.no/  gate‑transport‑og‑parkering/  parkering/  beboerparkering/  .

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring NUF, polisenummer 586945

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

Energi
Oppvarming
Oppvarming i leiligheten ved panelovner. Det er etablert gulvvarme på bad og i entre.

11Maridalsveien 30B



12 Maridalsveien 30B

Energimerke
E

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.enova.no/  nb/  energimerking/  energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 6 100 000

Omkostninger kjøper
6 100 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
106 247 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
6 206 247 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
Omkostninger
8 255 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
9 645 (Omkostninger totalt)
18 545 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 345 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
6 215 892 (Totalpris. inkl. omkostninger)
6 224 792 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
6 227 592 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.
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Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:

Totalt: kr 0,00

Informasjon om eiendomsskatt
Det gjøres oppmerksom på at det er innført eiendomsskatt i Oslo kommune.  
Eiendomsskatten vil utgjøre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget  
fastsettes ved enkel taksering. Det gjøres oppmerksom på at det kan komme  
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne  
avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag, boligsameier og  
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller  
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  
økning i felleskostnadene. For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 1,7 promille  
av eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2026 er på inntil  
4,9 millioner kroner. 

https:/  /  www.oslo.kommune.no/  skatt‑og‑naring/  eiendomsskatt‑og‑avgift/  
eiendomsskatt/  hvor‑mye‑skal‑du‑betale‑i‑eiendomsskatt/ 

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 632 699 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 6 530 797 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Skatteetaten har revidert beregningsmodell for formuesverdi med virkning fra 2026.  
Innhentet og oppgitt formuesverdi kan derfor avvike betydelig etter ny beregning.

https:/  /  www.ssb.no/  priser‑og‑prisindekser/  boligpriser‑og‑boligprisindekser/  artikler/  
revidert‑modell‑for‑beregning‑av‑formuesverdi‑for‑bolig

Andre utgifter
Alle kjøpere må være medlem av Usbl før overtakelse (Vi oppfordrer megler å betale  
medlemsfaktura i oppgjøret for å unngå forsinkelser), 350 kr.

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



Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
‑ Totalbeløp felleskostnader: 5 202 kr i måneden
‑ Avdrag felleslån: 216 kr i måneden
‑ Renter felleslån: 452 kr i måneden
‑ Internett: 414 kr i måneden

Felleskostnader etter avdrag og renter: 4 534 kr i måneden

‑ Borettslaget kan endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel.
‑ Borettslaget/ boligaksjeselskapet mottar eiendomsskatteseddel fra  
Eiendomsskattekontoret og blir fakturert eiendomsskatt sammen med de kommunale  
avgiftene til Oslo kommune.

I felleskostnadene inngår 1000/ 1000mps fiber fra Global Connect, varmtvann,  
trappevask, felles bygningsforsikring, diverse drift og vedlikehold av fellesarealer,  
styrehonorar, forretningsførsel, kommunale avgifter m.m.

Det gjøres oppmerksom på at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over  
tid som følge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,  
utlånsrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/ eller årsmøte.  
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.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 202

Andel Fellesgjeld
Kr 106 247

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
27.01.2026
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Kommentar fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 16367140775, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 27.01.2026: 5.15% pa.
Antall terminer til innfrielse: 89
Saldo per 27.01.2026: 1 517 534
Andel av saldo: 106 247
Første termin/  første avdrag: 30.09.2023 ( siste termin 31.03.2048 )
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye  
lån som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas  
forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.

Andel fellesformue
Kr 25 942

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Maridalsveien 30 Borettslaget

Organisasjonsnummer
941921825

Andelsnummer
119

Om borettslaget
Borettslaget Maridalsveien 30 i Oslo kommune består av 14 andeler. Selskapets  
organisasjonsnummer er 941 921 825. Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Styret opplyser på e‑post til megler pr. 4/ 2 at det ikke er planlagt noe større  
rehabiliteringsprosjekter per dags dato. Men det er en del som må gjøres iløpet av 1‑3  
år ‑ herunder skifte vinduer, mulig bytte tak, mulig ny drenering, ordne innvendig mur i  
kjeller, pusse opp oppganger, nye ytterdører til hovedinngang, ordne fasade. Da må det  
enten tas opp lån eller foreta engangsinnbetaling for dette arbeidet.

Styret opplyser også følgende:
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Styret har gjennomgått den eksisterende fordelingsnøkkelen i borettslaget. Vi har vært  
i kontakt med kommunen for å få tak i bakgrunnen for den opprinnelige fordelingen.  
Denne dokumentasjonen finnes dessverre ikke. USBL som vår forretningsfører har  
heller ikke denne dokumentasjonen. 

Den eksisterende fordelingsnøkkelen er svært vanskelig å forstå. Etter vårt syn er  
eksisterende fordelingsnøkkel ikke rettferdig fordelt. Den fremstår feil med tanke på  
areal. I tillegg ser det ut til at faste kostnader som er likt for alle uavhengig av areal  
likevel er fordelt etter areal. Dette innebærer at de som har store leiligheter er med på å  
betale faste kostnader for de mindre leilighetene. Advokat i USBL har hjulpet oss med  
å se på dette og har kommet med et forslag til endring. På beboermøtet var alle  
positive til endringen. 

For at en fordelingsnøkkel skal endres må det være tilslutning. Det vil si at alle  
beboerne må stemme for. Planen er å legge dette frem som en sak på  
generalforsamlingen til våren og at det stemmes deretter. Generalforsamling er 14.  
april. Vi kan selvsagt ikke tvinge "nye eiere" til å stemme for om overtakelse er før  
denne datoen. Men det vil være veldig uheldig og fordyrende om ny eier skulle si nei  
fordi vi nå setter i gang et apparat for å få denne endret. Dette gjør vi fordi alle har gitt  
uttrykk for at de kommer til å stemme for. Endringen som blir foreslått er ikke spikret i  
stein enda, men slik det ser ut til vil den aktuelle andelen få kroner106 mindre i  
felleskostnader enn den har per dags dato. 

Se byggesak hos Oslo kommune med saksnr 202454618 ‑ Byggesak.  
Naboeiendommen har sendt inn byggesøknad, vi som naboer har ikke gitt nødvendig  
tilatelse (ønsket utbygging strider mot 4 meters grensen) og de har nå om  
dispansasjon for plankravet i forbindelse med utbygging. Foreløpig ser det bra ut for  
vår del, da vi har byantikvaren på vår side ‑ de har frarådet ubyggingen. 
 

SAKER SOM HAR VÆRT‑ OG ER UNDER ARBEID:
‑I perioden fra siste årsmøte har det vært avholdt 11 styremøter. Det har vært avholdt  
15 arbeidsmøter hvor 2 eller flere styremedlemmer har deltatt. I tillegg har styret hatt  
møter med tjeneste ytere (malere, taktekkere, blikkenslagere, rørlegger, forsikrings  
takstmenn,
arkitekt, kommune)for å nevne noen.
‑Det har også vært en rekke henvendelser fra sameiere og leietagere om alt mulig fra  
manglende nøkler, bråk hos naboer, oppussing tiltak osv.
‑Det har vært en del lekkasjer som har blitt utbedret. Flere av disse har vært i 2 etasje  
hvor Bane Nor holder hus.
‑Arbeider med melding og håndtering av forsikrings saker.
‑Det ble gjort store arbeider med å tette terrasser og bytte råtnede rekkverk utenfor  
leilighet 604 og 605
‑Ny og forskriftsmessige nød lys ble montert, alle skulle være bra nå.
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‑Arbeider og oppfølging av trimrom.
‑Konstant måling og overvåking av vann og energi forbruk.
‑Utbedring av lekkasje fra takterrasse ble påbegynt i 2023, men ble ikke ferdig da  
høstværet stoppet arbeidene. Dette arbeide fortsatte gjennom 2024. Det må gjøres  
tiltak også i 2025.
‑Vi fikk i 2023 godkjent balkonger på 1,20. Denne godkjennelser gjelder i 3 år.  
Nabovarsel er sendt. Vi arbeider med tilbud fra flere leverandører. Det vil bli innkalt  
ekstraordinært sameier møte vedrørende beslutninger og veien videre.
‑Sikkerhets kontroll på heiser og brannvarsling er utført.
‑Avvik på det elektriske anlegget er reparert.
‑Vår forretningsfører Boalliansen ble oppkjøpt av USBL. Dette skapte en rekke  
utfordringer i overgangen til nye regnskaps rutiner, endret kontoplan og ny  
kommunikasjons plattform. Overgangen gav også sameiet tilgang på flere gode  
ressurser. Innføring av Bonabo
kommunikasjons plattform er en av disse. 
‑Her vil dere kunne reservere bruk av Atrium, reservere takterasse for bruk av over 8  
personer. Likelides vil reservering av sameiets grill på takterrassen gjøres her, etter at  
bruker har lest og erklært at sikkerhets rutiner er forstått. Dette er ren HMS men vil  
ligge inne under reservering.
‑Vår forsikring i IF er flyttet til USBL. Det har gitt en rekke fordeler uten at prisen har økt  
av den grunn.

Lånebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av hele eller deler av fellesgjelden. 

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare Finans AS og  
vilkårene er åpent tilgjengelig på deres hjemmesider. Borettslaget er, etter gjeldende  
bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som følge av at en  
andelseier unnlater å betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til  
avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med gyldighet fra  
førstkommende årsskifte. Merk at dersom borettslaget har lån med IN ordning, kan  
ikke avtalen sies opp før lånet er nedbetalt.

Forkjøpsrett
Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige  
andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett.
Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere  
andelseiere i borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i  
boligbyggelaget foran.

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.
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Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: 33 980 kr (overskudd)

Årsresultat for 2024: ‑79 938 kr

Saker som kan medføre kostnadsøkninger:
Nabovarsel fra Akersbakken 12: Borettslaget har fått bistand av advokat i USBL og har  
kommet med en rekke kommentarer og innsigelser til nabovarselet.
Arbeid med O‑plan: Styret har innhentet flere tilbud for orienteringsplan, og dette er  
beskrevet som kostbart. Arbeidet forventes å være ferdig i løpet av vinter/ vår 2025.

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler. 

Dyrehold
Husdyr kan først anskaffes eller medbringes etter at søknad om dette er innvilget fra  
styret. Dette gjelder også eventuell gjenanskaffelse.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører  
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og  
med første hovedsikring/  inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar,  
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige  
flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/  inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og  
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg‑, gulv‑ og himlingsplater, skillevegger, listverk,  
skap, benker og innvendige dører med karmer.
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(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig  
kloakkledning både til og fra egen vannlås/  sluk og fram til borettslagets felles‑ /  
hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o l.

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

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade  
påført ved innbrudd og uvær.

(6) Andelseier skal vedlikeholde balkonger som andelseier har oppført for egen  
regning. Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftinger.

Dugnad

‑ De andelseierne som overhodet ikke har mulighet til å delta på dugnaden vil bli  
kontaktet av styret for oppgaver som skal utføres senere i vår/  sommer.

‑ For øvrig har alle et felles ansvar for å klippe plenen. Styret tar kontakt ila våren/  
sommeren slik at dette blir fordelt på alle andelseierene.

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 218, bruksnummer 114 i Oslo kommune.Andelsnr. 119 i Maridalsveien  
30 Borettslaget med orgnr. 941921825

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

10.01.1891 ‑ Dokumentnr: 900006 ‑ Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA MARIDALSVN 30 ‑ UTGÅTT 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ekspedisjonsdokument, datert 1890.
Det foreligger ferdigattest for innredning av tre loftsleiligheter, datert 2007.
Det foreligger ferdigattest for oppdeling av leilighet, datert 2016.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen, men disse er vanskelige å tyde. 
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Man har derfor ikke kunnet kontrollere hvor vidt dagens bygninger og planløsning  
(herunder formål/  bruk) er godkjent eller er i samsvar med eventuelle godkjente  
tegninger og tiltak. Dette betyr videre at det kan være rom som er definert som  
oppholdsrom i tilstandsrapport, men som ikke er godkjent for varig opphold.  
Ovennevnte medfører at man ikke vet hvor vidt eiendommen har lovlighetsmangler  
eller ikke.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Byggeområde for boliger

Eiendommen følger reguleringsplan med plan‑ID S‑2255, som regulerer eiendommen  
til byggeområde for boliger.. 28.07.1977

Eiendommen følger Kommuneplanen 2015‑2030, vedtatt 23.09.2015. Arealbruken for  
eiendommen er her satt til Indre by (utviklingsområder).

I henhold til Kommuneplanen 2015‑2030 er eiendommen berørt av hensynssone  
H310_2 Steinsprang og H570 Bevaring kulturmiljø.

Selger opplyser om nabovarsel fra arkitekthøyskolen og nabovarsel fra Oslo Tre mht til  
utbygging av nabobygget. Se selgers egenerklæring for mer informasjon.

Pågående plansak i området:
Saksnr: 202111711
Saken gjelder: Vulkan 13 med flere
Sakstype: Detaljregulering

Pågående byggesaker i området:
Akersbakken 12 ‑ hovedombygging, tilbygg, påbygg og fasadeendring
Saksnummer: 202508421
Siste bevegelse: Siste dok. 24.11.2025

Adgang til utleie
En andelseier kan med godkjenning av styret overlate bruken av hele boenheten til  
andre for en periode på inntil tre år. Forutsetningen for å kunne utøve denne retten er at  
andelseieren i minst ett av de to foregående årene har benyttet boligen til egen  
beboelse, eller eventuelt at andelseierens nærstående, f.eks. ektefelle, barn eller  
foreldre, har bebodd boligen. Vi kan ikke forskuttere dette spørsmålet. Imidlertid har  
det tidligere vært godkjent utleie og per dags dato er det en andel som leier ut innad i  
familien pga jobb i utlandet. 
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Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer.

Boplikt
Ikke aktuelt.

Driveplikt
Ikke aktuelt.

Konsesjon
Ikke aktuelt.

Odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til 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 som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen 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 gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
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Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte  
fra budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt  
kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige  
budgivere kan be om å få en kopi av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
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30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og  
Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les mer om begge  
forsikringene i vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5  
100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000  
ved salg av Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Provisjonen er avtalt til 0,7% av kjøpesummen for gjennomføring av salgsoppdraget på  
denne eiendommen. 
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I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 19 900,‑
Visninger: kr. 2 900,‑ pr. stk.
Oppgjørshonorar: kr. 7 990,‑
Markedspakke: kr. 19 980,‑
Garantipremie/ inneståelse: kr. 3 500,‑
Søk eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 2 490,‑
Eierskiftegebyr: kr. 6 350,‑
Kommunale opplysninger fra: kr. 2 700,‑
Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet: kr. 500,‑
Utlegg opplysninger forretningsfører avg pliktig fra: kr. 4 500,‑

Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav på dekning påløpte utlegg,  
samt vederlag for utført arbeid med kr. 3 490,‑ pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.  
34 900,‑.Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter  
oppfordres imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med  
fagmann før bud inngis.

Ansvarlig megler
Klaus Westersund
Daglig leder /  Eiendomsmegler /  Partner
klaus.westersund@aktiv.no
Tlf: 926 10 585

Ansvarlig megler bistås av
Klaus Westersund
Daglig leder /  Eiendomsmegler /  Partner
klaus.westersund@aktiv.no
Tlf: 926 10 585

Scott Fredrik Bergman
Eiendomsmegler
scott.bergman@aktiv.no
Tlf: 980 03 338

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Løkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
04.02.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Maridalsveien 30 B, 0175 OSLO

gnr. 218, bnr. 114

Andelsnummer  119

Befaringsdato: 21.01.2026 Rapportdato: 03.02.2026 Oppdragsnr.: 11838-26023

Glenn-Erik LarsenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Larsens Takst Service ASAutorisert foretak:

QU7412Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 61 m² BRA-i: 61 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.
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Uavhengig Taks琀椀ngeniør

glenn@takstpartner.no

Glenn-Erik Larsen

Rapportansvarlig

905 31 615

11838-26023Oppdragsnr.: Side: 2 av 23Befaringsdato:  21.01.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Maridalsveien 30 B, 0175 OSLO
Gnr 218 - Bnr 114
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Åsaveien 6

1900 FETSUND

11838-26023Oppdragsnr.: 21.01.2026Befaringsdato: Side: 3 av 23
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

Maridalsveien 30 B, 0175 OSLO
Gnr 218 - Bnr 114
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Åsaveien 6

1900 FETSUND

11838-26023Oppdragsnr.: 21.01.2026Befaringsdato: Side: 4 av 23
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Arealer Gå 琀椀l side

 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke innhentet tegninger av leiligheten, 
da det ikke ble funnet eller var 琀椀lgjengelig 
i arkivet 琀椀l plan og bygg.
Takstmann kan ikke svare for om leiligheten er 
ombygget/bruksendret uten byggemeldte tegninger.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Maridalsveien 30 B, 0175 OSLO
Gnr 218 - Bnr 114
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Beskrivelse av eiendommen

11838-26023Oppdragsnr.: 21.01.2026Befaringsdato: Side: 5 av 23
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Rapporten er utarbeidet for, 
leilighet beliggende i Maridalsveien 30 B.
Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut på å 
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmåling. 
Rapporten skal re昀氀ektere de byggetekniske forhold som er 
særlig relevante ved eierski昀琀e på befarings琀椀dspunktet. 
Det er ikke u琀昀ørt byggetekniske vurderinger vedrørende 
琀椀lstand for byggets 琀椀lstand for fellesarealer. 

Leiligheten ble besik琀椀get med eier og Takstmann 琀椀lstede. På 
forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
bebyggelsen er behe昀琀et med skjulte feil/ mangler eller 
o昀昀entlige pålegg som ikke er u琀昀ørt.
Byggets alder og vedlikeholdsmessige 琀椀lstand 琀椀lsier at det ved 
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved 
bygget. Tinglyste servitu琀琀er er ikke kontrollert.
Dersom det i rapporten er oppgi琀琀 årstall for når enkelte 
bygningsdeler er fornyet, er årstall er oppgi琀琀 av eier og er ikke 
e琀琀er kontrollert av undertegnede. Oppgi琀琀e årstall må anses 
som omtrentlige. 
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen 
er ikke autorisert på el-anlegg, og kommentarer vedrørende 
de琀琀e punktet i rapporten er basert på  generell kunnskap. 
Det er ikke observert eller gjort 琀椀l kjenne skader eller andre 
forhold som takstmannen har ta琀琀 i betraktning på taksering 
琀椀dspunktet. Det må all琀椀d beregnes noe over昀氀atebehandling 
ved et evt salg. 

Arealene er målt opp på stedet eller fra plantegninger i ihht. 
takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger, uten 
hensyn 琀椀l byggeforskri昀琀enes krav. Det er om mulig u琀昀ørt 
inngrep i konstruksjonen på befaringen, samt enkel fuktsøk på 
bad med fuktmålerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsøk 
med instrumenter på bad med 昀氀iser vil kunne gi utslag på fukt, 
selv om membransjiktet er te琀琀. Fuktsøkeren søker 2-3 cm ned i 
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppå eller bak 
membran. Et utslag på en fuktsøker er derfor bare veiledende, 
og det måles RF ved hulltaging i 琀椀lstøtende rom om mulig 琀椀l 
våtrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i 
konstruksjoner, men antas å være u琀昀ørt i ihht byggeårets 
normer og krav. 
 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Bygning generelt Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Maridalsveien 30 B, 0175 OSLO
Gnr 218 - Bnr 114
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

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

Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra 
dagens byggtekniske forskri昀琀.

Gå til side

Maridalsveien 30 B, 0175 OSLO
Gnr 218 - Bnr 114
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Bygning generelt

Bygård i mur/ teglsteins konstruksjon. 
Leilighetens etasjeskille i tre. 
Saltak i trekonstruksjon tekket med takstein.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å oppdage ved befaring. Særlig kri琀椀ske områder er membranløsninger i våtrom, 
isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avløpsne琀琀. Elde og u琀椀dsmessig het kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler 
som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre bygårder vil all琀椀d ha noe retningsavvik og setninger. 

Merk. Det er sa琀琀 琀椀lstandsgrader på bygningsdeler som er synlig inne i leiligheten, selv om disse mulig kan omfa琀琀es av bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar 
(for eksempel vinduer, entrédører).

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vinduer

Vinduer i boligen fremstår med 3-lags glass i trerammer.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering 
i glass være vanskelig å se. 
Og derfor kan det være 琀椀lfelle at glass er punktert, 
uten at det er oppgi琀琀 i denne rapporten.
Avvik på årstall kan forekomme. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

TG se琀琀es ut i fra alder på glass, 
da mer enn halvparten av leve琀椀d er oppbrukt.
Isolerings evne i glass vil reduseres med årene.
Det er observert enkelte trege vinduer i stue/kjøkken.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vinduer fungerer 琀椀lfredss琀椀llende. 
Det er ikke opplyst om dårlig isolasjonsevne  
med tanke på alder på glass.

Årstall: 1985 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Entredør i 昀椀nert u琀昀orming med B-30 klassi昀椀sering.

Vurdering av avvik:
Årstall: 1989 Kilde: Produksjonsår på produkt

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
1890

Tilbygg / modernisering
2007 Kjøkken Montering av kjøkken, arbeidet ble u琀昀ørt i regi av forrige eier.

2007 Bad Bygging av bad, arbeidet ble u琀昀ørt i regi av forrige eier.
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• Det er avvik:
TG se琀琀es ut i fra alder på dør, 
da mer enn halvparten av dørens leve琀椀d er oppbrukt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Entredør fungerer 琀椀lfreds琀椀llende 琀椀l tross for alder, 
det er ikke behov for 琀椀ltak grunnet alder.

Balkongdør

2-昀氀øyet balkongdør i treramme med 2-lags glass fra 2014.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering i glass være vanskelig å
se på balkongdører, og derfor kan det være 琀椀lfelle at glass er punktert uten at det er
oppgi琀琀 i denne rapporten. Normal funksjon på dørene, noe justering
på dører kan forekomme. TG se琀琀es ut i fra alder på glass, 
da isoleringsevne i glass reduseres over 琀椀d.

Årstall: 2014

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst 琀椀l balkong fra soverom, med gulvareal på ca.3,5m².
Gulvet er belagt med terrassebord,
rekkverk fremstår i stål.
Høyde på rekkverk er målt 琀椀l 1,04m.

Høyde på rekkverk ved balkonger, 
skal være minimum 1,0 m. 
Der høydeforskjellen er mer 
enn 10,0 m over terreng,
skal rekkverkshøyde være minimum 1,2 m.
Ref. Veiledning om tekniske 
krav 琀椀l byggverk § 12-17. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige gulv昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Parke琀琀 og 昀氀iser.
Innvendige vegg昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Malte 昀氀ater av plater.
Innvendige tak昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Malte 昀氀ater i alle rom bestående av plater.
det er stukkatur med rose琀琀 på kjøkken.
Takhøyde i leiligheten er målt opp mot 2,75m.

Det er observert varierende slitasje på parke琀琀, 
med noe merker og nyanse forskjell.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskille i tre.
Over昀氀ater er sjekket med nivelleringslaser, 
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stue, entre og e琀琀 soverom ble kontrollert av Takstmann.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Det er registrert 25 mm. høydeforskjell på gjennomgående mål i entre.
Det er registrert mindre skjevheter i øvrige rom.
Høydeforskjell på de琀琀e nivået er svært  vanskelig å registrere uten nivelleringslaser. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.

Innvendige dører

Innvendige dører fremstår med: 
pro昀椀lerte dørblader i malt u琀昀ørelse.
Dørblader, dørvridere og karmer, 
fremstår med normal funksjonalitet.

Andre innvendige forhold

Tekniske installasjoner/komponenter er ikke 
funksjon testet på befaring, det ble ikke opplyst
om problemer/feil på installasjoner/ komponenter 
i boligen på befaringen av eier.

VÅTROM

Generell

Badet er bygget i 2007 i følge opplysninger fra 琀椀dligere salg.
Det foreligger ingen dokumentasjon på oppbygging av konstruksjoner.
Badet er bygget e琀琀er forskri昀琀 av Tek 97.

Byggeforskri昀琀en Tek97 §8-37.
Har følgende ordlyd:

Bad og vaskerom skal ha sluk. 
Sluk i gulv må være festet i gulvet på 
en slik måte at det ikke oppstår 
bevegelse mellom duk og underlag. 
Det må være 琀椀lfredss琀椀llende fall på gulv
mot sluk. Tilfredss琀椀llende fall vil være 
1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.
De琀琀e betyr en høydeforskjell på 16mm. 

LEILIGHET > BAD 

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Over昀氀ater vegger og himling

Tak昀氀ate er belagt med malte plater og innfelte lys, 
vegg昀氀ater er belagt med 昀氀iser.

LEILIGHET > BAD 
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er gi琀琀 TG.2 på vegg昀氀ater grunnet  bruks琀椀d 
på mer enn halvparten av konstruksjonens leve琀椀d. 
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av keramiske 昀氀iser er 10 - 30 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens løsning.
Det er målt på vegger med Protymeter fuktmåler, 
ingen unormale verdier er registrert.

Ut i fra alder på konstruksjoner, 
bør oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabine琀琀,
for å hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner 
vil kunne påføre større skader.

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Over昀氀ater Gulv

Gulvet er belagt med 昀氀iser og underliggende gulvvarme.
Over昀氀ater fremstår med normal funksjonalitet.

LEILIGHET > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Det er på badegulvet målt 20 mm. høydeforskjell fra døråpning 琀椀l slukrist.
Fall på gulv 琀椀lfredss琀椀ller ikke kravet fra teknisk forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet.
Lokalt fall i dusj vil føre dusjvann 琀椀l sluk.
Det er i 琀椀llegg gjort enkle punktmålinger av gulvet på befaringen men
ikke testet med vann. Svanker kan forekomme.

Det er gi琀琀 TG.2 på gulv昀氀ater grunnet  bruks琀椀d 
på mer enn halvparten av konstruksjonens leve琀椀d. 
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av keramiske 昀氀iser er 10 - 30 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Konstruksjoner fungere med dagens løsning, 
og noe redusert fall 琀椀l sluk.

Ut i fra alder på konstruksjoner, 
bør oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabine琀琀,
for å hindre fukt inntrenging i eldre konstruksjoner.

Fukt inntrenging i eldre konstruksjoner 
vil kunne påføre større skader.

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk i plast er plassert i dusjssonen.

LEILIGHET > BAD 
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Det er synlig membran i sluk,
som er beny琀琀et som te琀琀esjik.

Uten dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn
over昀氀ater og 琀椀lgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt
forbehold om membranløsninger, 琀椀lkobling 琀椀l sluk etc.
Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales
derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom
de琀琀e er ønskelig. Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever
spesielt utstyr og kompetanse.
Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. 

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

TG se琀琀es ut i fra alder på veggmembran, 
da mer enn halvparten av konstruksjonens 
leve琀椀d er oppbrukt. Forventet leve琀椀d på 
smøremembran, er ca.15 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Sluk med membran fremstår 
med normal funksjonalitet.

Ut i fra alder på konstruksjoner, 
bør oppgradering forventes.

Det anbefales bruk av dusjkabine琀琀,
for å hindre fuk琀椀nntregning i eldre konstruksjoner.

Vanninntregning i konstruksjoner 
vil kunne påføre større skader.

Sluk i plast, plassert i dusjnisje

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sanitærutstyr og innredning

Innredning og garnityr på bad fremstår med:
Dusjplass med 琀椀lhørende garnityr, servant på 昀氀islagt hylle, 
speil med lys over, opplegg for vaskemaskin 
av smal type og veggmontert wc.

LEILIGHET > BAD 

Ven琀椀lasjon
LEILIGHET > BAD 
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Ven琀椀lasjonssystemet på bad fremstår med:
Mekanisk avtrekk fra ven琀椀l, det mangler spalte under dørblad for 琀椀llu昀琀.

Det er kun u琀昀ørt enkel kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir
eller røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger, men
ven琀椀lasjonen opplyses og fungere 琀椀lfredss琀椀llende. Kapasitet og mengde
lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever spesial utstyr.

Vurdering av avvik:
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.

Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.
Manglende 琀椀llu昀琀 fører 琀椀l redusert funksjonalitet for ven琀椀lasjons anlegget.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

For at ven琀椀lasjonssystemet skal funger op琀椀malt, 
må det etablerers spalte i/under dørblad for 琀椀llu昀琀.
Redusert ven琀椀lasjon i våtrom, 
kan forårsake fukt i bygnings konstruksjoner.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble ikke foreta琀琀 hulltaking bak dusjssone på bad,
da det ikke lot seg u琀昀øre konstruksjonsmessig.

Takstmannen kontrollerer all琀椀d med fuk琀椀ndikator i våtsoner på bad.
Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig
fukt i området

LEILIGHET > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra Ikea
fremstår med pro昀椀lerte/ glass fronter.
Heltre benkeplate med oppvaskkum og 1-greps blandeba琀琀eri.
Lys under overskap, ven琀椀lator med mekanisk avtrekk.
Integrerte hvitevarer med: komfyr, platetopp,
oppvaskmaskin og kjøl/fryseskap.

innredning fremstår med normal funksjonalitet.

LEILIGHET > STUE/KJØKKEN 

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Ven琀椀lator over komfyr er 琀椀lkoblet med mekanisk avtrekk. 

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er
kun u琀昀ørt enkel kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir eller
røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger, men
ven琀椀lasjonen opplyses og fungere 琀椀lfredss琀椀llende.  

LEILIGHET > STUE/KJØKKEN 
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Røropplegg i boligen fremstår med: 
vann琀椀lkobling med Pex-rør, 
stoppekran er plassert i luke på bad.
Stoppekraner er testet og fungerer som den skal.

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales
derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom
de琀琀e er ønskelig. Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

TG se琀琀es ut i fra liten adkomst 琀椀l stoppekran på bad.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Luke på bad bør utvides for å gi bedre adkomst 琀椀l stoppekran.
Manglende adkomst kan være en risiko om en lekkasje oppstår, 
og man ikke får stoppet vannet.

Det anbefales å montere Waterguard/
vannstopper på vanninstallsjoner på kjøkken.
Unnla琀琀 montering av Waterguard, 
kan føre 琀椀l større skader på nærliggende konstruksjoner 
ved lekkasje fra vannrør. 

Røropplegg i kjøkkenbenk Stoppekraner plassert på bad

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avløpsrør

Avløpsrør i boligen fremstår med plastrør.

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales
derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom
de琀琀e er ønskelig.
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da en mer 
omfa琀琀ende inspeksjon krever spesielt utstyr 
og kompetanse. 

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Ven琀椀lasjon

Det er e琀琀 vi昀琀e drevet avtrekks system (mekanisk),
på bad og e琀琀 soverom.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er ingen ven琀椀ler 琀椀lkny琀琀et e琀琀 av soverommene, 
琀椀lførsel av 琀椀llu昀琀 må skje via åpning av vinduer.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er en u琀昀ordring å oppfylle dagens krav 
med ven琀椀lasjon i eldre bygårder.
De琀琀e kan skyldes verneverdig bygningsmasse
og at konstruksjoner må forbli, eller manglende 
konstruksjonsmessige muligheter.

Varmesentral

Oppvarming i leiligheten ved panelovner.
Det er etablert gulvvarme på bad og i entre.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjons testet på befaring, men antas og
fungere normalt. Det er ikke opplyst om noe feil eller mangler.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal, og er ikke befart av Takstmann.

Elektrisk anlegg

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

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

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

Det ble ikke opplyst om noe feil 
med det elektriske anlegget i
leiligheten på befaringen.  

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2007   I følge 琀椀dligere eier/forrige prospekt, ble alt av elektrisk i leiligheten lagt ny琀琀 i 2007.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   I følge 琀椀dligere eier/forrige prospekt,
ble alt elektriske gjort av Lyspunktet AS.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det ligger samsvarserklæring for ferdigkoblet ESK boligskap i sikringsskapet. 
Det er også dokumentasjon på Samsvarserklæring på målerby琀琀e u琀昀ørt 5.5.17.

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei   Opplysninger er gi琀琀 av eier.

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besik琀椀gelse i
denne rapporten, da de琀琀e krever spesiell kompetanse og autorisasjon.
Det er ikke fremlagt  dokumentasjon på el-anlegget i sin helhet.

Ved manglende dokumentasjon, anbefales det all琀椀d en gjennomgang av EL-fagmann.
De琀琀e for å utelukke feil på anlegget, som takstmann ikke har kompetanse 琀椀l å
oppdage ved visuell befaring. Feil på el-anlegg kan føre 琀椀l gnist/kortslutning og brann.
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Sikringsskap med automatsikringer. Kursoversikt i sikringsskap

Samsvarserklæring for strømmåler

Leve琀椀den på et elektrisk anlegg er vanligvis rundt 25-30 år. 
E琀琀er denne perioden kan det være behov for vedlikehold, 
utski昀琀ninger eller reparasjoner, spesielt på grunn av svekket isolasjon og utsli琀琀 utstyr. 
Det er vik琀椀g å være oppmerksom på tegn på slitasje, 
som misfarging, varme eller skader på ledninger og koblingspunkter. 

Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

Ved taksering av leiligheter sjekker takstmannen generelt fysiske forhold som 
琀椀lstand på kjøkken, bad, vinduer, tekniske installasjoner (el, VVS), 
for å vurdere boligens risiko for kjøper, mens HMS-sjekken for 
selve leiligheten primært fokuserer på eierens ansvar for 
røykvarslere, brannslukningsutstyr og sikringsskap, samt nødvendig dokumentasjon 
som følger boligen for å oppfylle lover og forskri昀琀er. 
Selve takseringen vurderer boligens tekniske stand.

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.
• Det er tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskri昀琀.

De琀琀e er en eldre bygård med bl.a. etasjeskiller i trebjelkelag, 
som ikke 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav 琀椀l branncelleinndeling.
Det er ikke krav om å oppgradere de琀琀e 琀椀l dagens standard/brann-krav, 
men de琀琀e skal kommenteres i rapporten.

Konsekvens/琀椀ltak
• Innhent en kvali昀椀sert elektrofaglig person for å kontrollere det elektriske anlegget.

Maridalsveien 30 B, 0175 OSLO
Gnr 218 - Bnr 114
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  11838-26023 Befaringsdato:  21.01.2026 Side: 17 av 23

59



• For å avklare omfanget av avvik ved branncelleinndeling må det gjøres nærmere undersøkelser av en kvali昀椀sert fagkyndig person. Brannen kan spre seg 
raskere ved avvik i brancelleinndelingen.

El-anlegg:
Ved manglende dokumentasjon samt eldre el-anlegg, 
anbefaler takstmann all琀椀d en gjennomgang av EL-fagmann. 
De琀琀e for å utelukke feil på anlegget, som takstmann ikke har kompetanse 琀椀l å 
oppdage ved visuell befaring. 
Ved feil på el-anlegg kan det oppstå kortslutninger, 
som igjen kan medføre 琀椀l brann.
Utbedring av feil på el-anlegg, kan medføre 琀椀l høye kostnader.

Maridalsveien 30 B, 0175 OSLO
Gnr 218 - Bnr 114
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  11838-26023 Befaringsdato:  21.01.2026 Side: 18 av 23

60



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

Leilighet 61 61 4

Kjellerbod

SUM 61 4
SUM BRA 61

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Leilighet Entré, stue/kjøkken, bad, soverom, 
soverom 2

Kjellerbod Bod

Kommentar
Med boligen følger det en kjellerbod på 4,7 m².

Bod areal utgjør 琀椀l sammen 0 m² i BRA-E, 
da takhøyde i boden er under 1,9m og arealet er ikke måleverdig.

Balkongen er målt 琀椀l 3,6 m² og er avrundet 琀椀l 4 m² i TBA.

Disposisjonsre琀琀 på bod er gi琀琀 av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer på eierforholdet.
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør om
rommet er de昀椀nert som P-ROM eller S-ROM i arealoppse琀琀et.
De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskri昀琀 (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
de琀琀e vil få betydning for takstmannens valg av romde昀椀nisjon. De琀琀e er i henhold 琀椀l "Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling".

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke innhentet tegninger av leiligheten, 
da det ikke ble funnet eller var 琀椀lgjengelig 
i arkivet 琀椀l plan og bygg.
Takstmann kan ikke svare for om leiligheten er 
ombygget/bruksendret uten byggemeldte tegninger.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
21.1.2026 Glenn-Erik Larsen Taks琀椀ngeniør

 Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
218

bnr.
114

Areal
346.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Maridalsveien 30 B 

Hjemmelshaver
Bore琀琀slaget Maridalsveien 30

fnr. snr.
0

Leiligheten er beliggende i byggets 2.etasje, og fremstår med: parke琀琀 og 昀氀iser på gulv og malte vegg昀氀ater.
Badet er 昀氀islagt på gulv og vegger, kjøkkeninnredning fremstår med integrerte hvitevarer.
Adkomst 琀椀l balkong fra soverom.
Leiligheten disponerer en bod i kjeller.
Det er vanlig gateparkering i området e琀琀er stedets regler.

Leiligheten fremstår med normal bruksslitasje på innvendig bygningsmasse.
Det bør all琀椀ds påregnes noe over昀氀atebehandling ved kjøp av brukt bolig.
Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å oppdage ved befaring.
Særlig kri琀椀ske områder er membranløsninger i våtrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avløpsrør og evt. drenering.
Elde og u琀椀dsmessig het kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Beliggenhet

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Rødvei Kristo昀昀er Kofoed

Org.nr.
941921825

Boligselskap
 /BORETTSLAGET 
MARIDALSVEIEN 30

Andelsnummer
119

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Meglerbrev  Gjennomgå琀琀 2 Nei

Kundeskjema 01.02.2026  Gjennomgå琀琀 6 Nei

Eiendomsverdi 01.02.2026  Gjennomgå琀琀 1 Nei

Radon rapport 03.02.2026  Gjennomgå琀琀 6 Nei

Ven琀椀lasjons rapport 03.02.2026  Gjennomgå琀琀 2 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 03.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Maridalsveien 30 B, 0175 OSLO
Gnr 218 - Bnr 114
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

11838-26023Oppdragsnr.: 21.01.2026Befaringsdato: Side: 22 av 23

64



Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold 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 risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Kristoffer Kofoed Rødvei

Boligen

 Maridalsveien 30B
 0175 OSLO

0301-218/114/0/0

Boligen ble kjøpt 2018

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1008260019        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2007

Firmanavn: Oslo Membranservice

Beskrivelse av arbeidet: I følge tidligere eier/forrige prospekt: Bad pusset opp ca 2006/2007 med senere 
oppgraderinger. Badet var nytt i 2006, tidligere eier la gulv og vegger selv med hjelp, veiledning og kvalitetssjekk 
fra byggmester. Rørleggerarbeid ble gjort av et selskap som tidligere eier ikke husket navnet på, og som senere 
gikk konkurs. Vedkommende hadde ikke levert inn papirer for godkjenning, men dette har blitt gjort senere 
med en annen rørlegger som har godkjent arbeidet og undertegnet de nødvendige papirene. Membran ble lagt 
av Oslo Membranservice, mens flis og overflatearbeidene ble gjort med egeninnsats av tidligere eier. Servant 
og batteri ble nylig byttet (informasjon fra 2018). Hyllene til servanten ble laget ved egeninnsats. Rør og 
tilkoblinger har blitt gjort av faglært. Elarbeidene har blitt gjort av faglært elektriker.

Ufaglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2006

Beskrivelse av arbeidet: Som nevnt 
over.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Denne jobben ble gjort av rørlegger som omtalt over og av Oslo Membranservice. Rørene ble ført ut gjennom 
vegg og trukket ned gjennom et gammelt piperør ned i kjeller. Avløpsrørene i piperørene ble laget av et 
entreprenørselskap som gjorde større arbeider på eiendommen før tidligere eier (før 2006) tok over.

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Ja

Januar 2024: Vannlekkasje fra balkong i 5. etasje førte til følgeskader i 4. og 3. etasje i samme oppgang (B). Ingen 
lekkasje eller skade i denne leiligheten i 2. etasje.

Rundt 2014 var det en liten lekkasje fra oppvaskmaskin som gjorde at gulvet slo seg noe i kjøkkenet. Dette ble 
tørket hurtig da lekkasjen ble oppdaget i det, det skjedde. Jeg kjenner ikke til andre skader som en følge av dette, 
enn at gulvet har slått seg litt. Deler av parketten har også sprukket noe, men ikke så mye at det etter mitt skjønn 
har gått ut over brukervennligheten.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja
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Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Kontakt styret for informasjon

Beskrivelse av arbeidet: Styret vet mer om arbeidet som ble utført i øvrige etasjer i 2024. Kontakt styret for mer 
informasjon.

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Ja

Det har blitt observert skjeggkre i borettslaget før høsten 2021. Dette har blitt tatt hånd om av skadedyrselskap, og 
har siden høsten 2021 vært utryddet fra borettslaget.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Firmanavn: Anticimex

Beskrivelse av arbeidet: Se beskrivelsen 
over.

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Ja

Borettslaget hadde i 2023 identifisert alderstypiske mangler i det felles ventilasjonsanlegget (basert på inspeksjon 
og rapport). Alt ble utbedret samme år, inkludert montering av 3 nye avtrekksventiler i min leilighet (kjøkken, 
bad, hovedsoverom). 

Ingen kjente feil eller skader på ventilasjon eller andre installasjoner, etter oppgraderingen. Se teksten under om 
ventilasjonsoppgraderingen for mer info.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Byggmester Eriksson & Kanalrens AS

Beskrivelse av arbeidet: Se beskrivelsen av arbeidet 
under

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Byggmester Eriksson & Kanalrens AS

Beskrivelse av arbeidet: Borettslaget gjennomførte en større oppgradering av ventilasjonsanlegget i 2023 etter 
inspeksjon og rapport fra Byggmester Eriksson & Kanalrens AS. Arbeidet omfattet blant annet utbedring av 
kanaler og sjakter, brannbeskyttelse, rensing og montering av nye avtrekksløsninger i fellesanlegget. I egen 
leilighet ble det montert 3 avtrekksventiler (kjøkken, bad, hovedsoverom) koblet til fellesanlegget.

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2007

Firmanavn: Lyspunktet AS

Beskrivelse av arbeidet: I følge tidligere eier/forrige prospekt: Alt av elektrisk i leiligheten ble lagt nytt i 
2007.
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Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Ja

Nabovarsel mottatt fra Maridalsveien 29 (Arkitekthøgskolen i Oslo) om utskifting av ventilasjonsanlegg, 
aggregater på tak (med høydeøkning inntil 1 m sammenlignet med nåværende aggregat), vinduer og mindre 
fasade-/innvendige endringer, som krever dispensasjon fra regulerte siktlinjer. Borettslaget har motsatt seg 
dispensasjonen og sendt inn motforestillinger. Tiltaket har etter min vurdering minimal eller ingen påvirkning på 
min leilighet da den ikke har innsyn over det aktuelle området.

Akersbakken 12 har søknad om tilbygg, påbygg og fasadeendring på kontorbygg. Tiltaket utløser plankrav. 
Akersbakken 12 søker dispensasjon fra plankravet, hvor byantikvaren fraråder og borettslaget har sendt 
motforestillinger. Siste kjente uttalelser (fra byantikvaren august 2025) støtter avvisning av dispensasjon.

Ingen andre kjente planer, nabovarsler eller vedtak som endrer bruken av eiendommen eller nærområdet. 
Kontakt borettslagets styre for oppdatert info.

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Eiendommen er fra 1892 og har gjennomgått flere endringer. Informasjon fra tidligere eier:
- Balkonger ettermontert i 2006/2007 (felles for borettslaget).
- Leiligheten skilt ut fra annen leilighet i oppgang A i 2007, formelt seksjonert i 2016.
- Oppussing i leiligheten: Rør, elektrisk, membran og brannalarm av fagfolk; vegger/overflater hovedsakelig 
egeninnsats av tidliger eier med veiledning fra byggmester.

Selger har erfart:
- Ventilasjonsanlegg oppgradert i borettslaget i 2023 av fagfolk.

Er tiltaket godkjent av kommunen?
 ◆ Ja

Av meg bekjent er alt godkjent av kommunen.

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Målingene ble gjort fra 23. oktober 2022 til 1. februar 2023:
- Felles kjeller oppgang A/B: Radonkons 58 +/- 10 Bq/m³, Årsmiddelverdi 44 Bq/m³
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Målinger fra leiligheten:
- Soverom: 33 +/- 10 Bq/m³, Årsmiddelverdi 25 Bq/m³
- Stue/kjøkken: 33 +/- 10 Bq/m³, Årsmiddelverdi 24 Bq/m³

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.
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Energiattest

Adresse

Maridalsveien 30B, 0175 OSLO

Dato for energimerking

03.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-255209

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80536682

Gårdsnummer

218
Bruksnummer

114

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0201

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

1892
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

61,0 m²
Oppvarmet bruksareal

61,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

230,00 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

230,00 kWh/m²
Totalt levert pr. år

14 030 kWh

73



Maridalsveien 30B, 0175 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Maridalsveien 30B, 0175 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 2: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 3: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 4: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 5: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 9: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.
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Tiltak 10: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak utendørs

Tiltak 11: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 12: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 13: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 16: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 17: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 18: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 19: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.
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Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak 21: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak 23: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat- og
tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer termostater også har mulighet for tidsstyring i form
av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende bruksanvisning.

Om grunnlaget for
energimerket

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

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 27.01.26  S ide 1 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Borettslaget Maridalsveien 30 10.11.1989Fødselsdato eier:

Maridalsveien 30 B

Organisasjonsnr: 941 921 825

0175 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Kristoffer Kofoed R ødvei

163/119

Borettslag tilknyttet

119Andelsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. må ned: 5 202
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Avdrag felleslå n 216
Felleskostnader 4 534
R enter felleslå n 452

Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare F inans AS  og vilkå rene er å pent tilgjengelig på  deres hjemmesider.
Borettslaget er, etter gjeldende bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som følge av at en andelseier unnlater å
betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med
gyldighet fra førstkommende å rsskifte. Merk at dersom borettslaget har lå n med IN ordning, kan ikke avtalen sies opp før lå net er
nedbetalt.

Hvis boligselskapet har felles lå n vil andel renter og avdrag på  fellesgjelden reguleres må nedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lå nekostnadene.

S elger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmå neden, unntatt ved overtakelse den 1. i må neden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmå neden

3: Fellesgjeld

Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 106 247 106 247

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 1 517 533,96 1 517 533

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 16367140775, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 27.01.2026: 5.15% pa.

Antall terminer til innfrielse: 89

S aldo per 27.01.2026: 1 517 534

Andel av saldo: 106 247

Første termin/første avdrag: 30.09.2023 ( siste termin 31.03.2048 )

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

4: S æ rskilte opplysninger

Klausuler:

S tyreleder: Ingrid Moe Børseth

Adresse: Maridalsveien 30 B

Postnr/-sted: 0175  OS LO

Telefon: Mob.: 90140231

E -post: styretmaridalsvn30b@ gmail.com

6: L igning - 2025
Gjeld: Andre inntekter:106 247 713

Utgifter:Annen formue: 25 942 5 928

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 400

119 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom

Byggeå r: 1892

Gå rds/bruksnr: 218/114
Bygningstype: BL

E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 346
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 27.01.26  S ide 2 av 2S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Borettslaget Maridalsveien 30 10.11.1989Fødselsdato eier:

Maridalsveien 30 B

Organisasjonsnr: 941 921 825

0175 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Kristoffer Kofoed R ødvei

163/119

Borettslag tilknyttet

9: Forsikring

If S kadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: S P586945

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

S S Bnr: H0201

2 Oppvarmingstype:E tasje: Uspesifisert

NeiHeis:

Parkeringstype:               Gateparkering ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 3

J a Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Kategori 10

1 - Andelseier i borettslagetAnsiennitetsregler:

2 - S torbyfellesskap (Bate, BOB, Vestbo, TOBB, Nobl og Bonord iht. ansiennitet.)

2 - Medlem i Usbl

Fasiliteter:

Borettslaget/boligaksjeselskapet mottar eiendomsskatteseddel fra E iendomsskattekontoret og blir fakturert eiendomsskatt sammen med
de kommunale avgiftene til Oslo kommune. Andelene/aksjeboenhetene som faller inn under kriteriene for eiendomsskatt blir
viderefakturert av Usbl medio mai og medio oktober. Har det væ rt eierskifte i perioden må  fordelingen av eiendomsskatten avtales
mellom ny og gammel eier, men nå væ rende eier er ansvarlig for betaling av fakturaen til boligselskapet. E ventuelle spørsmå l eller klage
på  eiendomsskatten rettes til Oslo

E ierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nå r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må  oppgis ved betaling.

Boligen vil først kunne bli registrert på  kjøper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht. borettslagsloven av 6.6.2003 §  5-2, (4) skal alle som
er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i boligbyggelaget.

Usbl sørger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret
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






































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






19. mars 2024

 







 

 

 


 

 


 







 


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


















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





















- 

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

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

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

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

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

- 














 
























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 


 


 



(1) 



(2) 




(3) 




(4) 




(5) 


5-3 Borettslagets ventilasjonsprinsipp
Borettslagets ventilasjonsprinsipp skal ikke endres. Det er ikke tillatt å foreta 
endringer i ventilasjonsanlegget uten etter tillatelse fra styret.

Nevnte tiltak under skal ikke utføres:
Koble fra vifter over himling eller skru viftemotorer permanent av.
Tette igjen ventilene på bad og toalett.
Koble andre vifter inn mot ventilasjonskanalen.
Montere kjøkkenventilator med egen viftemotor inn mot ventilasjonskanalen på 
kjøkken.
Montere kjøkkenhette med egen vifte og egen kanal ut gjennom ytterveggen eller 
over taket.
Åpne eller flytte på ventilasjonskanaler inne i leiligheten.
Tette / stenge luftespalter over vindu eller ventiler i yttervegg.

Se ventilasjonsveileder (vedlegg 1) for mer informasjon.
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




 


 


 








 







 





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 


 


 


 



 



 


 



 


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

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 

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Ventilasjonsanlegg borettslaget Maridalsveien 30. 

Alle leiligheter i borettslaget har viftedrevet avtrekksventilasjon. Enkelte leiligheter har egne 
avtrekksvifter som sitter montert over himlingen på bad/wc. Leiligheter i midtre kjerne i 
blokka har avtrekksventilasjon fra felles vifter som sitter montert i kjelleren. Felles for alle 
leilighetene er at de har avtrekksventilasjon fra bad/wc. Noen leiligheter har også montert 
avtrekksventil på kjøkkenet.  

Avtrekk over stekeovner/plate skal kun ha avtrekk fra kullfilter ventilatorer/innsatser med 
returluft ut til kjøkkenet. Det er ikke lov til å koble kjøkkenventilator med slange/kanal inn på 
kjøkkenventil. Slike løsninger kan være brannfarlige og det dannes overtrykk og sprer matlukt 
til naboer som er tilkoblet samme kanal/sjakt.  

Borettslaget har vedlikeholdsansvar for viftene plassert utenfor leilighetene. Beboere med 
innvendige ventilasjonsanlegg i leilighetene har eget ansvar for drift og vedlikehold. Eiere av 
boenhetene har vedlikeholdsansvar iht. «Borettslagsloven § 5-12» 

Borettslagets ventilasjonsprinsipp skal ikke endres. Nevnte tiltak under skal ikke utføres: 

• Koble fra vifter over himling eller skru viftemotorer permanent av.
• Tette igjen ventilene på bad og toalett.
• Koble andre vifter inn mot ventilasjonskanalen.
• Montere kjøkkenventilator med egen viftemotor inn mot ventilasjonskanalen på kjøkken.
• Montere kjøkkenhette med egen vifte og egen kanal ut gjennom ytterveggen eller over taket.
• Åpne eller flytte på ventilasjonskanaler inne i leiligheten.
• Tette / stenge luftespalter over vindu eller ventiler i yttervegg.

Slik fungerer borettslagets ventilasjon: 
Avtrekk fra avtrekksviftene sørger for gjennomstrømning av luft i leilighetene. Luft inn til 
leilighetene trekkes inn gjennom luftespaltene over vinduene, ventiler i ytterveggene og/eller 
gjennom utettheter i konstruksjon. Brukt luft og fuktig luft suges ut igjen via avtrekksviften 
via avtrekksventilene på bad og toalett og kjøkken.  

Dørene til bad og toalett skal normalt ha åpning nederst på dørblad på ca 2-3 cm, slik at luft 
skal kunne strømme uhindret inn til bad/wc.  For å sikre god ventilasjon er det viktig at alle 
luftespalter og avtrekksventiler i yttervegg er åpne hele tiden, også om vinteren. Spalteventiler 
og ventiler skal ikke fjernes eller tettes permanent. Hvis disse luftgjennomgangene blir, eller 
har blitt, tettet med nye innedører med tett terskel, må det gis tilsvarende luftgjennomgang 
ved for eksempel hull eller spalter i dørene. 

Det skal heller ikke monteres inn egne, separate vifter eller ventiler i ytterveggene. Når 
innvendig himlinger endres eller ny himling etableres må alle eksisterende 
ventilasjonsventiler, både for inn- og utluft, tilpasses slik at de beholder sin funksjon. 

Vedlegg 1
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Leiligheter med egen avtrekksvifte over himling på badet: 
 
De leilighetene med egen avtrekksvifte er konstruert slik at det er ett minimum grunnavtrekk 
fra kjøkken og bad. Når bryteren står på 1, skal det normalt være henholdsvis 36 m³/h (10 l/s) 
fra bad/wc. Avtrekkstrykket vil være stigende fra trinn 1 – 4 på trådløs veggregulator, 
Avtrekket skal skrus opp når bruk av badet gjør det nødvendig. Ved fullt avtrekk vil det bli en 
avtrekksmengde på ca 108 m³/h i baderomsventilen.  
Det er viktig å skru opp avtrekket når man dusjer eller bader, og at fuktig luft trekkes ut, for å 
hindre sopp og muggvekst i leiligheten! 

Leiligheter med egen avtrekksvifte er:  

A-HO101/ A-HO201/ A-HO301/ A-HO401/ A-HO501 
B- HO101/ B-HO202/ B-HO302/ B-HO401/ B-HO501/ BHO502 
 
Leiligheter med avtrekk fra felles avtrekksvifter i kjeller: 

Leiligheter i midten av blokka har avtrekk fra 2 stk. avtrekksvifter som er montert i kjeller. 
Avtrekket er kontinuerlig og har to trinn som er innstilt via et ur/klokke. Normal hastighet er 
innstilt fra klokka 07:00 – 22:00. Etter klokka 22:00 frem til 07:00 har viftene noe redusert 
avtrekk. Dette pga. aktivitetsnivået i leilighetene og energibesparelse.  

Styret minner om at det ikke er tillatt å foreta endringer i ventilasjonsanlegget uten etter 
tillatelse fra styret. En endring i én leilighet vil ha konsekvenser for andre leiligheter, slik at 
dette må vurderes av fagfolk i hvert enkelt tilfelle. Ombygninger og nye planløsninger som 
berører ventilasjon og andre tekniske installasjoner skal varsles styret før oppstart. 
 

Leiligheter med avtrekk fra felles avtrekksvifter i kjeller:  

A-HO102 
B- HO101/ B-HO201/ B-HO202/ B-HO301/ B-HO302 
 
Som det fremgår er det enkelte leiligheter som har/ tilhører to systemer. De leilighetene som 
er nevnt to ganger er tilknyttet vifter i kjeller pluss at de har egen avtrekksvifte i himlingen på 
bad. 
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Nabolagsprofil
Maridalsveien 30B - Nabolaget Gamle Aker/St. Hanshaugen søndre - vurdert av 412 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Telthusbakken 2 min
Linje 34, 54 0.2 km

Olaf Ryes plass 9 min
Linje 11, 12, 18 0.7 km

Jernbanetorget 20 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.6 km

Oslo S 22 min
Totalt 24 ulike linjer 1.8 km

Oslo Gardermoen 38 min

Skoler

Ila skole (1-7 kl.) 8 min
550 elever, 28 klasser 0.6 km

Møllergata skole (1-7 kl.) 10 min
210 elever, 15 klasser 0.8 km

St Sunniva skole (1-10 kl.) 11 min
508 elever, 26 klasser 0.9 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 17 min
429 elever, 30 klasser 1.4 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 18 min
412 elever, 30 klasser 1.5 km

Foss videregående skole 8 min
600 elever, 20 klasser 0.6 km

Oslo katedralskole 10 min
560 elever, 21 klasser 0.8 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Høflige 61/100

Aldersfordeling

9 
% 14

.7
 %

14
.5

 %

3 
% 6.
5 

%
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%
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 %
25
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 %
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 % 30
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 %
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 %

38
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 %

6.
6 

% 14
.1

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Gamle Aker/St. Hanshaugen... 4 172 2 820

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Akersbakken barnehage (1-5 år) 4 min
39 barn 0.3 km

Akersveien Kanvas-barnehage (1-5 år) 5 min
51 barn 0.4 km

Waldemars barnehage (0-5 år) 6 min
64 barn 0.5 km

Dagligvare

Rema 1000 Vulkan 3 min
Post i butikk, PostNord 0.3 km

Coop Mega Alexander Kiellandsp 5 min
Post i butikk 0.4 km

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

1. Buss

2. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 88/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Vulkan squashhall 3 min
Aktivitetshall, squash 0.2 km

Alexander Kiellands plass - Balløkke 5 min
Ballspill 0.4 km

SiO Athletica Vulkan 2 min

Fresh Fitness St. Hanshaugen 6 min

Boligmasse

5% enebolig
94% blokk
1% annet

«Folk er vennlige og det er et
godt samhold :)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Kiellands Hus 5 min

Vitusapotek Vulkan 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

44% i barnehagealder
31% 6-12 år
12% 13-15 år
13% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 62%

Gamle Aker/St. Hanshaugen søndre
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 13% 33%

Ikke gift 79% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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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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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. 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 inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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 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.

Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales 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 salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. 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 inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger 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 selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. 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 formidles gjennom fullmektig.

8. 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.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet 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
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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 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.

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert 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 datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Maridalsveien 30B
0175 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Klaus Westersund

926 10 585
klaus.westersund@aktiv.no​
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