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Lekker og gjennomgående  
2‑roms | God takhøyde | To  
boder | Attraktiv og sentral  
beliggenhet
Velkommen til Trudvangveien 21!

Flott og velholdt 2‑roms leilighet med attraktiv beliggenhet på  
Majorstuen. Her bor du sentralt i et av Oslos mest etterspurte  
områder, samtidig som boligen ligger i rolige omgivelser. Leiligheten  
fremstår som lys og tiltalende, med svært god takhøyde og fine  
klassiske detaljer som gir boligen karakter. Kombinasjonen av  
romfølelse, kvaliteter og beliggenhet gjør dette til et hjem det er lett å  
trives i. Boligen fremstår som gjennomgående velholdt, med en  
helhet som gir et godt inntrykk.

Leiligheten kan fremheves med:

‑ God takhøyde (ca. 2,68 m)
‑ Nytt fiskebenslaminat fra 2024 
‑ Klassiske detaljer
‑ Delikat baderom fra 2015
‑ Kjøkken fra 2013
‑ To boder på til sammen ca. 10 m². 
‑ Gode kollektivforbindelser
‑ Hyggelig og opparbeidet bakgård

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 5 990 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 143 004,‑
Omkostn.:	 Kr 12 236,‑
Total ink omk.:	 Kr 6 145 240,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 787,‑
Selger:	 johannes andresen
	 Martine Norevik Solberg
	
Salgsobjekt:	 Aksjeleilighet
Eierform:	 Aksje
Byggeår:	 1916
BRA‑i/ BRA Total	  51/ 61.4 kvm
Tomtstr.:	 5603 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 46, bnr. 16
Oppdragsnr.:	 1007260001

Leopold Mortvedt Nicolaus
Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 954 54 241
E‑post	 leopold.mortvedt.nicolaus@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 51 kvm
BRA ‑ e: 10.4 kvm
BRA totalt: 61.4 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 8 kvm Kjellerbod.
3. etasje
BRA‑i: 51 kvm Entré, bad, kjøkken, stue, soverom og kontor.
5. etasje
BRA‑e: 2.4 kvm Loftsbod 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Eier har påvist en stk bod i kjeller, samt en på loft som opplyses og tilhøre andelen.
Disse bodene er medtatt i arealoppstillingen.

Kjeller:
Kjellerbod er målt til ca 8,4 m².

Loft:
Bod med skråtak.
Grunnet skråtak og plassering av vegg er deler av arealet ikke måleverdig, i henhold til  
gjeldende måleregler (NS3940).
Måleverdig areal ble målt til ca 2,4 m². 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
5603 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt. 
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Beliggenhet
Trudvangveien 21 har en svært attraktiv og sentral beliggenhet på Majorstuen – et av  
Oslos mest etterspurte områder. Her bor du i rolige og tilbaketrukne omgivelser,  
samtidig som du har umiddelbar nærhet til et pulserende byliv. Beliggenheten gir en  
ettertraktet kombinasjon av skjermet bomiljø og enkel tilgang til alt du trenger i  
hverdagen.

Området byr på et bredt utvalg av dagligvarebutikker i kort gangavstand, blant annet  
Coop Extra like ved, samt Bunnpris i Kirkeveien med søndagsåpent. For rekreasjon og  
friluftsliv er det kort vei til både Frognerparken og Marienlystparken, som tilbyr flotte  
grøntområder året rundt. På Marienlyst finner du også et populært utendørs  
minigolfanlegg, og i nærområdet ligger Chateau Neuf med et variert kultur‑ og  
underholdningstilbud. Colosseum kino, en av landets mest ikoniske kinoer, ligger også  
like i nærheten.

Bogstadveien, en av Oslos mest populære handlegater, ligger kun få minutters gange  
unna og byr på et rikt utvalg av butikker, serveringssteder og servicetilbud. I tillegg  
finner du flere hyggelige kaféer rett rundt hjørnet, som Pust, W.B. Samson, Baker  
Hansen og populære Grains – perfekte møteplasser for en kaffe eller et hyggelig  
måltid.

Kollektivtilbudet er svært godt, med kort vei til Majorstuen knutepunkt som gir tilgang  
til T‑bane, trikk og buss. Herfra har du raske og effektive forbindelser til resten av byen,  
noe som gjør hverdagen både enkel og fleksibel.

Dette er en beliggenhet som legger til rette for en komfortabel og urban livsstil, med alt  
du trenger innen rekkevidde – samtidig som du kan trekke deg tilbake til rolige  
omgivelser.

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

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Det er flere skoler og barnehager i nærheten. Se nabolagsprofil for komplett oversikt.

Skolekrets
Majorstuen skole.

Offentlig kommunikasjon
Buss: Majorstuen i Kirkeveien (Linje 20,28) ‑ ca. 0.2 km 
T‑bane: Majorstuen (Linje 1,2,3,4,5) ‑ ca. 0.2 km 
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Trikk: Majorstuen i Majorstukrysset (Linje 11) ‑ ca. 0.4 km
Nationaltheatret stasjon: ca. 2.4 km
Oslo S: ca. 5.7 km

Bygningssakkyndig
Lars Erik Haga Kåsin

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen ble tatt i bruk i 1916 og oppført i mur‑ og teglstein og tre konstruksjoner  
etter datidens byggeskikk og metoder. Ytterveggenes fasader er forblendet med  
pusset og malt teglstein.
Etasjeskiller i trekonstruksjoner. Valmtak i trekonstruksjoner tekket med takstein.  
Grunnmur i granitt/ teglstein, antatt fundamentert på fast grunn (fjell) eller faste  
komprimerte masser.

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt 2024.
Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene.
Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring.

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?: 2015
Firmanavn: Dyktighandverker AS
Beskrivelse av arbeidet: Totalrenovering av bad. ‑ Demontering av innredning, riving av  
vegger, pigging av gulv,
fjerning av gammelt røropplegg. ‑ Montering av gipsplater pa vegger, påføring av hele  
overflaten med
smøremembran ‑ Montering av gipsplater pa taket, sparkling og maling med  
våtromsmaling Utførelse av
rørleggerarbeid: ‑ Nye avløpsrør for servant, dusj og toalett ‑ Montering av nytt sluk i  
henhold til
våtromsnormen ‑ Nytt rør ‑ i ‑ ror system i henhold til våtromsnormen med fordelerskap  
‑ Montering av kraner
og batterier på badet ‑ Stoping av gulv med riktig fall mot sluk ‑ Sveisemembran p ?  
hele gulvet ‑ I sluk benyttes
gummimansjett som tettes med membran og monteres fagmessig med klemring ‑  
Flislegging av gulv ‑
Flislegging av vegger ‑ Fuging og silikonering av hjørner ‑ Montering av innredning
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3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/ våtrom er bygget opp?
Ja

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur,  
terrasse eller lignende?
Ja
Gulvet er skjevt i hele leiligheten.
Takstmann har vært og sjekket alt dette og oppført tg3 for skjevhet i gulvet.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja
Ufaglært arbeid:
1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
Beskrivelse av arbeidet: Fjernet 2 lag med gulv i hele leiligheten, og la nytt gulv. Er  
fortsatt skjevhet i gulvet, men
er forsøkt rettet opp i gangen med avrettningsmasse. Er fortsatt skjevt (ca 2 cm i  
gangen og 3 cm i stua og
soverommet)

7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller  
eller krypkjeller?
Ja

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
Var en observasjon av noe som kunne være sølvkre på badet i 2025, men har ikke  
observert det siden, og har
ikke bekreftet at dette faktisk var sølvkre.

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2015
Firmanavn: Dyktighandverker AS
Beskrivelse av arbeidet: Badet ble
totalrenovert.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
Faglært arbeid:
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1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
Firmanavn: Elvern AS
Beskrivelse av arbeidet: Ble gjort elkontroll av elektrisk anlegg. ‑ Lagt jordkabel i hele  
stua ‑ Sjekket alle
stikkontakter i stua og gang ‑ Generell elkontroll

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
Ja
Nåværende beboer har pusset opp overflater i gang, stue, kontor og soverom. Har lagt  
nye gipsplater på veggene
og i tak. Har lagt nytt gulv i gang, stue, kontor og soverom.
Det ble satt inn en ny porttelefon til leiligheten med kamera i 2024.

Innhold
Leiligheten inneholder entré, bad, kjøkken, stue, soverom og kontor, samt to boder. 

Boligen har en praktisk entré med garderobeløsning. Videre finner du et moderne  
flislagt baderom med funksjonelle løsninger. Kjøkkenet er separat og har en utforming  
med gode arbeidsflater og rikelig med oppbevaringsmuligheter. Stuen fremstår lys og  
trivelig, med svært god takhøyde og fine klassiske detaljer som gir rommet særpreg og  
en god romfølelse. Soverommet er romslig med plass til dobbeltseng og tilhørende  
møblement, og vender mot rolig bakgård. I tilknytning til soverommet ligger et praktisk  
rom som egner seg godt som kontor. Leiligheten disponerer også to boder, samt en  
hyggelig opparbeidet bakgård.

Standard
UTVENDIG:
Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2009. Brann‑ og  
lydklassifisert entrédør (B30/ Db35).

INNVENDIG:
Gulv: Flislagt gulv på bad og kjøkken. Ellers fiskebenslaminat. 
Vegger: Flissatte vegger på bad. Ellers glatte, malte veggflater.
Himlinger: Glatte, malte himlingsflater. Downlights på bad.
Takhøyden ble i stue målt til ca. 2,68 m. Etasjeskiller i trekonstruksjoner fra  
byggeårene. Profilerte, malte innerdører. Skyvedør til soverom. 

BAD:
Baderom fra 2015. 
Vegger: Flissatte vegger. 
Himling: Glatt, malt himlingsflate. 
Flislagt servantbenk. Speil med lysarmatur på vegg over servant. Opplegg for  
vaskemaskin. Dusjhjørne med svingdør, sluk i sone, regnfallsdusj og termostatstyrt  
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blandebatteri. Veggmontert toalett. Varmekabler i gulv.

KJØKKEN:
IKEA kjøkkeninnredning fra 2013, i følge eier. Kjøkkenet holder en normal standard og  
fremstår som vedlikeholdt. Innredning med glatte, folierte fronter. Benkeplate nedfelt  
kum i kompositt/ plast. Fliser og plater på vegg over benkeplaten. Kjøkkenet har  
opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn og frittstående kjøleskap. Det er  
installert waterguard. 

TEKNISKE INSTALLASJONER:
Flislagt gulv på bad med termostatstyrte varmekabler. Plastsluk med synlig klemring.  
Det er ingen synlig membran i sluket. Plastsluk med synlig klemring. Det er ingen  
synlig membran i sluket. Det ble utført hulltaking på tilstøtende rom av baderommet.  
Det ble målt etter fuktighet inne i konstruksjonen. Ingen unormale avvik registrert.  
Kjøkkenventilator med kullfilter over stekesone. Vannførende rør i plast, utført som  
rør‑i‑rør‑system og kobber. Rørstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg på bad.  
Fordelerskapet har overløp med avrenning til rom med sluk. Interne og synlig avløpsrør  
i plast. Leiligheten er basert på naturlig ventilasjon som var vanlig på  
oppføringstidspunktet. Tilluft via spalte i vindu. Supplerende elektrisk oppvarming med  
panelovn(er). Gulvvarme på bad. Sikringsskap lokalisert i felles trappegang.  
Automatsikringer. Hovedsikring på 40 A og 5 fordelingskurser.

Lovlighet:
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: I henhold til NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun gjennomgås av  
bygningssakkyndig der disse er fremlagt av selger eller megler. Det er ikke oversendt  
godkjente, byggemeldte tegninger. 

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
Kjøkken>Overflater:
Det er registrert bom (hulrom) i gulvfliser. Bom i gulvfliser indikerer mangelfull heft  
mellom flis og underlag. Dette kan føre til redusert belastningsevne og økt risiko for  
sprekkdannelse eller løsne fliser ved bruk. Det anbefales å følge utviklingen. Fliser med  
mangelfull heft bør tas opp og legges på nytt dersom det oppstår sprekkdannelser,  
bevegelse eller andre tegn til funksjonssvikt.

Bad>Overflater:
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering. Det er vindu/ dør med ikke  
fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller  
byggematerialet er uegnet. Dør i våtsone kan være utsatt for fuktpåvirkning. Det  
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anbefales at døren og tilhørende terskel overflatebehandles med fuktsikre løsninger  
tilpasset våtsone, i henhold til gjeldende TEK.

Kjøkken>Avtrekk:
Tilstandsgrad er satt ut fra dagens løsning. Eventuell endring av løsningen vil kunne gi  
endret tilstandsgrad. Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter). Om mulig bør det  
etableres ventilasjonskanal ut i det fri fra ventilator. Ventilator med omluft (kullfilter)  
fjerner lukt og noe partikler, men leder ikke fukt og matos ut av boligen.

Ventilasjon:
Leiligheten er basert på naturlig ventilasjon som var vanlig på oppføringstidspunktet.  
Tilluft via spalte i vindu. En god måte å oppnå ventilasjon vil derfor være ved åpning av  
vinduer. Naturlig ventilasjon gis på generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens  
strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er  
normalt for boliger/ leiligheter bygget i denne tidsperioden. Når leiligheten er basert på  
naturlig ventilasjon, er luftutskiftingen avhengig av bruk, værforhold og manuell lufting.  
Dette kan medføre varierende ventilasjonseffekt, og i perioder gi redusert inneklima,  
særlig ved høy belastning eller begrenset lufting.

Forhold som har fått TG3:
Etasjeskille/ gulv mot grunn:
Det ble registrert negative avvik utover gjeldende standard. Stedvis lokale skjevheter/ 
svikt/ buling i gulv, samt gulvknirk. Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele  
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.  
Det ble målt gulvavvik utover gjeldende standard på 30 mm gjennom hele rommet i  
stuen. Det ble målt gulvavvik utover gjeldende standard på 36 mm gjennom hele  
rommet på soverom. 

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

Innbo og løsøre
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
2026: 
‑ Elektriker har strukket jordkabel i stua og gjort en elkontroll av elektrisk arbeid i stua  
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og gangen

2025 (alt arbeid utført av beboere):
‑ Byttet ut gipsplater i gangen
‑ Lagt stukatur i gangen.
‑ Malt vegger og tak i gangen.

2024 (alt arbeid gjort av eiere ved hjelp av venner som er tømrer): 
‑ Byttet ut gipsplater på veggene i stua.
‑ Fjernet 2 lag med gulv i hele leiligheten (med unntak av kjøkken og bad).
‑ La nytt gulv i hele leiligheten (med unntak av kjøkken og bad).
‑ Avrettningsmasse ble lagt i gangen.
‑ La gipsplater i tak i stua og kontoret.
‑ Malt vegger og tak i hele leiligheten med fargene «space» på veggene og «hvit» i  
taket.
‑ Byttet ut alle strømkontaktene i stua til nye, moderne kontakter.
‑ La en ledning for taklampe i stua.
‑ La stukatur i stua og på kontoret.
‑ Satt opp rosett i taket i stua.
‑ Lagt nye gulvlister i hele leiligheten.
‑ Satt opp nye vinduskarmer i stua og isolerte bedre bak karmen.

2023:
‑ El kontroll utført av Elvia 03.03.2023, alle avvik ble utbedret.

2020/ 2021:
‑ Det er gjennomført rehabilitering av soilrør.
‑ Relining av rør i bygget. Relining av avløpsrør utført av Olimb Rørfornying AS.

2015:
‑ Totalrenovering bad.

2013:
‑ Nytt IKEA kjøkken, ble dokumentert av tidligere eier at dette var utført av fagfolk.

2009/ 2010:
‑ Vinduer og inngangsdør byttet.

TV/ Internett/ Bredbånd
Boligaksjeselskapet har avtale med Telia for leveranse av bredbånd og/ eller kabel‑tv. 

Parkering
Gateparkering etter gjeldende regler.
Boligen ligger i et område som omfattes av ordningen "beboerparkering".
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Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring ASA, polisenummer 88438815 

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/ m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/ m3. Selger har ikke foretatt radonmåling. Interessenter  
gjøres oppmerksom på at det som resultat av fremtidige målinger, vil kunne bli  
nødvendig å treffe radonreduserende tiltak. Slike eventuelle tiltak vil da måtte bekostes  
og utføres av kjøper. 

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
Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er). Gulvvarme (kabler) på bad.

Informasjon om strømforbruk
Selger har gjort avtale om Norgespris for strøm. Avtalen er bindende, følger  
eiendommen (målepunktet) og løper til og med 31.12.2026. Les mer hos NVE ‑  
www.nve.no

Energimerke
G

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.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.
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Aksjelaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 5 990 000

Omkostninger kjøper
5 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
143 004 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 133 004 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
8 406 (Eierskiftegebyr/ transportgebyr )
3 830 (Notering av pant )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
12 236 (Omkostninger totalt)
21 136 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
23 936 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
6 145 240 (Totalpris. inkl. omkostninger)
6 154 140 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
6 156 940 (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.

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 588 921 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 6 355 682 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 



Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

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

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
Forretningsfører, kabel‑TV og bredbånd, kommunale avgifter, styrehonorar, felles  
forsikring, vedlikehold m.m.

Renter og avdrag: kr 866,‑
Felleskostnader: kr 2 921,‑

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 787

Andel Fellesgjeld
Kr 143 004

Andel fellesgjeld år
2026
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Fellesgjeld pr. dato
11.03.2026

Andel fellesformue
Kr 20 016

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
Trudvang AS

Organisasjonsnummer
821582342

Om aksjeselskapet
AS Trudvang er et boligaksjeselskap som har til formål å skaffe aksjeeierne bruksrett  
til egen bolig i selskapets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i  
sammenheng med denne. Selskapet ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i  
Oslo kommune. AS Trudvang er er registrert i Enhetsregisteret og / eller  
Foretaksregisteret med organisasjonsnummer 821582342. Bygningen(e) er lokalisert i  
Oslo kommune kommune og har 97 boligenheter. 

Forretningsførselen er utført av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til  
kontrakt. Regnskapsførselen utføres av OBF Regnskapsbyrå AS. 

Styret kan kontaktes på styret@astrudvang.no.
AS Trudvang har egen vaktmester. Vaktmester kan treffes på  
vaktmester@astrudvang.no.

Styrets arbeid i 2024:
Siden forrige ordinær generalforsamling har styret avholdt 8 styremøter. I en tid med  
høy rente og raskt stigende prisvekst, har styret vært bevisste på å holde kostnadene  
nede. Styret har kun prioritert nødvendige reparasjoner og vedlikehold. Av større arbeid  
har dette innebåret arbeid med portalen ved Trudvangveien 25 samt helt nødvendig  
reparasjoner i berørt leilighet. Videre har det blitt installert avfuktere i Trudvangveien  
21‑23 og Hammerstads gate 28‑30. Det er også gjennomført årlig kontroll av  
brannvarslingssystemet i regi av Firesafe.

Rehabilitering og større vedlikehold:
2024/ 2025: Utbedring av fuktproblemer i kjellerne på Trudvangveien 21‑23 og  
Hammerstads gate 28‑30 ved installasjon av to avfuktere per kjeller. Disse byggene ble  
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prioritert da de hadde de største utfordringene med muggsopp, samt at tiltakene  
innebar betydelige kostnader. Vi gjennomførte befaringer med tre ulike selskaper for å  
vurdere hvordan problemet best kunne utbedres samtidig som kostnadene ble holdt  
nede. Basert på deres forslag og innspill fra vaktmester, valgte vi deretter ett av  
selskapene. 

Arbeidet i Trudvangveien 25 har vært et omfattende, men helt nødvendig vedlikeholds  
og reparasjonsarbeid. Arbeidet viste seg å være langt mer omfattende, kostbart og  
tidkrevende enn BOVG først antok, før veggen ble åpnet. Dersom dette ikke hadde blitt  
utbedret i 24/ 25 ville dette medført ytterligere kostnader og vanskeligere reparasjon, i  
tillegg til å ha medført et svært stort skadepotensial for beboerne. Arbeidet er nå  
ferdigstilt. Gjenstår kun maling. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 94927102581, Svenska Handelsbanken AB NUF
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 11.03.2026: 5.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 294
Saldo per 11.03.2026: 15 097 466
Andel av saldo: 143 004
Første termin/ første avdrag: 30.04.2025 ( siste termin 31.08.2050 )

Regnskap/ budsjett
Årsresultat 2024: Underskudd på kr 189 957.

Styregodkjennelse
Kjøper skal godkjennes av styret. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
Det er en forutsetning for at kjøper skal kunne overta eiendommen at kjøper er  
godkjent som ny aksjeeier av boligaksjeselskapet. Dersom kjøper ikke blir godkjent  
som ny aksjeeier må eiendommen videreselges for kjøpers regning. Et videresalg for  
kjøpers regning innebærer at kjøper ikke har noen økonomiske rettigheter knyttet til  
eiendommen og kjøper vil være ansvarlig for selgers eventuelle tap som følge av  
videresalget. Likeledes vil en eventuell gevinst ved et videresalg tilfalle selger. 
 
Kjøper kan gå til søksmål mot boligaksjeselskapets styre dersom kjøper mener  
manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Selger forplikter seg til å medvirke og igangsette videresalg så snart det endelig er  
avklart at kjøper ikke vil bli godkjent som ny aksjeeier.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 
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Dyrehold
Husdyr er tillatt etter samtykke fra styret.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBF/  Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 46, bruksnummer 16 i Oslo kommune.

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

301/ 46/ 16:
09.11.1917 ‑ Dokumentnr: 912148 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Regulering av areal i forbindelse med veggrunn/ jernbanegrunn 

14.10.1921 ‑ Dokumentnr: 25 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om kloakkledning 

29.11.1940 ‑ Dokumentnr: 10338 ‑ Bestemmelse om veg

06.10.1916 ‑ Dokumentnr: 900415 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:46 Bnr:11 

04.07.1930 ‑ Dokumentnr: 900443 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:46 Bnr:33 
EIENDOMMEN ER GATEGRUNN 

04.07.1930 ‑ Dokumentnr: 900444 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:46 Bnr:34 
EIENDOMMEN ER GATEGRUNN 

04.07.1930 ‑ Dokumentnr: 900445 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:46 Bnr:35 

17Trudvangveien 21



EIENDOMMEN ER GATEGRUNN 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger attestert ekspedisjonsdokument som omfatter "våningshus", datert  
04.06.1920.

Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for eiendommen, kun et  
ekspedisjonsdokument fra 1920 i kommunens arkiver. Det gjøres samtidig  
oppmerksom på at det er innført bestemmelser i plan‑ og bygningsloven som sier at  
ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er omsøkt før 1. januar 1998.

Et ekspedisjonsdokument er et historisk dokument fra eldre byggesaker (særlig slutten  
av 1800‑tallet til tidlig/ midten av 1900‑tallet) som bekrefter at en byggesak er  
ekspedert/ behandlet i kommunen. Eksempelvis kan et ekspedisjonsdokument være en  
bekreftelse på at en byggemelding er mottatt, eller at det er gitt tillatelse til bruk. Det  
gjøres oppmerksom på at ekspedisjonsdokumentet ikke er en ferdigattest, men et  
arkivdokument som i eldre byggesaker kan være eneste tilgjengelige dokumentasjon  
på at byggesaken ble ekspedert i kommunen. 
 
Ekspedisjonsdokumentet alene er ikke nødvendigvis en godkjenning på et tiltak, og  
dokumentet må derfor vurderes ut fra det konkrete innholdet i  
ekspedisjonsdokumentet, samt opp mot eventuelt andre tilgjengelige  
byggesaksdokumenter. 

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål. Etter reguleringsbestemmelser  
S‑2255, datert 28.07.1977. Endret reg. best. S‑2937, 01.10.1987. 

Pågående byggesaker i område:

Trudvangveien 7‑15 og Hammerstads gate 1622 ‑ riving og oppføring av balkonger og  
fasadehabilitering
Saksnummer:
202510983
Siste bevegelse:
Søster dok. 28.01.2026

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. sameiets vedtekter og godkjenning fra styret.
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Legalpant
Aksjelaget har legalpant for opptil 2G (folketrygdens grunnbeløp) for aksjeeiers  
forpliktelser overfor aksjelaget. Pantet dekker aksjelagets krav på felleskostnader  
samt andre krav aksjelaget måtte få mot aksjeeier.

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

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.
 
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).
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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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
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budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
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 og  
Boligkjøperforsikring Pluss 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. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. 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.
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Meglers vederlag
Det er avtalt 0,9% provisjon, 19 900,‑ for tilrettelegging, 7 990,‑ for oppgjør og kr 3 490,‑  
pr. visning. I tillegg kommer det kostnader til markedsføring, tilstandsrapport, foto etc.

Ansvarlig megler
Per Christian Sandvik 
Eiendomsmegler MNEF /  Fagansvarlig
per.christian.sandvik@aktiv.no
Tlf: 909 57 890

Ansvarlig megler bistås av
Leopold Mortvedt Nicolaus
Eiendomsmeglerfullmektig
leopold.mortvedt.nicolaus@aktiv.no
Tlf: 954 54 241

Sindre Holt
Eiendomsmegler/  Partner
sindre.holt@aktiv.no
Tlf: 412 87 165

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Salgsoppgavedato
05.04.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Trudvangveien 21 , 0363 OSLO

gnr. 46, bnr. 16

Aksjenummer 

Befaringsdato: 05.02.2026 Rapportdato: 25.03.2026 Oppdragsnr.: 22030-26037

Lars Erik Haga KåsinSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Taksator ASAutorisert foretak:

CY4317Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 61 m² BRA-i: 51 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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Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, 琀椀lstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takserings昀椀rmaer og har bred kompetanse med ansa琀琀e som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og o昀昀entlige etater.
Parallelt med de琀琀e har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdri昀琀smessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tu昀琀et på ideen om å levere gode og u琀昀yllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, rik琀椀ge verktøy og
faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.taksator.no.

leh@taksator.no

Lars Erik Haga Kåsin

Rapportansvarlig

970 45 940
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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.
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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
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Arealer Gå 琀椀l side

2-roms leilighet i 3.etasje. 
Beliggende i bydel Frogner. 

Leiligheten er basert på naturlig ven琀椀lasjon som var vanlig på 
oppførings琀椀dspunktet. 
Tillu昀琀 via spalter i vinduer. 

Flislagt baderom fra 2015. 
Flislagt servantbenk. 
Speil med lysarmatur på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin. 
Dusjhjørne med svingdør, sluk i sone, regnfallsdusj og 
termostatstyrt blandeba琀琀eri.
Veggmontert toale琀琀. 

IKEA kjøkkeninnredning fra 2013, i følge eier. 
Kjøkkenet holder en normal standard og fremstår som 
vedlikeholdt. 
Innredning med gla琀琀e, folierte fronter.  
Benkeplate nedfelt kum i komposi琀琀/plast. 
Fliser og plater på vegg over benkeplaten. 
Kjøkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn 
og fri琀琀stående kjøleskap. 

Leiligheten disponerer to stk boder.

Det henvises ellers 琀椀l rapporten i sin helhet.  

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

2-roms leilighet i 3.etasje:
• Det foreligger ikke tegninger
I henhold 琀椀l NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun 
gjennomgås av bygningssakkyndig der disse er fremlagt av 
selger eller megler.
Det er ikke oversendt godkjente, byggemeldte tegninger. 

Konsekvens:
Når godkjente, byggemeldte tegninger ikke er fremlagt, kan 
samsvar mellom fak琀椀sk bruk og godkjent byggesak ikke 
vurderes.
Eventuelle avvik eller ulovlige forhold kan derfor ikke 
konstanteres/påpekes av undertegnende.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Rapporten/befaringen er avholdt i henhold 琀椀l gjeldende 
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Tilstandsgrader se琀琀es i henhold 琀椀l NS3600.
Hjemmel er kontrollert u琀昀ra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfa琀琀er ikke tekniske vurderinger av fagområder 
som krever særskilt godkjenning eller kompetanse, herunder 
elektriske anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.
Eier av boligen bør jevnlig sørge for el-sjekk fra godkjent 
kontrollinstans.
Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av 
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besik琀椀get fra bakkenivå. Der det 
ikke er foreta琀琀 vurderinger, skyldes de琀琀e at forholdene ikke har 
la琀琀 seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og 
琀椀lgjengelighet. Besik琀椀gelsen blir kun u琀昀ørt på le琀琀 琀椀lgjengelige 
deler av konstruksjoner. 

I sammenfa琀琀et beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er 
det gjort rede for de oppgraderinger som er foreta琀琀 (der de琀琀e 
er opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er 
registrert.

Endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler som 
ikke oppdages ved visuell kontroll (undersøkelsesnivå 1) på 
befarings琀椀dspunktet.

Arealene er målt i henhold 琀椀l NS 3940. Det tas ikke s琀椀lling 琀椀l 
om rommene oppfyller krav 琀椀l varig opphold eller annen 
godkjenning e琀琀er plan- og bygningslovgivningen. 
Rombetegnelser er basert på bruken på befarings琀椀dspunktet.

Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre 
forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold 
takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.
 
Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at de琀琀e er en 琀椀lstandsrapport på 
nivå 1, dvs. kun en visuell befaring, uten åpning av 
konstruksjoner.
Kontrollomfang kan være begrenset.

Merk at dagens krav 琀椀l isolering og te琀琀het osv. o昀琀e er 
strengere enn da bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er 
basert på en visuell befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
-, aksje- eller andelseier.
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor leilighetens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et 
særlig vedlikeholdsansvar kny琀琀et 琀椀l bygningsdelene.
De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende avhendingslov (tryggere 
bolighandel) og 琀椀lhørende forskri昀琀.
 
På forespørsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med 
at boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, o昀昀entlige 
pålegg som ikke er u琀昀ørt eller vedtak som medfører eller har 
medført ny琀琀 låneopptak/økning av utgi昀琀er, utover det som er 
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

nevnt i rapporten. 

Opplysninger om u琀昀ørte arbeider, årstall og øvrige 
opplysninger i rapporten er basert på opplysninger gi琀琀 av 
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀 er det ikke krav 琀椀l 
kostnadses琀椀mering av TG2, kun TG3.
I de 琀椀lfeller TG2 er kostnadses琀椀mert, er de琀琀e gjort grunnet 
konsekvensen av avviket samt vik琀椀gheten av at avviket lukkes.
 
Rapporten beskriver forhold på befarings琀椀dspunktet og er i
henhold 琀椀l avhendingslova gyldig i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er 
rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne 
perioden, ei heller av andre personer/bedri昀琀er/selskaper enn 
rekvirent oppgi琀琀 i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstår skader, lekkasjer, gjøres endringer 
eller lignende på boligen/leiligheten, bør du som rekvirent/eier 
be om en oppdatert rapport.
Merk at en oppdatering av rapport e琀琀er en viss 琀椀d kan 
medføre en merkostnad.

NB!
Takstrapporten er en vik琀椀g del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent må derfor lese nøye igjennom for å sjekke at 
de opplysningene som er gi琀琀 er korrekte.
Vi minner om at selger er plik琀椀g 琀椀l å opplyse om alle forhold 
ved eiendommen som kan ha betydning for en kjøper.
Dersom det er presiseringer e琀琀er y琀琀erligere informasjon som 
må inntas, ber vi om å få beskjed om de琀琀e snarest e琀琀er 
utkastet er sendt.
 

2-roms leilighet i 3.etasje:

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater - 昀氀iser på kjøkken Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrom > 3. Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Kjøkken > 3. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2009. 
____

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer på befarings琀椀dspunktet.
Ved befaringen ble det foreta琀琀 s琀椀kkprøvekontroll på åpne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer. 

Det er ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt eller behov for 琀椀ltak i nær frem琀椀d, vurdert ut fra bygningsdelens alder, type og 琀椀lgjengelige 
observasjoner på befarings琀椀dspunktet

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes
stand, funksjonalitet samt alder.
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for
justering med jevne mellomrom.

Beskrivelse

Dører

Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør (B30/Db35).
____

Det er på befarings琀椀dspunktet ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt eller behov for 琀椀ltak i nær frem琀椀d, vurdert ut fra bygningsdelens alder, 
type og de observasjoner som lot seg gjøre.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.
 

Beskrivelse

2-ROMS LEILIGHET I 3.ETASJE:

Kommentar
I昀氀g. Norges Eiendommer.

Byggeår
1916

Standard
Se beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Se beskrivelse under konstruksjoner.

Anvendelse
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Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:
Bygningen ble ta琀琀 i bruk i 1916 og oppført i mur- og teglstein og tre konstruksjoner e琀琀er da琀椀dens byggeskikk og metoder
Y琀琀erveggenes fasader er forblendet med pusset og malt teglstein.
Etasjeskiller i trekonstruksjoner.
Valmtak i trekonstruksjoner tekket med takstein.
Grunnmur i grani琀琀/teglstein, anta琀琀 fundamentert på fast grunn (昀樀ell) eller faste komprimerte masser.

Grunnforhold og drenering:
Det er ikke foreta琀琀 noen geotekniske undersøkelser og det er dermed begrensede muligheter for nøyak琀椀g kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Av naturlige årsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Utover de琀琀e antas dreneringen å være u琀昀ørt i henhold 琀椀l praksis og krav på bygge琀椀d.
Dreneringens leve琀椀d er avhengig av u琀昀ørelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen. 

Bygningen stod ferdig i 1916, i en periode hvor da琀椀dens byggeforskri昀琀er var gjeldende og normalt lagt 琀椀l grunn ved prosjektering og u琀昀ørelse.
Den 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis alle de krav som dagens byggeforskri昀琀er s琀椀ller 琀椀l bl.a. te琀琀het, ven琀椀lasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg 琀椀l boligen/leiligheten og det som normalt vil omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier. 
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor boligens/leilighetens y琀琀ervegger.
Tilstandsrapporten 琀椀lstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske 
installasjoner. 
Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen 昀椀nner det relevant for leiligheten. 

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et frem琀椀dig, løpende behov for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstå琀琀 og de琀琀e kan ha medført skjevheter i gulv og er derfor ikke unormalt. 
 
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for bore琀琀slaget/sameiet er beskrevet men ikke nødvendigvis 琀椀lstandsvurdert.
 
Alder i seg selv er de昀椀nert som symptom på slitasje/u琀椀dsmessighet/svikt osv.
Det gjelder samtlige konstruksjoner, uanse琀琀 alder og 琀椀lstand.
Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan få TG2 på bakgrunn av høy alder men fortsa琀琀 være i en brukbar 琀椀lstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra Sintef sine leve琀椀dstabeller.
   

Beskrivelse

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv:
Flislagt gulv på bad og kjøkken. 
Ellers 昀椀skebenslaminat. 

Gulvvarme (kabler) på bad.
____

Vegger:
Flissa琀琀e vegger på bad.
Ellers gla琀琀e, malte vegg昀氀ater.
____

Himlinger:
Gla琀琀e, malte himlings昀氀ater. 

Downlights på bad.

Takhøyden ble i stue målt 琀椀l ca. 2,68 m.
____

Downlights er ikke demontert for inspeksjon. 

Over昀氀ater har normal og forventet bruksslitasje.

Beskrivelse
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Stedvise riper og merker er noe man må forvente i en brukt bolig. I 琀椀llegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjørner og plateskjøter, som følge av 
forandringer i trevirke ut fra års琀椀d, vær o.l.

En bolig som har bli琀琀 brukt i en viss 琀椀d, har vanligvis bli琀琀 utsa琀琀 for slitasje, og skader kan ha oppstå琀琀. Slik bruksslitasje må man påregne, og det kan 
avdekkes enkelte forhold e琀琀er overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Det samme gjelder spiker- og 
skruehull i vegger som følge av oppheng av bilder, tv o.l.

Over昀氀ater på baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.
 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering.   

Over昀氀ater - 昀氀iser på kjøkken

Flislagt gulv på kjøkken. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Konsekvens:
Bom i gulv昀氀iser indikerer mangelfull he昀琀 mellom 昀氀is og underlag. De琀琀e kan føre 琀椀l redusert belastningsevne og økt risiko for sprekkdannelse eller løsne 
昀氀iser ved bruk.

Tiltak:
Det anbefales å følge utviklingen. Fliser med mangelfull he昀琀 bør tas opp og legges på ny琀琀 dersom det oppstår sprekkdannelser, bevegelse eller andre tegn 
琀椀l funksjonssvikt. 

Det er registrert bom (hulrom) i gulv昀氀iser. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trekonstruksjoner fra byggeårene.
_____

Det ble u琀昀ørt målinger for å kontrollere eventuelle planavvik (i to rom).
Det ble registrert nega琀椀ve avvik utover gjeldende standard.

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.
Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt 琀椀l grunn for målinger. Målinger foregår med laser og som o昀琀est fra dørterskel mot motstående 
hjørner i rommet.
På bakgrunn av de琀琀e er målinger u琀昀ørt på 琀椀lgjengelige steder og det kan derfor være avvik som ikke var målbare eller mulig å oppdage ved 
befarings琀椀dspunkt.

Stedvis lokale skjevheter/svikt/buling i gulv, samt gulvknirk. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det ble målt gulvavvik utover gjeldende standard på 30 mm gjennom hele rommet i stuen. 

Det ble målt gulvavvik utover gjeldende standard på 36 mm gjennom hele rommet på soverom. 
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Konsekvens:
Planavvik kan i mindre grad påvirke rommets bruk/møblering og opplevde komfort. 
 
Tiltak:
Det anbefales å vurdere utbedring dersom bedre planhet er ønskelig, for eksempel ved avre琀紀ng i forbindelse med oppgradering eller utski昀琀ing av 
gulvover昀氀ater. For å oppnå TG1 må høydeforskjellene re琀琀es opp. Som et selvstendig 琀椀ltak vil de琀琀e normalt ikke være økonomisk rasjonelt i en bolig av 
denne typen, og eventuelle utbedringer vurderes mest hensiktsmessig i forbindelse med frem琀椀dig renovering. 
Kostnadses琀椀mat: 100 000 - 200 000

Innvendige dører

Pro昀椀lerte, malte innerdører. 
Skyvedør 琀椀l soverom. 
______
 
Normal og forventet bruksslitasje. 
Det ble foreta琀琀 s琀椀kkprøver på åpne/lukke mekanismen 琀椀l enkelte dører, og disse ble funnet i orden. 

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Flislagt baderom fra 2015. 
___

Vurderingene i rapporten er basert på 琀椀lgjengelige opplysninger fra selger, samt det som var synlig og 琀椀lgjengelig ved visuell, ikke-inngripende inspeksjon 
på befaringsdagen. 
Skjulte konstruksjoner og løsninger som ikke er synlige uten inngrep, er ikke kontrollert og kan ikke veri昀椀seres.
___

Eier opplyser:
"Ble observert sølvkre på badet i 2025, feller ble sa琀琀 opp med har ikke bli琀琀 observert e琀琀er de琀琀e." 
___

Generell informasjon – ivaretakelse av våtrom

For å redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for å ivareta våtrommets funksjon og leve琀椀d, anbefales følgende:

– Sørg for god og regelmessig gjennomlu昀琀ing av våtrommet slik at fuk琀椀ghet e昀昀ek琀椀vt ledes ut.
– Vær oppmerksom på at fuk琀椀ge våtrom gir økt risiko for soppdannelse og jordslag.
– Tørk opp vannsøl på gulv og andre 昀氀ater for å begrense fuktspredning.
– U琀昀ør jevnlig rengjøring av 昀氀iser, fuger og sanitærutstyr for å oppre琀琀holde funksjon, farge og over昀氀ater.
– Ven琀椀lasjonsven琀椀l bør demonteres og rengjøres ca. én gang per år for å hindre 琀椀lstopping av støv og smuss.
– Unngå i størst mulig grad boring gjennom 昀氀iser i våtsoner. Dersom boring likevel u琀昀øres, må gjennomføringer te琀琀es korrekt med godkjent 
våtromssilikon for å hindre fuk琀椀nntrengning.
 
Rengjøring og vedlikehold av sluk

– Sluk bør rengjøres ca. 3–4 ganger per år.
– Rengjøring u琀昀øres ved at slukristen 昀樀ernes, normalt ved å vippe denne forsik琀椀g opp med skrutrekker eller 琀椀lsvarende verktøy.
– Klemringen, som er festet med skruer og inngår i slukets te琀琀esystem, skal ikke berøres.
– Dersom sluket er utstyrt med vannlås, kan utløpet rengjøres e琀琀er at vannlåsen er 昀樀ernet.
– Vannlåstrakten trekkes re琀琀 opp, enklest ved å gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.
– Sammenføyning skjer i motsa琀琀 rekkefølge. Det er vik琀椀g å påse at vannlåstrakt med 琀椀lhørende gummiring se琀琀es korrekt på plass.
 

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Over昀氀ater vegger og himling

Vegger:
Flissa琀琀e vegger. 

Himling:
Gla琀琀, malt himlings昀氀ate. 
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering. 

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/琀椀ltak
Konsekvens:
Dør i våtsone kan være utsa琀琀 for fuktpåvirkning.

Tiltak:
Det anbefales at døren og 琀椀lhørende terskel over昀氀atebehandles med fuktsikre løsninger 琀椀lpasset våtsone, i henhold 琀椀l gjeldende TEK.

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Fallforhold i dusjsone er funksjonstestet på befarings琀椀dspunktet ved bruk av dusj, som en del av undersøkelse på nivå 1 e琀琀er NS 3600. Det ble ved denne 
enkle funksjonstesten observert at vann rant 琀椀lfredss琀椀llende mot sluk.

Det registreres enkelte områder med moderat tegn 琀椀l bomlyd (hulrom) under gulv昀氀iser. 
Ingen riss eller løse 昀氀iser i den sammenheng ble observert, og forholdet vurderes som uten betydning for funksjon (mindre avvik). 

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med synlig klemring. 
Det er ingen synlig membran i sluket. 
____

Merk at sluk må renses jevning for å unngå lukt og te琀琀 sluk, samt for å forlenge slukets leve琀椀d.    

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Sanitærutstyr og innredning

Flislagt servantbenk. 
Speil med lysarmatur på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin. 
Dusjhjørne med svingdør, sluk i sone, regnfallsdusj og termostatstyrt blandeba琀琀eri.
Veggmontert toale琀琀. 
___

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt på typisk fuktutsa琀琀e steder (på innredning) med fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen og det var ingen
indikasjoner på fukt på befarings琀椀dspunktet. 

Over昀氀ater og innredning er vurdert opp mot alder og forventet bruk, uten at det på befarings琀椀dspunktet er observert forhold som indikerer unormal 
slitasje eller redusert funksjon. 
Mindre over昀氀ateavvik kan likevel forekomme på bad som følge av normal bruk og varierende lu昀琀fuk琀椀ghet.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.   

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekksven琀椀l, samt spalteåpning mellom terskel og dørblad.

De琀琀e er en skjønnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke
foreta琀琀 tallfestet målinger, men antas å fungere 琀椀lfredss琀椀llende.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuelle endringer i ven琀椀lasjonsløsningen vil kunne gi endret 琀椀lstandsgrad.

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble u琀昀ørt hulltaking på 琀椀lstøtende rom av baderommet.
Det ble målt e琀琀er fuk琀椀ghet inne i konstruksjonen. 
Ingen unormale avvik registrert.
 
Hullet ble te琀琀et med blendelokk.
 
Det ble i 琀椀llegg, ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt i dusjsonens vegger med
fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfa琀琀es som en garan琀椀 for
baderommet. Gulv måles ikke.

3. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

IKEA kjøkkeninnredning fra 2013, i følge eier. 
Kjøkkenet holder en normal standard og fremstår som vedlikeholdt. 
Innredning med gla琀琀e, folierte fronter.  
Benkeplate nedfelt kum i komposi琀琀/plast. 
Fliser og plater på vegg over benkeplaten. 
Kjøkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn og fri琀琀stående kjøleskap. 
___

Det er installert waterguard. 

Det bør installeres komfyrvakt på kjøkkenet.
Det er vik琀椀g å merke seg at de琀琀e kravet gjelder for nye bygg eller omfa琀琀ende rehabiliteringer som er gjennomført e琀琀er at TEK10 trådte i kra昀琀.  
___

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt på typisk fuktutsa琀琀e steder med
fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen og det var ingen
indikasjoner på fukt.

Normal forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad sa琀琀 ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.   

3. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter over stekesone.

Eventuelle 昀椀lter i kjøkkenven琀椀latoren bør rengjøres/ski昀琀es regelmessig for å unngå at fe琀琀 fester seg og skaper brannfare. 
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret 琀椀lstandsgrad.

3. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ven琀椀lator med omlu昀琀 (kull昀椀lter).

Konsekvens/琀椀ltak
• Om mulig bør det etableres ven琀椀lasjonskanal ut i det fri fra ven琀椀lator.
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Konsekvens:
Ven琀椀lator med omlu昀琀 (kull昀椀lter) 昀樀erner lukt og noe par琀椀kler, men leder ikke fukt og matos ut av boligen.

Tiltak:
Det anbefales regelmessig vedlikehold og utski昀琀ing av kull昀椀lter for å oppre琀琀holde funksjonen. Dersom man ønsker mer e昀昀ek琀椀v 昀樀erning av fukt og matos, 
kan etablering av ven琀椀lator med avtrekk 琀椀l det fri vurderes i forbindelse med oppgradering, i henhold 琀椀l gjeldende TEK.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannførende rør i plast, u琀昀ørt som rør-i-rør-system og kobber. 
Rørstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg på bad.
Fordelerskapet har overløp med avrenning 琀椀l rom med sluk.

Øvrige rørføringer er felles for bygningen og er ikke inspisert eller vurdert.
___

Rørføringer er i hovedsak skjult i vegger og konstruksjoner eller innkasset, og vurderingen er derfor begrenset 琀椀l synlige deler på befarings琀椀dspunktet. Det 
ble ikke observert synlige tegn 琀椀l lekkasje eller andre avvik ved denne kontrollen.
___

Vurderingen er basert på visuelle observasjoner samt opplysninger gi琀琀 av eier, som opplyser at anlegget fungerer som forutsa琀琀.

Beskrivelse

Avløpsrør

Interne og synlig avløpsrør i plast.

Øvrige avløpsrør er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det påpekes at felles rørføringer kan være av annet materiale og dermed ha en annen 琀椀lstand enn interne rørføringer. Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra 
vurdering av de bygningsdelene som var 琀椀lgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring.

Beskrivelse

Ven琀椀lasjon

Leiligheten er basert på naturlig ven琀椀lasjon som var vanlig på oppførings琀椀dspunktet. 
Tillu昀琀 via spalte i vindu. 
___

En god måte å oppnå ven琀椀lasjon vil derfor være ved åpning av vinduer. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Konsekvens:
Når leiligheten er basert på naturlig ven琀椀lasjon, er lu昀琀utski昀琀ingen avhengig av bruk, værforhold og manuell lu昀琀ing. De琀琀e kan medføre varierende 
ven琀椀lasjonse昀昀ekt, og i perioder gi redusert inneklima, særlig ved høy belastning eller begrenset lu昀琀ing.

Tiltak:
Bygningen har den naturlige ven琀椀lasjon som var vanlig på bygge琀椀den.
Ven琀椀lasjonsløsningen er enklere enn det som beny琀琀es i dag.
Det anbefales å være bevisst på regelmessig lu昀琀ing. Dersom man ønsker mer stabil og forutsigbar ven琀椀lasjon, kan etablering av mekanisk ven琀椀lasjon 
vurderes i forbindelse med oppgradering eller rehabilitering.
____

Det kan være at bore琀琀slag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares 
nærmere med styret i bore琀琀slag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres. 

Naturlig ven琀椀lasjon gis på generelt grunnlag 琀椀lstandsgrad 2 da dagens strenge krav 琀椀l ven琀椀lasjon ikke er oppfylt, 琀椀l tross for at denne typen ven琀椀lasjon er 
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne 琀椀dsperioden.

Andre installasjoner

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).
____

Det må påregnes at det over 琀椀d vil være behov for utski昀琀inger av de
enkelte installasjoner/elementer.

Funksjonstes琀椀ng er ikke u琀昀ørt av ovennevnte installasjoner.
Det forventes at installasjonene fungerer 琀椀lfredss琀椀llende dersom annet ikke er opplyst

Det er ikke gi琀琀 opplysninger om eventuelle avvik.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskap lokalisert i felles trappegang
Automatsikringer.
Hovedsikring på 40 A og 5 fordelingskurser.

Selvavlesende strømmåler er installert.
Det foreligger kursfortegnelse i skap. 

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer løser ut - samt at varmekabler fungerer 琀椀lfreds琀椀llende. 
____

Følgende er fremlagt:

"Elkontroll av inngangspar琀椀 og stue. Etablering av jord 琀椀l s琀椀kk i stue som manglet jord." 
- Datert 2026-02-24. 
____

I henhold 琀椀l forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas 琀椀lstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort 

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.

Beskrivelse
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vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskri昀琀smessighet, og det er ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad på det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten kny琀琀et 琀椀l det elektriske anlegget er basert på 琀椀lgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskri昀琀en forutse琀琀er, og 
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll u琀昀ørt 
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget 琀椀l enhver 琀椀d er i forskri昀琀smessig stand, jf. forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg. Det 
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

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

Spørsmål 琀椀l eier

3. 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?
Ukjent   

2023

4. 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

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

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

7. 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

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

9. 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

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

11. 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 foreligger ingen/er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklæring på det elektriske anlegget. Samsvarserklæring er en garan琀椀 på at
den elektriske installasjonen er gjort rik琀椀g i henhold 琀椀l regelverket. Vær klar over risikoen og kostnadene mangelfull samsvarserklæring kan ha,
da man ikke kan konstantere om det resterende elektriske ledningsne琀琀et er u琀昀ørt av ser琀椀昀椀sert personell.

Derfor anbefales det en utvidet el-kontroll u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjons-virksomhet.
EL-kontroll er en grundigere og omfa琀琀ende kontroll av EL-anlegg enn kun 琀椀lsyn.

Det påpekes at de琀琀e kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov 琀椀l å u琀昀øre full vurdering av det elektriske anlegget
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    Arealer

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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2-roms leilighet i 3.etasje:

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

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

3. Etasje 51 51

Kjeller (bod) 8 8

Lo昀琀 (bod) 2 2

SUM 51 10
SUM BRA 61

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

3. Etasje Entré, bad, kjøkken, stue, soverom, 
kontor

Kjeller (bod) Bod

Lo昀琀 (bod) Bod
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Kommentar
Entré/gang, bad, kontor, soverom, kjøkken og stue. 
____

Eier har påvist en stk bod i kjeller, samt en på lo昀琀 som opplyses og 琀椀lhøre seksjonen. 
Disse bodene er medta琀琀 i arealopps琀椀llingen.

Kjeller:
Kjellerbod er målt 琀椀l ca 8,4 m².

Lo昀琀:
Bod med skråtak.
Grunnet skråtak og plassering av vegg er deler av arealet ikke måleverdig, i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS3940).
Måleverdig areal ble målt 琀椀l ca 2,4 m². 
____

Arealene er målt innvendig.
Innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

I arealopps琀椀llingen er alle arealer avrundet 琀椀l nærmeste hele tall, i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som er lagt 琀椀l grunn for romnavn og romde昀椀nisjon i arealopps琀椀llingen.
De琀琀e innebærer at rom kan være i strid med Teknisk forskri昀琀 (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at de琀琀e påvirker 
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjønnsmessig vurdert på stedet og 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskri昀琀 for rom 琀椀l varig opphold, 
herunder krav 琀椀l romstørrelse, takhøyde, lysforhold og rømning.
Innbygde og plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.

 
Boder utenfor boenheten (BRA-e) er o昀琀e møblerte eller fulle, og kan i mange 琀椀lfeller ikke måles nøyak琀椀g. 
Oppgi琀琀e arealer må derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.
Bodene er vist frem 琀椀l taks琀椀ngeniør av eier eller representant for eier på befaringsdagen.
Taks琀椀ngeniør har ikke foreta琀琀 nærmere undersøkelser av om boligen har re琀琀slig bruksre琀琀 琀椀l disse arealene.
 
Det kan forekomme mindre avvik i oppgi琀琀e arealer som følge av rommenes kompleksitet, vinkler i leiligheten, valgt målemetode og gjeldende 
avrundingsregler.
Arealene er målt på stedet med enkel håndholdt lasermåler.

Målingene er u琀昀ørt med aktsomhet, men mindre variasjoner kan forekomme.
Dersom areal er av vesentlig betydning for kjøper, anbefales det å gjennomføre laserskanning av hver etasje før kjøp.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: 

Lovlighet

I henhold 琀椀l NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun gjennomgås av bygningssakkyndig der disse er fremlagt av selger eller 
megler.
Det er ikke oversendt godkjente, byggemeldte tegninger. 

Konsekvens:
Når godkjente, byggemeldte tegninger ikke er fremlagt, kan samsvar mellom fak琀椀sk bruk og godkjent byggesak ikke vurderes.
Eventuelle avvik eller ulovlige forhold kan derfor ikke konstanteres/påpekes av undertegnende.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.2.2026 Lars Erik Haga Kåsin Taks琀椀ngeniør

johannes andresen Kunde

    Befarings - og eiendomsopplysninger

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

Nyere håndverkstjenester

Eier har oversendt følgende liste:

- Ny琀琀 kjøkken 2013 – IKEA kjøkken og ble dokumentert av 琀椀dligere eier at de琀琀e var u琀昀ørt av fagfolk.
- Totalrenovering bad 2015.
- Vinduer og inngangsdør by琀琀et i 2009/2010
- Relining av rør i bygget 2021 Relining av avløpsrør u琀昀ørt av Olimb Rørfornying AS i 2020.
- Det er gjennomført rehabilitering av soilrør i 2020/2021
- El kontroll u琀昀ørt av Elvia 03.03.2023 – alle avvik ble utbedret.

2024 (alt arbeid gjort av eiere ved hjelp av venner som er tømrer)
-By琀琀et ut gipsplater på veggene i stua.
-Fjernet 2 lag med gulv i hele leiligheten (med unntak av kjøkken og bad)
-La ny琀琀 gulv i hele leiligheten (med unntak av kjøkken og bad)
-Avre琀琀ningsmasse ble lagt i gangen.
-La gipsplater i tak i stua og kontoret
-Malt vegger og tak i hele leiligheten med fargene «space» på veggene og «hvit» i taket.
-By琀琀et ut alle strømkontaktene i stua 琀椀l nye, moderne kontakter.
-La en ledning for taklampe i stua
-La stukatur i stua og på kontoret
-Sa琀琀 opp rose琀琀 i taket i stua
-Lagt nye gulvlister i hele leiligheten.
-Sa琀琀 opp nye vinduskarmer i stua og isolerte bedre bak karmene.

2025 (alt arbeid u琀昀ørt av beboere)
-By琀琀et ut gipsplater i gangen
-Lagt stukatur i gangen
-Malt vegger og tak i gangen.

2026: Elektriker har strukket jordkabel i stua og gjort en elkontroll av elektrisk arbeid i stua og gangen.

Trudvangveien 21 , 0363 OSLO
Gnr 46 - Bnr 16
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

22030-26037Oppdragsnr.: 05.02.2026Befaringsdato: Side: 22 av 25

70



Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
46

bnr.
16

Areal
5603.1 m²

Kilde
I昀氀g. Norges 
Eiendommer - Ambita. 
Tomtearealet gjelder for 
det aktuelle Gnr/Bnr.  

Eieforhold
Eiet

Adresse
Trudvangveien 21 

Kommentar
Regulering : Området er regulert 琀椀l boligformål
Adkomst vei : O昀昀entlig, interne gang- og s琀椀kkveier.
Tilknytning vann : O昀昀entlig
Tilknytning avløp : O昀昀entlig
 

Hjemmelshaver
As Trudvang

fnr. snr.
0

Felles eiet tomt på 5603,1 m².

Gateparkering e琀琀er gjeldende regler.
Boligen ligger i et område som omfa琀琀es av ordningen "beboerparkering".
For mer info om beboerparkeringsordningen, se: h琀琀ps://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/

Om tomten

Felleskostnadene inkluderer fellesutgi昀琀er, kapitalkostnader, kommunale avgi昀琀er, felles bygningsforsikring, forretningsførsel, dri昀琀 og
vedlikehold m.m.

På generelt grunnlag oppfordres alle 琀椀l å se琀琀e seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsje琀琀 og årsberetning.
Dokumentene vil være 琀椀lgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over 琀椀d som
følge av beslutninger foreta琀琀 i sameiet.

Tinglyste/andre forhold

Området består hovedsakelig av klassiske bygårder samt noe nyere blokker.
Bygningen ble ta琀琀 i bruk i 1916 og oppført i mur- og teglstein og tre konstruksjoner e琀琀er da琀椀dens byggeskikk og metoder
Y琀琀erveggenes fasader er forblendet med pusset og malt teglstein.
Etasjeskiller i trekonstruksjoner.
Valmtak i trekonstruksjoner tekket med takstein.
Grunnmur i grani琀琀/teglstein, anta琀琀 fundamentert på fast grunn (昀樀ell) eller faste komprimerte masser.
____

Det føres løpende vedlikehold og oppgraderinger e琀琀er behov og vedtak.
For oversikt over u琀昀ørte arbeider henvises det 琀椀l sameiets styre samt sameiets årsmelding

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Aksjeobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Org.nr.
821582342
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eier Som påviste og ga opplysninger Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no

Eiendomsverdi informasjon fra statens 
kartverk. Opplysninger om adresse, bnr., 
gnr., hjemmelshaver, byggeår, tomteareal, 
salgspriser mm.  

Gjennomgå琀琀 Nei

Megler Ikke oversendt -  Megleropplysninger Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer Hjemmelshaver(e), snr., eierbrøk, gnr.,
bnr., byggeår og tomtestørrelse Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæring Ikke oversendt - U琀昀ylt av selger Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 25.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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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.

Trudvangveien 21 , 0363 OSLO
Gnr 46 - Bnr 16
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapportens avgrensninger

22030-26037Oppdragsnr.: 05.02.2026Befaringsdato: Side: 25 av 25
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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 johannes andresen

Martine Norevik Solberg

Boligen

 Trudvangveien 21
 0363 Oslo

0301-46/16/0/0

Boligen ble kjøpt 2024

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1007260001        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?: 2015

Firmanavn: Dyktighandverker AS

Beskrivelse av arbeidet: Totalrenovering av bad. - Demontering av innredning, riving av vegger, pigging av gulv, 
fjerning av gammelt røropplegg. - Montering av gipsplater pa vegger, påføring av hele overflaten med 
smøremembran - Montering av gipsplater pa taket, sparkling og maling med våtromsmaling Utførelse av 
rørleggerarbeid: - Nye avløpsrør for servant, dusj og toalett - Montering av nytt sluk i henhold til 
våtromsnormen - Nytt rør - i - ror system i henhold til våtromsnormen med fordelerskap - Montering av kraner 
og batterier på badet - Stoping av gulv med riktig fall mot sluk - Sveisemembran p ả hele gulvet - I sluk benyttes 
gummimansjett som tettes med membran og monteres fagmessig med klemring - Flislegging av gulv - 
Flislegging av vegger - Fuging og silikonering av hjørner - Montering av innredning

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
 ◆ Ja

Gulvet er skjevt i hele leiligheten.
Takstmann har vært og sjekket alt dette og oppført tg3 for skjevhet i gulvet.

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

Ufaglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Beskrivelse av arbeidet: Fjernet 2 lag med gulv i hele leiligheten, og la nytt gulv. Er fortsatt skjevhet i gulvet, men 
er forsøkt rettet opp i gangen med avrettningsmasse. Er fortsatt skjevt (ca 2 cm i gangen og 3 cm i stua og 
soverommet)

2
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Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Ja

Det ble påvist fukt i kjelleren for en del år siden. Ble gjennomført rørfornying i 2020 for utbedring av situasjonen.

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

Var en observasjon av noe som kunne være sølvkre på badet i 2025, men har ikke observert det siden, og har 
ikke bekreftet at dette faktisk var sølvkre.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2015

Firmanavn: Dyktighandverker AS

Beskrivelse av arbeidet: Badet ble 
totalrenovert.

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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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?: 2026

Firmanavn: Elvern AS

Beskrivelse av arbeidet: Ble gjort elkontroll av elektrisk anlegg. - Lagt jordkabel i hele stua - Sjekket alle 
stikkontakter i stua og gang - Generell elkontroll

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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
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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?
 ◆ 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?
 ◆ Ja

Nåværende beboer har pusset opp overflater i gang, stue, kontor og soverom. Har lagt nye gipsplater på veggene 
og i tak. Har lagt nytt gulv i gang, stue, kontor og soverom. 
Det ble satt inn en ny porttelefon til leiligheten med kamera i 2024.
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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.

6
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 11.03.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

AS Trudvang 01.10.1997Fødselsdato eier:

TRUDVANGVEIEN 21

Organisasjonsnr: 821 582 342

0363 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Johannes Andresen, Martine Norevik Solberg

687/93

Bolig AS

147-149Aksje:

04.09.1997

66

Fødselsdato medeier:

Aksjeboenhetsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 3 787
Felleskostnader: Renter og avdrag 866

Felleskostnader 2 921

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 143 004 143 491
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 15 097 466 15 148 900

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 94927102581, Svenska Handelsbanken AB NUF

Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 11.03.2026: 5.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 294
Saldo per 11.03.2026: 15 097 466
Andel av saldo: 143 004
Første termin/første avdrag: 30.04.2025 ( siste termin 31.08.2050 )

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Martine Soma Aarvik

Adresse: Bogstadveien  58 A

Postnr/-sted: 0366  OSLO

E-post: styret@astrudvang.no

Webside: www.astrudvang.no

5: Restanse felleskostnader pr. 11.03.2026
Utestående saldo: 0

Restanse: Felleskostnader: 0 0
Forskudd: Gebyr: 0 0
Overdekning: Rente: 0 0

6: Ligning - 2025
Gjeld: Andre inntekter: 143 491 1 006
Utgifter: Annen formue: 20 016 8 477

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende: 1 350

147-149 Partialobligasjonsnr:Aksjenr: Aksjeboenhetsnr: 66

8: Bygning/eiendom
Gårds/bruksnr: 46/16

Bygningstype: Bygård

Eiet  Feste/eiet tomt: 

9: Forsikring
Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: Forsikret i: 88438815

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
    SSBnr: H0301

Oppvarmingstype: Etasje: Uspesifisert  
Nei  Heis: 

Parkeringstype:              Uspesifisert parkering ()

Nei Antall rom: Systemlås:   
Oppr. antall rom:Husdyrhold:  

Nei Kategori:Livsløp standard: leilighet  
Fasiliteter: 
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 11.03.26  Side 2 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

AS Trudvang 01.10.1997Fødselsdato eier:

TRUDVANGVEIEN 21

Organisasjonsnr: 821 582 342

0363 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Johannes Andresen, Martine Norevik Solberg

687/93

Bolig AS

 

04.09.1997Fødselsdato medeier:

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
 INNFLYTNINGSGEBYR kr 500,- til AS Trudvang

Kjøper belastes et innflytningsgebyr. Dette dekker kostnader til kjøp og montering av postkasseskilt og skilt /merking av utvendig
ringetablå. Faktureres megler/oppgjørsavdeling ved salgsoppgjør.
NB! Alle eiere med e-post og mobiltelefonnummer, skal registreres hos selskapet ved forretningsfører.

 EIENDOMSSKATT
viderefaktureres den respektive eier.
NB! Ved eierskifter vil kravet ettersendes selger.

 VAKTMESTER- OG RENHOLDSTJENESTE
AS Trudvang har egen vaktmester. Vaktmesterens navn er Stig Atle Grimsrud og kan treffes
på telefon 928 04 968 og vaktmester@astrudvang.no.
Vaktmester ivaretar oppgavene knyttet til internkontroll, HMS kontroll, fellesarealer, stell av
trær og plenklipping, snømåking, daglig drift, lettere løpende vedlikehold. Stig Atle er
meget engasjert i sin vaktmesteroppgave og er en vesentlig bidragsyter til bomiljøet i
Trudvang.
AS Trudvang har avtale om renholdstjeneste med Maid 4 You AS. Renholdet skjer ukentlig.
Styret i AS Trudvang har tegnet yrkeskadeforsikring for dets ansatte.

 NØKLER, SKILT
Nøkler til inngangsdør, kjeller, postkasse, vaskeri bestilles hos vaktmester. Det samme
gjelder skilt til ringeklokke og postkasse. Lading av vaskekort skjer også hos vaktmester.

 BRUKSOVERLATING (UTLEIE)
Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker. Søknad må sendes skriftlig til styret. Ulovlig
bruksoverlating anses som brudd på borettslagsloven og kan føre til salgspålegg og fravikelse.

Det er ikke tiltatt å leie ut sin bolig via korttidsutleie for mer enn 30 dager pr år.
 BREDBÅND OG KABEL-TV

AS Trudvang har avtale med Telia om kabel-TV og bredbånd. Med Telia Play-appen får
beboerne tilgang til TV og strømming på PC, TV, mobil og nettbrett. Nye beboere kan
registrere seg hos kundeservice på telefonnummer 924 05 050 slik at de får fullt utbytte
av alle fordelene som kunde hos Telia. Utlevert utstyr (f.eks. TV-boks og ruter) følger
leilighetene og skal overføres til ny beboer.

 LÅN
Ingen særfordelte lån: Fellesgjelden er flytende fordelt på hele arealet i boligselskapet. Ved arealutvidelser vil forholdet mellom
felleskostnader, renter og avdrag forskyves for samtlige enheter.

 VEDLIKEHOLD
Det vises til årsmelding for rehabilitering/større vedlikehold utført de siste årene.

 Beregnet eiendomsskatt for 2023 er kr 106,-

Annen informasjon:
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AS Trudvang

Generalforsamling 2025  

Innkalling - Årsmelding -
Årsregnskap

Tid: Onsdag 07.05.2025, kl 17:00

Sted: Johanneskrypten, Majorstuen
Kirke

Side 1 av 24
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Har du ikke anledning til å delta i møtet selv, avgi din 
fullmakt
Alle eiere har rett til å delta på ordinær generalforsamling med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som får rett til å stemme på dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til styret@astrudvang.no i forkant av møtet for å
lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn: ___________________________________________

å møte og stemme på mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinær
generalforsamling 2025 i AS Trudvang onsdag 07.05.2025.

Sted, dato: ______________________

Eiers navn i blokkbokstaver: ___________________________________________

Eiers signatur: ______________________________________________________
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Generalforsamling i AS Trudvang 
Onsdag 07.05.2025, kl 17:00
Johanneskrypten, Majorstuen Kirke

Konstituering av ordinær generalforsamling 2025 i AS 
Trudvang 

1.

Valg av møteleder1.1

Opptak navnefortegnelse1.2

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Årsmelding 2024 2.

Årsregnskap 2024 og Budsjett 2025 3.

Årsregnskapet for 2024 3.1

Disponering av årets resultat3.2

Revisjonsberetning3.3

Orientering om budsjett for 2025 3.4

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Forslag til vedtak:

Styrehonoraret har hittil vært på 147 000 kr. For å holde tritt med prisstigningen og
sikre fortsatt god rekruttering til styret, har styret vedtatt å fremme forslag om en
økning på 5 %, til 154 500 kr.

Forslaget begrunnes også i det krevende styreåret vi nå legger bak oss, preget av
omfattende saker og høy arbeidsbelastning for samtlige styremedlemmer.

Det er foreslått å honorere styret med kr 154 350 kr.

Forslag4.
Innkomne saker fra aksjonærer:

Vedlikehold 4.1

Forslag til vedtak:

En aksjonær har meldt inn behovet for generelt vedlikehold av bygårdens fasader,
samt oppussing av de innvendige trappeoppgangene. Det er observert betydelige
partier med grønske på ytterveggene, samt flassende murpuss, særlig mot H.
Hårfagres gate. Tidligere planer om oppussing av trappeoppganger har blitt utsatt til
fordel for andre prioriteringer.

Generalforsamlingen ber styret om å:

- Innhente tilbud på reparasjon av murene og fasadevask.
- Fremlegge forslag til kostnadsfordeling for aksjonærene.
- Utarbeide en plan for når utbedring av trappeoppganger kan
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Styrets innstilling:
gjennomføres.
For å opprettholde en standard som samsvarer med beboernes
forventninger, vil det kunne være behov for ytterligere
finansiering – for eksempel gjennom låneopptak – noe som i så
fall vil medføre økte felleskostnader. Et eventuelt låneopptak og
tilhørende kostnadsøkning må behandles og godkjennes av
generalforsamlingen.

Styret har i samråd med vaktmester gjort en vurdering av
hvilke vedlikeholdstiltak som anses som mest nødvendige, og
foreslår følgende prioriterte rekkefølge:

Oppgradering av det elektriske anlegget i fellesområdene

Rehabilitering av fasadene

Oppussing av trappeoppgangene

Vedlikehold av oppgangsdører (nye lister er allerede anskaffet
og vil monteres etter oppussing)

Fasadevask

Telia bredbånd/internett4.2

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Det er meldt misnøye blant flere aksjonærer etter bytte til Telia som leverandør av
bredbånd og TV-tjenester. Byttet medførte bortfall av flere TV-kanaler, inkludert TV2,
til fordel for høyere internetthastigheter. Aksjonærene etterspør større innsikt i
avtalen og en vurdering av alternative leverandører.

Generalforsamlingen ber styret om å:

- Presentere den inngåtte avtalen med Telia.
- Fremvise beregnet kostnadsbesparelse sammenlignet med
tidligere avtale.
- Vurdere Telia-avtalen opp mot tilsvarende tilbud fra Telenor.
Styret arbeider kontinuerlig for å sikre at sameiet har
konkurransedyktige avtaler.

Etter en anbudsrunde mottok styret et svært
konkurransedyktig tilbud fra Telia, som resulterte i en
kostnadsbesparelse på omtrent 40 % sammenlignet med
tidligere avtale. Den nye avtalen har en bindingstid på 36+24
måneder, med startdato 22.03.2022.

Beboere har mulighet til å gjøre individuelle oppgraderinger på
avtalen for egen husstand.

Styret vurderer avtalen som tilfredsstillende og anser den som
gjeldende frem til bindingstiden utløper. En ny vurdering av
leverandør og avtalevilkår vil bli foretatt i god tid før
bindingstidens utløp.

Kommunikasjon mellom styret og aksjonærene4.3

Forslag til vedtak:

Det er uttrykt behov for bedre og mer kontinuerlig dialog mellom styret og
aksjonærene. En plattform hvor beboerne kan få informasjon og utveksle spørsmål og
ideer foreslås som et tiltak for å styrke fellesskapet og transparensen.

Generalforsamlingen ber AS Trudvang om å:

Opprette en kommunikasjonsplattform for beboerne, for
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Styrets innstilling:

eksempel «Naborom» (tilbud fra OBF) eller en Facebook-side.
Utpeke et styremedlem som ansvarlig for kommunikasjon på
plattformen, innenfor saker som ikke håndteres av vaktmester.
Styrets innstilling til denne saken: Facbook side anbefales ikke
jf. nabogården. Siden ble etter hvert en side for krangling og
useriøsiteter. Et alternativ er å ikke tillate kommentarer eller
innlegg fra andre enn styret, men samtidig er det ikke alle som
er på facebook.

Valg av tillitsvalgte5.

Valg av styreleder for 2 år5.1
Styreleder er ikke på valg.

Valg av styremedlemmer for 2 år5.2
Styremedlem som har fullført sin periode:

Signe Hesselberg (stiller til gjenvalg)

Arianit Dervishi (stiller til gjenvalg)

Valg av varamedlemmer for 1 år5.3
Varamedlemmer som har fullført sin periode:

Nina Normann Ferguson

Andrea Lorentzen

Opplesning og godkjenning av protokoll6.

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermøte hvor aktuelle  saker utover det som er nevnt i
innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel møtt!

Oslo, 20.03.2025

Styret i AS Trudvang

Styreleder, Martine Soma Aarvik
Styremedlem, Signe Hesselberg
Styremedlem, Arianit Dervishi
Varamedlem, Nina N Ferguson
Varamedlem, Andrea Lorentzen
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Årsmelding 2024 for AS Trudvang 

Regnskapsloven pålegger ikke små foretak å utarbeide årsberetning. Styret ønsker likevel å
orientere om året som har gått med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte
Siden forrige generalforsamling har de tillitsvalgte vært

Styreleder, Martine Soma Aarvik
Styremedlem, Signe Hesselberg
Styremedlem, Arianit Dervishi
Varamedlem, Nina N Ferguson
Varamedlem, Andrea Lorentzen

Styret har bestått av 2 kvinner og 1 mann.  

Styret kan kontaktes på styret@astrudvang.no

Forretnings- og regnskapsførsel 
Forretningsførselen er utført av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsførselen utføres av OBF Regnskapsbyrå AS.

Generelle opplysninger om AS Trudvang
AS Trudvang er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret med
organisasjonsnummer 821582342. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune kommune og
har 97 boligenheter.

  

Vaktmester- og renholdstjeneste
AS Trudvang har egen vaktmester. Vaktmesterens navn er Stig Atle Grimsrud og kan treffes
på telefon 928 04 968 og vaktmester@astrudvang.no. Vaktmester ivaretar oppgavene
knyttet til internkontroll, HMS kontroll, fellesarealer, stell av trær og plenklipping,
snømåking, daglig drift, lettere løpende vedlikehold. Stig Atle er meget engasjert i sin
vaktmesteroppgave og er en vesentlig bidragsyter til bomiljøet i Trudvang.  

Boligselskapet har avtale om renholdstjeneste med Maid 4 You AS. Renholdet skjer
ukentlig.  

Styret i AS Trudvang har tegnet yrkeskadeforsikring for dets ansatte.

Bredbånd, kabel-tv
AS Trudvang har avtale med Telia for leveranse av bredbånd og/eller kabel-tv.  

Med Telia Play-appen får beboerne tilgang til TV og strømming på PC, TV, mobil og
nettbrett. Nye beboere kan registrere seg hos kundeservice på telefonnummer 924 05 050
slik at de får fullt utbytte av alle fordelene som kunde hos Telia. Utlevert utstyr (f.eks. TV-
boks og ruter) følger leilighetene og skal overføres til ny beboer.
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Nøkler til inngangsdør, kjeller, postkasse, vaskeri bestilles hos vaktmester. Det samme
gjelder skilt til ringeklokke og postkasse.

Brannsikringsutstyr
AS Trudvang fikk i 2023 installert nytt brannvarslingssystem. Systemet er
levert av Firesafe, og aksjelaget har opprettet en årlig oppfølging/vedlikeholdsavtale for å
sikre systemets funksjoner.

Ellers gjelder forskrift om brannforebygging som fastsetter minstekravene til utstyr i
boliger.  

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av røykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har både etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for å sørge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
være mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sørger for å oppfylle kravene til
røykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.  

Styret må oppfylle plikten når det gjelder røykvarslere og slokkeutstyr i fellesområder, samt
eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal da gi
adgang til boenheten for nødvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for vedlikehold
av røykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til nødvendig funksjonskontroll,
rengjøring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven § 5-3.

HMS - internkontroll
Forskrift om systematisk helse-, miljø-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for virksomheten,
det vil si styret i AS Trudvang, plikter å sørge for systematisk oppfølgning av gjeldende krav
fastsatt i:

Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)•
Brann- og eksplosjonsvernloven•
Forurensningsloven•
Arbeidsmiljøloven•

For å oppfylle kravet, må alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem på brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesområdene og i boligene.

Følgende er gjort i år:  

Det har blitt gjennomført en årlig oppfølging av brannvarslingsanlegget i tråd med
vedlikeholdsavtale med Firesafe.  

•

Styret har oppmerksomhet på kravene i internkontrollforskriften og jobber løpene
med å etterleve denne.

•

Forsikring
Eiendommen til AS Trudvang er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har polisenummer
88438815.

Oppstår skade på boligen, forsøk å begrense skadeomfanget mest mulig, samt prøv å
kartlegge hva som er årsak til skaden.  

Skade kan meldes via forretningsfører OBF på telefon 22 12 23 40 eller e-post
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firmapost@obf.no eller til styret.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv å tegne
innboforsikring.  

Overdragelser i 2024
Det ble i 2024 gjennomført overdragelse av 14 boenheter.  

Rehabilitering og større vedlikehold
Her føres opp en kronologisk oversikt over større vedlikehold som har blitt
gjennomført de siste årene:

2009: Isolering av alle yttervegger, nye vinduer, dører til alle oppgangene og leilighetene,
brannsikre dører til kjellere og loft samt sikring av rømningsbalkongene.

2010: Installert felles brannvarslingsanlegg inni alle oppganger og leiligheter.

2014: Rehabilitert alle pipeløp som er i bruk. gjennom innsetting av stålrør innvendig, samt
reparering av feie- og askeluker i kjellere og på loft. Innkjøp av barnevognskur med plass
til fire barnevogner som leies ut.

2015: Skiftet fra Get til Canal Digital.

2016: Reparert tak mot Gardeveien. Kjøpt nye utemøbler. Brannslukningsapparater er satt
opp i alle oppganger på loft og i kjellere. Selskapets brøytemaskin er supplert med en del
utstyr.

2017: Nytt lysarmatur i alle oppganger og etasjer og satt inn med nye sterkere lyspærer og
i utelys utenfor alle oppgangene, ved inngangene til bakgården og i bakgården. Pærene i de
gamle lampene i oppgangene gikk stadig og var svært dyre.

2018: Ny snøfreser innkjøpt fordi brøytemaskinen brøt sammen og er ikke egnet til rydding
av snømengder som i vinter.

2019: Tilrettelegging og kontraktsinngåelse med Olimb rørfornying. Ansettelse av ny
vaktmester. Oppstart med digitalisering av bygningsmassen.

2020: Gjennomgang av alle tak med oppretting av takrenner. Kontroll av takluker og skifte
av en takluke. Diverse utbedringer av elektrisk fellesanlegg, gjennomgang og vedlikehold
av samtlige inngangsdører. Selskapet påbegynte et rørfornyingsprosjekt høsten 2020. Dette
ble ferdigstilt våren 2021. Til sammen ble det gjort vedlikeholdsarbeider for kr. 1.734.724,-
i 2020.

2021: Engasjerte elektrofirma for gjennomgang av det elektriske anlegget i fellesarealene.
Utbedret alle feil som var gitt tilstandsgrad 2 (TG2). Gjennomførte anskaffelsesprosesser
for nytt brannvarslingsanlegg og ny TV-/bredbåndsleverandør. Anskaffet nye barnevognskur
som ga tilstrekkelig kapasitet til beboere som ønsker å leie plass til plassering av
barnevogn. Utbedret/lydisolerte taket i vaktmesterleiligheten.

2022/2023: Innstallert nytt brannvarslingssystem gjennom leverandør, Firesafe. Alle
leiligheter er nå koblet opp med et sentralsystem. Avstengingspaneler i 1. og 3. etasje i
hver oppgang (hovedpanel i kjeller). Opprettet avtale med leverandør om årlig kontroll av
system.

2022/2023: Oppussing av alle fire portaler inn til bygård ble ferdigstilt sensommer 2023.

2023/2024: Installasjon av nytt callinganlegg i alle oppganger ferdigstilt vår 2024. Nye
porttelefoner til alle leiligheter. Kun telefon som grunnpakke, og med videoløsning som

Side 8 av 24
100



tilleggspakke. Beboere står fritt til å oppgradere dette ved behov.

2024/2025: Utbedring av fuktproblemer i kjellerne på Trudvangveien 21-23 og
Hammerstads gate 28-30 ved installasjon av to avfuktere per kjeller. Disse byggene ble
prioritert da de hadde de største utfordringene med muggsopp, samt at tiltakene innebar
betydelige kostnader. Vi gjennomførte befaringer med tre ulike selskaper for å vurdere
hvordan problemet best kunne utbedres samtidig som kostnadene ble holdt nede. Basert på
deres forslag og innspill fra vaktmester, valgte vi deretter ett av selskapene.

Arbeidet i Trudvangveien 25 har vært et omfattende, men helt nødvendig vedlikeholds og
reparasjonsarbeid. Arbeidet viste seg å være langt mer omfattende, kostbart og
tidkrevende enn BOVG først antok, før veggen ble åpnet. Dersom dette ikke hadde blitt
utbedret i 24/25 ville dette medført ytterligere kostnader og vanskeligere reparasjon, i
tillegg til å ha medført et svært stort skadepotensial for beboerne. Arbeidet er nå ferdigstilt.
Gjenstår kun maling.  

Styrets arbeid i 2024
Siden forrige ordinær generalforsamling har styret avholdt 8 styremøter.  

I en tid med høy rente og raskt stigende prisvekst, har styret vært bevisste på å holde
kostnadene nede. Styret har kun prioritert nødvendige reparasjoner og vedlikehold. Av
større arbeid har dette innebåret arbeid med portalen ved Trudvangveien 25 samt helt
nødvendig reparasjoner i berørt leilighet. Videre har det blitt installert avfuktere i
Trudvangveien 21-23 og Hammerstads gate 28-30. Det er også gjennomført årlig kontroll
av brannvarslingssystemet i regi av Firesafe.

29.04.2025

Godkjent elektronisk av styret i AS Trudvang

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Resultat

Note

Inntekter
Felleskostnader og inntekter 4 850 9644 663 7284 363 4334 635 2201
Sum 4 850 9644 663 7284 363 4334 635 220

Andre inntekter 000300

Sum andre inntekter 000300

Sum 4 850 9644 663 7284 363 4334 635 520

Forretningsførsel og revisjon 189 500173 500176 135177 8652
Lønn og honorar 187 311169 892169 892177 8793
Vedlikehold 817 000770 000844 6971 104 9074
Eksterne tjenester 180 000177 000169 565254 7035
Kabel-tv og bredbånd 382 000370 000353 017371 069
Forsikring 490 000450 000420 112461 391
Kommunale avgifter 1 025 000935 000763 018905 660
Brensel og strøm 105 000110 000112 54394 606
Andre driftsutgifter 75 00097 00099 684468 3176
Avskrivninger 0035 08235 082

Sum 3 450 8113 252 3923 143 7454 051 479

Driftsresultat før individuell innbetaling 1 400 1531 411 3361 219 688584 041

Driftsresultat etter individuell innbetaling 1 400 1531 411 3361 219 688584 041

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 0077 893104 6547
Rentekostnad 879 019889 711817 803925 2468
Andre finansposter -45 000-45 000-43 752-46 5949
Resultat av finansinntekt- og kostnad -834 019-844 711-696 158-773 998

Årsresultat 566 134566 625523 530-189 95710

Budsjettmessige poster
Avdrag lån -560 784-560 784-514 052-607 516
Andre endringer i disponible midler 0035 08235 08210
Endring i disponible midler 5 3505 84144 560-762 39010

687 AS Trudvang
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Balanse

Note

EIENDELER

Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 392 420392 42016
Bygninger 653 406646 80616, 17
Påkostninger 2 819 7492 791 26716

Finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler 3 865 5753 830 493

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 48 58627 387
Forskuddsbetalte kostnader 92 576589 43811
Andre fordringer 1 3572 717

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 2 707 0451 522 210
Innestående på særvilkår 52 07652 07612
Sum omløpsmidler 2 901 6402 193 828

SUM EIENDELER 6 767 2156 024 321

687 AS Trudvang
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Balanse

Note

EGENKAPITAL

Egenkapital
Aksjekapital 445 500445 50013
Annen egenkapital 1.1 -9 343 178-8 819 648
Årets resultat 523 530-189 95710
Sum egenkapital -8 374 148-8 564 10514

GJELD

Pant- og gjeldsbrev lån 15 000 97214 393 45615
Sum langsiktig gjeld 15 000 97214 393 456

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 14419 018
Leverandørgjeld 30 780141 012
Skyldig off. myndigheter 1 6921 692
Påløpne renter 80 8664 955
Annen kortsiktig gjeld 26 91028 293

Sum kortsiktig gjeld 140 392194 970

Sum gjeld 15 141 36414 588 426

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 6 767 2156 024 321

Oslo 31.12.24
Styret i AS Trudvang

Sted:____________________, dato:___________

Martine Soma Aarvik
Styreleder

Arianit Dervishi
Styremedlem

Signe Hesselberg
Styremedlem

687 AS Trudvang
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Noter 687 AS Trudvang

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er ført etter regnskapslovens bestemmelser for små foretak og er
basert på fortsatt drift. I de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.
Inntektsføring av innkrevde felleskostnader skjer månedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:
Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av et år. Øvrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke forventes å være forbigående. Reversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som følge av
renteendringer.
Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  3600 Inntekter felleskostnader 3 250 5913 059 5003 021 3363 056 184
  3602 Leieinntekt forretningslokaler 115 370110 933103 680110 324
  3605 Leieinntekter fellesarealer 7 2004 8004 8006 600
  3607 Renter og avdrag 1 439 8031 450 4951 193 2561 429 162
  3613 Salg av nøkler 3 0003 0003 4501 900
  3690 Andre inntekter 0002 800
  3692 Inntekt vaskeri 30 00030 00031 41123 250
  3695 Innflyttingsgebyr 5 0005 0005 5005 000

Sum 4 850 9644 663 7284 363 4334 635 220

Konto 3690 gjelder utleie av plass til barnevogn.

Note 2 - Forvaltning og revisjon
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Revisjonshonorar 10 00015 00017 7941 264
Forretningsførerhonorar 119 500118 500113 796115 506
Annen regnskapsførsel 60 00040 00044 54661 095

Sum 189 500173 500176 135177 865

Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.

Noter 687 AS Trudvang Orgnr: 821582342
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Noter 687 AS Trudvang

Note 3 - Styrehonorar og personalkostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Styrehonorar 155 000140 000140 000147 000
Arbeidsgiveravgift 32 31129 89229 89230 879

Sum 187 311169 892169 892177 879

Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2023-2024. Laget har ansatt vaktmester/portner,
men er ikke pliktig til å har tjenestepensjon. Han disponerer  en tjenestesteleilighet uten innskudd.

Note 4 - Vedlikehold

Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 800 000750 000268 058466 655
  6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 0011 252454 537
  6620 Vedlikehold uteområde 009 771170 463
  6640 Periodisk vedlikehold 17 00020 00012 43313 252
  6650 Påkostning / Rehabilitering / Investering 00529 3130
  6690 Reparasjon og vedlikehold annet 003 8710
  6695 Egenandel forsikring 0010 0000

Sum 817 000770 000844 6971 104 907

Note 5 - Eksterne tjenester
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6360 Renhold 170 000167 000157 171169 849
  6395 Sommer- og vinterkostnader 10 00010 0009 3667 836
  6730 Honorar for teknisk rådgivning honorar 003 0280
  6740 Honorar konsulenttjenester 00040 347
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 00036 672

Sum 180 000177 000169 565254 703

Note 6 - Andre driftsutgifter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6540 Inventar / kontoutstyr 006 6930
  6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bøker, scanning 003 6312 085
  6900 Elektronisk kommunikasjon 004883 346
  6905 Mobiltelefon 5 00010 0005 142394
  6940 Porto og andre forsendelseskostnader 5 0007 0006 87611 489
  7720 Generalforsamling / årsmøte 003 5008 450
  7770 Bank og kortgebyrer 5 00010 0008 9685 595
  7772 Andre gebyrer 004 8100
  7781 Kostnader for bomiljøtiltak 010 0005 6494 826
  7790 Andre driftskostnader 60 00060 00053 926432 133

Sum 75 00097 00099 684468 317

Noter 687 AS Trudvang Orgnr: 821582342
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Noter 687 AS Trudvang

Note 7 - Renteinntekter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8050 Renteinntekt bank 0077 89398 987
  8059 Andre renteinntekter 0005 667

Sum 0077 893104 654

Note 8 - Rentekostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8143 Lånenr 9820.78.96152 879 019889 711817 803925 246

Sum 879 019889 711817 803925 246

Note 9 - Andre finansposter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8090 Utbytte -45 000-45 000-43 752-46 594

Sum -45 000-45 000-43 752-46 594

Note 10 - Disponible midler
20232024

A. Disponible midler pr 01.01 2 716 6892 761 249

B. Endringer disponible midler
Årets resultat 523 530-189 957
Tilbakeføring avskrivninger 35 08235 082
Avdrag langsiktig lån -514 052-607 516
Endring av bygningsverdi -6 600-6 600

B. Årets endring i disponible midler 568 090-952 347

C. Disponible midler 31.12 2 761 2491 998 858

Note 11 - Forskuddsbetalte kostnader
Regnskap 2023Regnskap 2024

  1742 Forskuddsbetalt forsikring 0494 455
  1749 Forskuddsbetalte kostnader 92 57694 983

Sum 92 576589 438

Note 12 - Innestående på særvilkår

Av innestående på særvilkår er kr 51 370 bundne skattetrekksmidler. Det er søkt om frigivelse av beløpet i 2025 siden boligselskapet ikke skylder skatt.

Noter 687 AS Trudvang Orgnr: 821582342
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Noter 687 AS Trudvang

Note 13 - Aksjekapitalen
Selskapets aksjekapital er på kr 445 500 fordelt på 330 aksjer á kr 1 350.

Noter 687 AS Trudvang Orgnr: 821582342
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Noter 687 AS Trudvang

Note 14 - Egenkapital

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balanseførte verdi er lavere enn balanseført verdi av gjelden. Dette skyldes at
regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes på basis av historisk kost. Konsekvensen av dette er at den balanseførte verdien i dette aksjeselskapets
ikke gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale verdien av borettslagets
eiendommer er høyere enn den balanseførte verdi.
Styret vurderer dermed den reelle egenkapitalen som positiv.
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Note 15 - Lån
Kreditor: OBOS-banken AS
Formål: Relining avløpsrør samt

refinansering av
løpende lån i

OBOS-banken.
Lånenummer: 98207896152
Lånetype: Serie
Opptaksår:  2020
Rentesats: 6.30 %
Beregnet innfridd: 30.08.2050

Opprinnelig lånebeløp: 20 000 000
Lånesaldo 01.01: 14 954 240
Avdrag i perioden: 560 784
Lånesaldo 31.12: 14 393 456

Saldo 5 år frem i tid: 11 589 536

Lån
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 98207896152 262 768262 7681
5 814 208181 69432
8 316 496136 33661

Kommentarer til lån

Aksjeselskapets lån er sikret med pant i eiendommen som har en verdi på kr 3 830 493.

Note 16 - Eiendeler
Eiendel som avskrives

over 100 år
Ingen avskriving

Anskaffelseskost pr.01.01 : 3 508 237392 420
Årets tilgang : 00
Årets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 3 508 237392 420

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 70 1640
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 3 438 073392 420

Årets avskrivninger : 41 6820

Antatt levetid i år : 100
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Note 17 - Bygninger

Aksjeselskapet  ble stiftet 10.03.1920 til en anskaffelseskostnad på kr 660 006. Gårdsnr. 46 og bruksnr. 16. Bygningene og tilhørende påkostninger avskrives
etter pålegg fra revisor med 1 % hvert år med virkning fra og med 2023. Tomten som ikke er gjenstand for verdiforringelse avskrives ikke.
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Dokumentet er signert elektronisk av:

For AS Trudvang

Styreleder Martine Soma Aarvik (sign.) 29.04.2025
Styremedlem Signe Hesselberg (sign.) 28.04.2025
Styremedlem Arianit Dervishi (sign.) 28.04.2025
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


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
































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its integrity. 
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These signatures hold legal weight and are enforceable in all EU states as regulated 
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i AS Trudvang onsdag 07.05.2025 kl. 17:00 -
Johanneskrypten, Majorstuen Kirke.

Konstituering av ordinær generalforsamling 2025 i AS 
Trudvang 

1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Johannes Aune (OBF) ble valgt som møteleder.

Opptak navnefortegnelse1.2

Vedtak:
Til stede var 17 aksjeeiere og ingen representert med fullmakt, til sammen 57 av 330
aksjer representert.

Møteleders opptelling av antall fremmøtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Vedtak:
Johannes Aune ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble møteleder Hege
Nelvik valgt.

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Vedtak:
Innkallingen ble godkjent, og møtet ble erklært for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

Årsmelding 2024 2.

Vedtak:
Styrets årsmelding ble gjennomgått og godkjent.

Årsregnskap 2024 og Budsjett 2025 3.

Årsregnskapet for 2024 3.1

Vedtak:
Årsregnskapet ble gjennomgått og godkjent.

Disponering av årets resultat3.2

Protokoll fra generalforsamling 2025 - AS Trudvang. Side 1/3
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Vedtak:
Årets underskudd ble besluttet fremført som udekket tap.

Revisjonsberetning3.3

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

Orientering om budsjett for 2025 3.4

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgått og tatt til orientering.

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Vedtak:
Det ble enstemmig vedtatt å honorere styret med kr 154 350.

Forslag4.

Vedlikehold 4.1

Vedtak:
Generalforsamlingen ber styret om å utarbeide en vedlikeholdsplan, og at
finansieringsmetoden for større vedlikehold legges frem til avstemming for
generalforsamlingen.

Enstemmig vedtatt.

Telia bredbånd/internett4.2

Vedtak:
Generalforsamlingen tok styrets informasjon til orientering.

Kommunikasjon mellom styret og aksjonærene4.3

Vedtak:
Styret undersøker mulighetene for Naborom, og vurderer om det er noe aksjelaget skal gå
videre med.

Enstemmig vedtatt.
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Valg av tillitsvalgte5.

Valg av styreleder for 2 år5.1

Vedtak:
I henhold til vedtektene skal styret konstituere seg selv og velge sin leder for 1 år i
etterkant av generalforsamlingen.

Valg av styremedlemmer for 2 år5.2

Vedtak:
Signe Hesselberg og Arianit Dervishi ble valgt som styremedlemmer for 2 år. Valgt ved
akklamasjon.

Valg av varamedlemmer for 1 år5.3

Vedtak:
Hege Nelvik og Marianne Sand ble valgt som varamedlem for 1 år. Valgt ved akklamasjon.

Opplesning og godkjenning av protokoll6.

Vedtak:
Protokollen ble referert, og generalforsamlingen ble hevet kl. 18:00.

Etter styrevalget fikk styret følgende sammensetning:

Styremedlem, Martine Soma Aarvik, 1 år igjen
Styremedlem, Signe Hesselberg, for 2 år
Styremedlem, Arianit Dervishi, for 2 år
Varamedlem, Hege Nelvik, for 1 år
Varamedlem, Marianne Sand, for 1 år

I henhold til vedtektene skal styret konstituere seg selv og velge sin leder for 1 år i etterkant
av generalforsamlingen.

Valgkomitéen ble gjenvalgt for 1 år, og består av:

Simen Joner•
Cecilie Østberg•
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Protokoll for AS Trudvang

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Johannes Aune (sign.) 08.05.2025
Protokollvitne Hege Nelvik (sign.) 08.05.2025
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1 
 

 
VEDTEKTER  

FOR  
AS TRUDVANG 

 
 
Vedtekter for AS Trudvang boligaksjeselskap, org nr  821582342 gnr. 16 med 
adresse Trudvangveien 17/27 og Hammerstadsgata 24/34 ble vedtatt på 
konstituerende generalforsamling den 19 Februar 1963, endret 31. mars 2004, 
endret 27. mars 2006, endret 9. april 2014 og endret 3. april 2017. 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål 
AS Trudvang er et boligaksjeselskap som har til formål å skaffe aksjeeierne bruksrett 
til egen bolig i selskapets eiendom (borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med denne.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
 
Selskapet ligger i Oslo kommune og har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
 
2. Aksjekapital og aksjeeierer  
 
2-1 Aksjer og aksjeeiere 
(1) Selskapets aksjekapital er på kr 445.500,- fordelt på 330 aksjer á kr 1350,-.  
Aksjene skal ikke registreres i Verdipapirsentralen. 
 

(2) Bare fysiske personer kan være aksjeeiere. Juridiske personer kan likevel være 
eiere av aksjer som gir bruksrett til næringslokaler. Ingen kan eie flere aksjer enn de 
som gir borett/bruksrett til en bestemt enhet. 
 

(3) Aksjeeierne skal få utlevert et eksemplar av selskapets vedtekter. 
 
2-2 Sameie i aksjer 
(1) Bare personer som bor eller skal bo i boligen kan bli sameier i aksjer.   
 
(2) Dersom flere eier aksje(r) sammen, skal det regnes som bruksoverlating hvis en 
eller flere av sameierne ikke bor i boligen, jf vedtektenes punkt 4-2.  
 
 
2-3 Overføring av aksjer og godkjenning av ny aksjeeier 
(1) En aksjeeier har rett til å overdra sin(e) aksje(r), men erververen må godkjennes 
av selskapet for at ervervet skal bli gyldig overfor selskapet.  
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(2) Selskapet kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med punkt 2 i vedtektene. Samtykke kan 
bare nektes når det foreligger saklig grunn for det. Samtykke kan ikke nektes ved 
eierskifte ved arv eller på annen måte når erververen er den tidligere eiers personlige 
nærstående eller slektninger i rett opp- eller nedstigende linje.  
 
(3) Nekter selskapet å godkjenne erververen som aksjeeier, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom 
fram til selskapet. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(4) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve aksjen(e).   
 
 
3. Borett og bruksoverlating  
 
3-1 Boretten  
(1) Hver aksjeeier gis enerett til å bruke en bolig i selskapet og rett til å nytte 
fellesarealer til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
 
(2) Aksjeeieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) Aksjeeieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre aksjeeiere.  
 
(4) En aksjeeier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen 
som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(5) Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt 
forbud mot dyrehold, kan styret samtykke i at brukeren av boligen holder dyr dersom 
gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre brukerne av 
eiendommen. 
 
(6) Aksjonærer som eier 3 aksjer har borett til en leilighet på 2 rom m.v., aksjonær 
som eier 4 aksjer har borett til en leilighet på 3 rom m.v., aksjonær som eier 6 aksjer 
har borett til en leilighet på 4 rom m.v. og aksjonær som eier 5 aksjer har borett til 
forretningslokale m.v. i gården. 
 
Felleskostnadene fastsettes slik at det for en 2-roms leilighet skal betales ¾, for en 4-
roms leilighet skal betales 6/4 og for et forretningslokale ikke over 5/4 av hva 
felleskostnadene er for en 3-roms leilighet. Endring av felleskostnader må kunngjøres  
med minst 1 måneds varsel. Kunngjøringer til aksjonærene skjer ved rundskriv til 
disse eller ved oppslag i eiendommen. 
 
3-2 Bruksoverlating  
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(1) Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre.  
Denne bestemmelsen inkluderer også fremleie av forretningslokale.  Slik tillatelse 
bør gis for et begrenset tidsrom. 

 
 
(2) Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen dersom:  

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

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

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

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

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

 
(3) Aksjeeier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet. 
 
4. Vedlikehold  
 
4-1 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt 
 
(1) Den enkelte aksjeeier 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.  
 
(3) Aksjeeieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig 

kloakkledning både til og fra egen vannlås/sluk og fram til selskapets felles-
/hovedledning.  

 
(4) (Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
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(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær.  
 
 
(6) Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter aksjeeieren straks å sende melding til selskapet.  
 
(7) Selskapet og andre aksjeeierer kan kreve erstatning for tap som følger av at 
aksjeeieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 
4-2 Selskapets vedlikeholdsplikt  
(1) Selskapet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på aksjeeierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører 
selskapet, skal selskapet utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen 
aksjeeier.  
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal selskapet holde ved like. Selskapet har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
aksjeeieren.  
 
(3) Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskifting av termoruter, ytterdører til oppgangene eller reparasjon eller 
utskifting av tak,  bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller 
ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Aksjeeieren skal gi adgang til boligen slik at selskapet kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring 
av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for aksjeeieren eller 
annen bruker av boligen. 
 
(5) Aksjeeieren kan kreve erstatning for tap som følge av at selskapet ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.  
 
5. Pålegg om salg og fravikelse 
 
5-1 Mislighold 
Aksjeeierens brudd på sine forpliktelser overfor selskapet utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
5-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en aksjeeier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
selskapet pålegge vedkommende å selge aksjen(e), jf borettslagslovens § 5-22 
første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 
selskapet rett til å kreve aksjen(e) solgt.  
 
5-3 Fravikelse 
Medfører aksjeeierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er aksjeeierens eller brukerens oppførsel til alvorlig 
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plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige aksjeeiere eller brukere, kan styret 
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
 
 
6. Felleskostnader og  pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Felleskostnadene betales hver måned. Selskapet kan endre felleskostnadene 
med en måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer aksjeeieren den til en 
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  
 
6-2 Selskapets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra selskapsforholdet har 
selskapet panterett i aksjen(e) foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til 
en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da 
tvangsdekning besluttes gjennomført. 
 
7. Styret og dets vedtak 
 
7-1 Styret  
(1) Selskapet skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 2 andre 
medlemmer med 2 varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlem og varamedlem kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Styret velger selv sin leder for 1 år.  
Gjenvalg kan finne sted. 
 
7-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer.  
 
(2) Styrelederen skal sørge for behandling av aktuelle saker som hører inn under 
styret. Styremedlemmene kan kreve at styret behandler bestemte saker.   
 
(5) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 

frammøtte styremedlemmene.  Styremedlemmer som er uenig med styrets 
beslutning kan kreve sin oppfatning innført i protokollen. 

(6)  Styret ansetter forretningsfører og vaktmester og fastsetter deres lønn.  
Forretningsfører eller vaktmester kan ikke være medlem av styret. 

(7)  Styrets leder skal sørge for at styret holder møte så ofte som nødvendig.  
Medlem av styret kan kreve at styret sammenkalles.  Styremøtene ledes av 
styrets leder.  Er han/hun ikke tilstede og det ikke er valgt noen nestleder, velger 
styret en møteleder. 
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(8)  Styret kan ikke uten at generalforsamlingen med minst 2/3 av de avgitte stemmer 
har samtykket: 
- bygge nye eller rive hus selskapet eier eller på vesentlig måte endre 

bebyggelsen eller tomten 
- selge og kjøpe fast eiendom 
- ombygge eller påbygge hus selskapet eier (hvis det ikke regnes som 

vedlikehold) dersom dette medfører økonomisk ansvar eller utlegg for 
selskapet på mer enn 5% av den årlige husleien 

- gjennomføre andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når 
tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for selskapet på mer enn 
5% av den årlige husleien 

  
7-3 Styrets vedtak 
Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede 
eller deltar i styrebehandlingen. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de 
avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som 
stemmer for et vedtak som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en 
tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
7-4 Representasjon og fullmakt  
To styremedlemmer i fellesskap representerer selskapet utad og tegner dets navn.  
  
8. Generalforsamlingen 
 
8-1 Myndighet 
Gjennom generalforsamlingen utøver aksjeeierne den øverste myndigheten i 
selskapet.  
 
8-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Styret kan bestemme at det skal innkalles til ekstraordinær generalforsamling. 
Styret skal innkalle til ekstraordinær generalforsamling når revisor eller aksjeeiere 
som representerer minst en tidel av aksjekapitalen, skriftlig krever det for å få 
behandlet et bestemt angitt emne. Styret skal sørge for at generalforsamlingen 
holdes innen en måned etter at kravet er fremsatt.  
 
8-3 Innkalling til generalforsamling 
(1) Generalforsamlingen innkalles ved skriftlig henvendelse til alle aksjeeiere med 
kjent adresse. Innkallingen skal være sendt senest en uke før møtet skal holdes. Tid 
og sted for møtet skal angis. 
 
(2) Innkallingen skal bestemt angi de saker som skal behandles på 
generalforsamlingen. Forslag om å endre vedtektene skal gjengis i innkallingen.  
 
(3) En aksjeeier har rett til å få behandlet spørsmål eller forslag på 
generalforsamlingen som han eller hun melder skriftlig til styret i så god tid at det kan 
tas med i innkallingen. Har innkallingen allerede funnet sted, skal det sendes ut ny 
innkalling dersom det er minst en uke igjen til generalforsamlingen skal holdes.  
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8-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret 
- Godkjenning av årsregnskap 
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret og revisor 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
- Endring av vedtekter 

  
8-5 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  
 
8-6 Stemmerett og fullmakt 
På generalforsamlingen har hver aksje en stemme. Hver aksjeeier kan møte ved 
fullmektig på generalforsamlingen. For aksjer med flere eiere kan det bare avgis en 
stemme.  
 
8-7 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 8-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av aksjeloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg anses den eller de valgt som får flest stemmer.   
 
(3) Stemmelikhet avgjøres ved loddtrekning.  
 
(4) Til forandring av bestemmelsen 3-6 om forholdet mellom husleiene fordres ¾ 
flertall av samtlige aksjonærer – ikke bare de møtende. 
 
8-8 Ekstrordinær Generalforsamling 
Ekstraordinær generalforsamling sammenkalles når styret finner det nødvendig eller 
når revisor eller aksjonærer som representerer minst 10% av aksjekapitalen, skriftlig 
krever det. Om bekjentgjørelse og utlegging av dokumenter gjelder reglene pkt. 8. 
Styret skal sørge for at ekstraordinær generalforsamling holdes innen 2 uker etter at 
kravet er fremmet.  
 
Innkallingen til ekstraordinær generalforsamling må skje med minst en ukes varsel. 
 
9. Inhabilitet og mindretallsvern 
 
9-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av spørsmål 
som har slik særlig betydning for egen del eller for noen nærstående at medlemmet 
må anses for å ha fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i saken.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om søksmål mot seg selv eller om eget ansvar overfor 
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selskapet, og heller ikke om søksmål mot andre eller om andres ansvar dersom han 
eller hun har en vesentlig interesse i saken som kan være stridende mot selskapets.  
 
9-2 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller andre som etter aksjelovens §§ 6-30 til 6-32 
representerer selskapet kan ikke treffe beslutning eller foreta noe som er egnet til å gi 
visse aksjeeiere eller andre en urimelig fordel på andre aksjeeieres eller selskapets 
bekostning.  
  
10. Vedtektsendringer, forholdet til aksjeloven og borettslagsloven og 
oppløsning 
 
10-1 Vedtektsendringer 
Endringer i selskapets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen. 
Beslutningen krever tilslutning fra minst to tredjedeler av så vel de avgitte stemmer 
som av den aksjekapitalen som er representert på generalforsamlingen 
 
10-2 Forholdet til aksjeloven og borettslagsloven 
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om aksjeselskaper av 
13.06.1997 nr 34 og lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39 §§ 1-5, 4-2, kapittel 5 og 
omdanningsreglene i § 13-5.  
 
10-3 Oppløsning 
Ved en eventuell oppløsning av selskapet skal overskudd fordeles i samsvar med de 
underliggende verdiene til boligene.  
 
 
11. Sikkerhet 
Overvåking skal skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer. 
Videre skal styret melde fra til Datatilsynet før overvåking iverksettes og forpliktes til enhver 
tid til å benytte den minst krenkende form for overvåking.  
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Vilkår for rehabilitering/modernisering av våtrom i Trudvang AS, 
initiert av den enkelte aksjeeier 

 
På oppdrag fra styret i boligselskapet har OBOS Prosjekt AS utarbeidet nedenstående 
kravspesifikasjon for rehabilitering/modernisering av bad. Dette krav og anbefalinger som den enkelte 
aksjeeier, og dennes valgte entreprenør/håndverker, må rette seg etter. Dette er viktig av flere 
grunner, men følgende 2 forhold er svært viktige: 

1. Bygging av bad er meget komplisert og det er helt avgjørende for sikkerhet og økonomi at bad 
oppfyller alle krav til branntetthet og vanntetthet som er stillet i normer og forskrifter. 

2. Dersom det blir nødvendig å gjennomføre en utskifting av felles røranlegg i regi av 
boligselskapet, er det avgjørende viktig at aksjeeier har bygget badet slik at de aktuelle rør 
enten er skiftet ut, eller at disse lar seg skifte ut uten deformerende inngrep i badet. 

Aksjeeiere med nyrehabiliterte bad vil normalt alltid bli noe berørt bygningsmessig ved en felles 
utskifting av rør, men kvaliteten på det arbeidet som aksjeeier selv har stått for, kan være avgjørende 
for hvorvidt rør kan skiftes med liten konsekvens eller om hele badet må saneres og bygges på nytt. 
Det kan også ved en felles rehabilitering av våtrommene være ønskelig å endre vertikal plassering av 
rørføringer opp gjennom bygget. Hvis et slikt vedtak blir fattet, vil dette også kunne berøre allerede 
rehabiliterte bad. 
En fremtidig utskifting av røranlegget i felleskapets regi, vil omfatte alle vertikalførte stammer for vann 
og avløp fra kjeller til og med tilknytninger i øverste etasje. Her inkluderes alle horisontalførte grenrør 
for avløp frem til klosett og sluk (inkl. selve sluket) og alle vannrør frem til armatur/utstyr i alle 
leiligheter. Et slikt prosjekt vil, som de fleste vel forstår, medføre total sanering av baderommene. 
Dersom man som aksjeeier skal unngå slik sanering, må man selv ha gjort nødvendige utskiftninger i 
forkant. 
Brannfaren er stor i en bygning av denne type. Det må derfor utvises spesiell aktsomhet, og den 
utførende må ha særskilt kunnskap om hvordan et brannskille mellom to leiligheter skal utformes i et 
trebjelkelag med stubbloft. 
Det er derfor svært viktig at alle aksjeeiere som har planer om å modernisere/rehabilitere bad/våtrom, 
setter seg inn i nedenstående krav før man igangsetter arbeid i disse rom. Våtrommene i 
boligselskapet har flere ulike løsninger og nedenstående beskrivelse er derfor av generell karakter. 
 
ADMINISTRATIVE VILKÅR 
Styret skal varsles av aksjeeier før arbeidet igangsettes. 
Varselet skal inneholde: 

 Tidspunkt for oppstart og antatt ferdigstillelse og når det er aktuelt å stenge felles vann 
og/eller kappe av felles avløpsrør. 

 Oppgave over valgt entreprenør. 
 Beskrivelse av arbeidets omfang. 
 Bekreftelse på at berørte naboer er informert (spesielt leilighet under må varsles). 

Gjennomføring 
 Arbeidet skal utføres av entreprenør med de nødvendige offentlige godkjenninger. 
 Det skal foreligge skriftlig kontrakt mellom aksjeeier og entreprenør. 
 Arbeidet skal anmeldes til offentlig myndighet og igangsettingstillatelse skal foreligge før 

arbeidet påbegynnes. 
 Arbeidet skal ha en rimelig fremdrift, dvs. maks 2 mnd. gjennomføringstid og arbeidet skal 

utføres på hverdager (man-fre) mellom kl 0700 og 1700. 
 Søknad om ferdigattest skal leveres offentlig myndighet omgående etter fullført arbeid. 
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 Komplett dokumentasjon over gjennomføring av arbeidet skal foreligge hos aksjeeier og 
kunne utleveres til styret ved behov. 
 
 
 

TEKNISKE VILKÅR 
Det er viktig at vann- og brannsikkerheten ivaretas til høyeste kvalitet når rehabiliteringen 
gjennomføres. Nedenfor beskrives ønsket standard for de ulike delene av arbeidet. Krav i 
Byggebransjens våtromsnorm (BVN) skal følges så langt eksisterende bygningskonstruksjon ikke gjør 
krav i BVN umulige å gjennomføre. Nedenstående formuleringer og ordbruk kan virke fremmed og 
vanskelig å forstå for legmann. Fagfolk bør imidlertid ikke ha problemer med å forstå innholdet, og det 
er meningen at aksjeeier skal benytte denne kravspesifikasjon overfor de fagfolk han/hun velger å 
benytte til arbeider i egen leilighet. 
 
Fremføring av nye rør til og mellom leiligheter 
Opprinnelig hadde ingen av leilighetene bad. Hver seksjon hadde enten toalett i leiligheten eller i 
oppgangen. Utslagsvasken på kjøkkenet var enten koblet til avløpsstammen til toalettet eller egen 
kjøkkenstamme. 
Ut i fra det vi har befart og har fått opplyst har aksjeeierne over tid laget baderom, og de som hadde 
toalett i oppgangen har fått toalett på badene. 
Noen av leilighetene som opprinnelig hadde toalett i leilighetene har laget bad vegg-i-vegg med 
toalettrommet, og andre har utvidet toalettrommet slik at de i dag har bad med toalett. 
Noen av leilighetene har byttet bort toalettrommet sitt mot en del av naboens kjøkken, slik at den ene 
leiligheten har bygd bad med toalett med det som opprinnelig var 2 toalettrom og den andre leiligheten 
har bygd bad med toalett med det som opprinnelig var rømningskorridor og litt av kjøkkenet til den 
andre leiligheten. 
De fleste leilighetene har enten avløpsstamme i det ene hjørnet på badet sitt eller på andre siden av 
veggen. Kjøkkenavløpet er også koblet til samme avløpsstamme som badene. 
Noen av leilighetene har kun kjøkkenstamme i leiligheten eller de har koblet seg til naboens 
kjøkkenstamme. Disse leilighetene har etablert kverntoalett på badet. 
Alle leiligheter deler vertikal stamme for avløp og vann med naboen over og under seg. Det er meget 
viktig at aksjeeier/entreprenør har gjort seg kjent med hvordan røranlegget i aktuell leilighet er ført, før 
man begynner på arbeidet. 
 
Bytte ut rør for avløp og vann gjennom eget bad: 

 Vann- og avløpsstamme skiftes ut fra underkant tak/avgrening på rørstamme i underliggende 
leilighet og opp til underkant tak i egen leilighet, herunder grenrør til klosett, sluk og 
kjøkkenbenk. Selve sluket på badet ses på som en del av avløpsrørene og skal alltid skiftes 
ved en modernisering av bad. 

 Nye horisontalførte avløpsrør fra klosett og sluk vil bli liggende dels i etasjeskillet og dels i 
underkant av tak hos nabo under, eventuelt i kjeller for bad i 1. etasje. Montering av klosett 
med forbinding av avløp over gulv i egen leilighet (P-lås) anbefales der det er hensiktsmessig. 
Innkassing av rør ved tak og på vegg i underliggende leilighet, må utføres i samarbeid med 
eier av denne. Kvaliteten på arbeidet tilpasses den kvalitet vegger og tak i bad hadde fra før. 
Tilsvarende på kjøkken i det omfang rørutskifting medfører påkrevde bygningsmessige 
arbeider her. 

 Ved fremtidig rørutskifting i boligselskapets regi, vil man ved ovennevnte fremgangsmåte 
kunne unngå annen inngripen enn tilkomst ved tak/himling i leiligheten, enn det som må til for 
å føre vann og avløp videre oppover i bygningen. Leiligheter i øverste etasje vil helt unngå 
fremtidige inngrep. 

Det er viktig at man husker på at brannsikkerheten ivaretas ved rørgjennomføringer fra leilighet til 
leilighet (hver leilighet er en egen branncelle, konf. byggeforskrift). 
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Følgende må videre ivaretas: 
Røranlegg 

 Sluk skal være godkjent for bruk i brannskillende dekker, utført med løs vannlås for enkel 
adkomst/rengjøring og ha klemring for banemembran, Utløpsdimensjon skal være ø75mm. 

 Anboringer på sluket skal ikke forekomme. 
 Alle avløp som ønskes ledet til sluk skal enten være ført åpent over gulv eller ledet til sluk i 

påstøp over membran. 
 Horisontalførte rørføringer i bjelkelaget/dekket (gulv) kobles ut/skiftes i størst mulig 

utstrekning. Skjøter og retningsforandringer skal begrenses til et absolutt minimum, 
 Åpne rørføringer internt i badet skiftes ut så langt som rehabiliteringen av badet krever dette. 
 Vannrør som forlegges skjult i vegger, i gulv og over himling, skal leveres som fullverdig VSK-

godkjent rør-i-rør-system. Det innebærer at enhver lekkasje skal føre vannet tilbake til 
fordelerskapet eller ut på badegulv med membran og sluk. Fordelerskapet skal være tett med 
overløpsrør ført til badegulv. 

 Sluk og avløpsrør større enn 32mm  skal leveres i støpejernsutførelse. Vertikalførte vannrør 
(felles stamme) inkl. avgrening til leilighet utføres i Alupex-kvalitet. Ingen rørskjøter skal 
forlegges slik at de ikke kan inspiseres og ev. repareres fra luke eller annen åpning i 
konstruksjonen. Hver centimeter av skjult rørføring skal isoleres med min. 13mm cellegummi-
isolasjon. Isolerende/støydempende klammer skal benyttes. 

Elektrisk anlegg 
 Det nye badet skal ha egen jordfeilbryter. 
 Skjulte ledninger skal legges i trekkerør. 
 Alle elektriske installasjoner på bad skal minimum tilfredsstille krav i ”Forskrift for elektriske 

lavspenningsanlegg” (FEL). Nek400 bør også følges så langt mulig. 
 Dette gjelder både krav til selve utstyret og til hvordan dette monteres. 
 Dersom det legges varmekabler, skal disse holde IPX8 (Nexans extreme kabel) og utstyres 

med effektregulator eller termostat. 
 Jording av komponenter på badet skal utføres i tråd med FEL. 
 Ved installasjon av varmekabel eller stikkontakt til vaskemaskin; husk å kontrollere kapasitet 

på el. kurs til bad. 

Gulv på bad 
 Eksisterende overflatekledning på gulv fjernes. Materialer som er fuktige eller skadet skal 

skiftes og erstattes med nye og horisontal brannsikring utføres før nytt gulv bygges opp. 
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 Det legges helsveiset banemembran på gulv. Membranen skal lekkasjetestes med vann i 
minst 1 døgn før gulvet støpes. Membran skal ha fall til hovedsluk. Dvs. at det må lages fall til 
sluk på alt gulvareal under membran. 

 Over membran legges armert påstøp, eventuelt med varmekabler og overflatekledning med 
keramiske fliser. Gulvet skal legges med fall til sluk som beskrevet i BVN. 

 Om keramiske fliser ikke ønskes kan vinylbanebelegg erstatte membran, påstøp og fliser. 

Vegger på bad 
 Eksisterende overflatekledning på vegger fjernes (eks. fliser, tapet, baderomspanel). 

Materialer som er fuktige eller skadet skal skiftes og erstattes med nye. Nye vegger kan 
bygges opp etter flere metoder, men det innerste laget mot badet skal utføres i formstabilt 
(dødt) materiale, egnet for påføring av påstrykningsmembran. 

 Alle vegger på bad skal påføres påstrykningsmembran. Membran må smøres på i flere lag og 
minst til 1mm  total tykkelse. Keramiske fliser benyttes som toppsjikt fra gulv til tak. 

 Om keramiske fliser ikke ønskes som overflate, kan vinyltapet benyttes i stedet for membran 
og fliser. Slik løsning anbefales imidlertid ikke pga. begrenset holdbarhet. 

 Maling av vegger kan erstatte fliser/vinyl i ”tørre” soner, men anbefales ikke med mindre man 
bygger et spesielt stort bad hvor det blir god avstand til ”våt” sone. 

I de tilfeller hvor veggene er godt flislagt fra før, kan det være ønskelig og akseptabelt at man legger 
nye fliser utenpå. Dette fordi veggen kan påføres unødvendig store skader, hvis man fjerner 
eksisterende fliser. Hvis man velger denne løsningen, er det meget viktig at man kontrollerer veggen 
for bakenforliggende skader og fuktighet før membran og nye fliser monteres. 
 
 

 
Tak på bad 

 Tak pusses og males, alternativ himles ned etter eget valg. Det bør tilstrebes å oppnå en 
høyde på minimum 2,20 m fra ferdig gulv til himling. 
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 Rørgjennomføringer ned til underkant tak på bad i underliggende leilighet, medfører krav om 
innkassing av rørføringer ved tak i denne leiligheten. Dette gjøres med kasse eller hel senket 
himling etter avtale med eier av denne leiligheten. Kostnaden må bæres av den leilighet som 
har initiert arbeidet med rørutskiftingen. Her er det meget viktig at utførelsen ivaretar en helt 
sikker brannskillende løsning. Se prinsipp skissen over. 

Ventilasjon 
 Eksisterende ventilasjon må ikke forringes som følge av aksjeeier modernisering av bad. 
 Luftspalte i terskel under dør til bad skal være etablert. 
 Det bør ikke tillates at det monteres avtrekksvifter over avtrekksluken, uten at kanalsystemet 

er tilstrekkelig kartlagt. Dette fordi separate avtrekksvifter kan føre til ubalanse i ventilasjons-
anlegget, og også føre til utilsiktet lufttransport mellom leilighetene. 

 Dersom dagens ventilasjonsåpning til sjakt havner over himling/innkassing ved bygging av det 
nye badet, skal sjakten forlenges med stiv spirokanal ned til underkant himling. Kortest mulig 
føringsvei skal benyttes. Tverrsnitt på kanal må ikke være mindre enn tverrsnitt på original 
sjakt. Ny ventil uten eget trykkfall monteres over kanalstuss i himling. 

Utstyr, innredning, design på bad 
Alle forhold knyttet til utstyr, innredning og design m.m. på bad er en beboersak som boligselskapet 
ikke vil involvere seg i. Velg enkle, praktiske løsninger av god kvalitet. 
Ovenstående tekst er ikke uttømmende for hvordan et bad skal rehabiliteres for å være i tråd med 
byggeforskrifter og våtromsnorm. Det er opp til den enkelte aksjeeier, og den/de entreprenør(er) 
hun/han velger å benytte, å sørge for at normer og forskrifter overholdes. Eventuelle følgeskader som 
oppstår som følge av entreprenørens arbeid skal utbedres av entreprenør kostnadsfritt for øvrige 
aksjeeiere og boligselskapet. 
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Til:      aksjonærene i AS Trudvang 
Fra:    styret 
Dato:  06.12.2010 
 
 
Vedrørende rehabilitering/modernisering av våtrom i Trudvang på eget initiativ 
 
Som nevnt på generalforsamlingen i år og tidligere år, vurderer vi å skifte ut det felles røropplegget i 
gården. AS Trudvang (Trudvang) vil etter vedtektene og borettslagsloven være ansvarlig for 
kostnadene knyttet til dette. I den grad utskiftingen av det felles røropplegget innebærer at man bryter 
opp gulvet i leilighetene har de berørte aksjonærer krav på å få våtrommet tilbakeført til dagens 
standard. 
 
Styret har foreløpig ikke tatt stilling til endelig tidspunkt for når utskifting av det felles røropplegg i 
gården skal skje, og ser pr. i dag for seg flere mulige måter å gjøre dette på. Styret har forstått det slik 
at mange aksjonærer ønsker å igangsette rehabilitering av våtrom på eget initiativ. 
 
På denne bakgrunn har styret fått OBOS Prosjekt til å utarbeide vedlagte Vilkår for 
rehabilitering/modernisering av våtrom i Trudvang AS, initiert av den enkelte aksjeeier. 
 
Formålet med vilkårene er å sikre at våtromsrehabilitering på initiativ fra den enkelte aksjeeier, før 
felles utskifting av røropplegget, skjer på en måte som sikrer at den kan nyttiggjøres når røropplegget 
skiftes ut. 
 
Hensikten er at det på tidspunktet for felles utskifting av røropplegget ikke skal være nødvendig å 
bryte opp våtrom som nylig har vært rehabilitert. For den berørte aksjonær vil dette være uheldig ved 
at Trudvang kun vil ha ansvar for å tilbakeføre badet til dagens standard, uten hensyn til kvaliteten på 
valgte fliser mv. Den berørte aksjonær kan således risikere at utført rehabilitering er helt eller delvis 
bortkastet samt bli påført tilleggskostnader til fliser mv. Som det fremgår av vilkårene er overholdelse 
av disse også av stor betydning i forhold til å sikre at kravene til branntetthet overholdes. 
 
Styret pålegger derfor den enkelte aksjonær som vil foreta rehabilitering av våtrom å følge 
vedlagte vilkår. 
 
Det understrekes at vilkårene er formulert med sikte på at disse skal leses av kompetente fagfolk. Den 
enkelte aksjonær må derfor forelegge vilkårene for den valgte våtromsentreprenør før arbeidene 
igangsettes. Styret vil anbefale den enkelte aksjonær å kreve at vilkårene gjøres til en del av 
kontraktsdokumentene, slik at våtromsentreprenøren forplikter seg til å følge disse. 
 
Våtromsrehabiliteringen som foretas av den enkelte aksjonær i samsvar med vilkårene vil redusere 
Trudvangs kostnader ved den senere utskifting av det felles røropplegg i gården. Styret har derfor 
besluttet at hver enkelt aksjonær som rehabiliterer våtrommet i samsvar med vilkårene får utbetalt en 
kompensasjon på kr 15 000. Kompensasjonen vil bli utbetalt på det tidspunkt utskifting av det felles 
røropplegget er ferdigstilt. Beløpet er ikke gjenstand for indeksregulering eller forrentning. Styret har 
satt som vilkår for utbetaling at den enkelte aksjonær dokumenterer at arbeidene er utført i samsvar 
med vilkårene gjennom en skriftlig bekreftelse fra utførende våtromsentreprenør. 
 
Eventuelle spørsmål til dette informasjonsskriv kan rettes til styret. Spørsmål knyttet til de fastsatte 
vilkårene bes i første omgang rettes til OBOS Prosjekt ved Lars Iddeng. 
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ORDENSREGLER FOR AS TRUDVANG 

Endret av styret på ordinær generalforsamling 31.mars 2004. 

Endret av styret 1. august 2007 

Endret av styret 28. mai 2008 

Endret av styret 27. april 2016  

 

Følgende ordensregler er satt opp for å skape gode og ordnede forhold i gården. Det 

første og viktigste bud er imidlertid at en hver viser hensyn, omtanke og godvilje i sitt 

forhold til medaksjonærer og dem som er satt til å ivareta gårdens behov. 

 

1. Aksjonæren, hans/hennes husstand eller noen som er i hans/hennes tjeneste, 

plikter å rette seg etter de instrukser som til en hver tid blir gitt for å opprettholde ro 

og orden. 

 

2. Aksjonæren  er ansvarlig for en hver skade på eiendommen, plener og 

beplantning når skaden skyldes ham/henne selv, hans/hennes husstand eller 

personer i hans/hennes tjeneste. 

 

3. Leiligheten må ikke benyttes slik at det oppstår ubehageligheter eller besvær for 

andre aksjonærer, og heller ikke på en slik måte at gårdens omdømme nedsettes. 

 

4. Vannkraner må etter tapping skrues forsvarlig til, så man unngår kondens eller 

sjenerende susing.  

På grunn av fare for frosne vannrør og toaletter, må aksjonær vinterstid alltid sørge 

for at leiligheten holder varmegrader. Dette inkluderer også rom utenfor leiligheten, 

som tilhører leiligheten. 

Brukes vaskemaskin/oppvaskmaskin i leiligheten, må det påses at det ikke søles 

med vann. Aksjonæren plikter å utbedre skader samt å svare erstatning ved 

eventuelle vannskader.  

 

5. Husdyr må ikke holdes uten styrets samtykke. Mating av duer bør unngås. 
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6. Om natten, regnet fra kl 23.00-07.00, skal det være ro i leiligheten slik at andre 

aksjonærer ikke sjeneres. Dette inkluderer også bruk av 

vaskemaskin/oppvaskmaskin. 

Ved innflytting, modernisering og reparasjoner i boligen som medfører banking, 

boring, sliping og saging varsles naboleilighetene. Dette arbeidet tillates utført på 

følgende tidspunkter: 

- På hverdager kl. 0700-2000 

- På helligdager kl. 1000-1700. 

Skal man arrangere fest, eller pusse opp, er det forventet at man gir nabovarsel i 

rimelig tid. 

Ved bruk av gårdsrommet i sommerhalvåret plikter aksjonæren å utvise hensyn til 

medaksjonærer med tanke på støy, grillos etc. 

 

7. Aksjonæren gjøres ansvarlig for at utleverte eller selvanskaffede nøkler ikke 

kommer uvedkommende i hende. 

 

8. Aksjonæren plikter så snart han/hun oppdager skader, feil eller mangler som 

han/hun ikke mener seg forpliktet til å utbedre selv, å melde dette til rette 

vedkommende i gården. 

 

9. Gårdsplass, trappeoppganger, kjellerganger, balkonger, tørkeloft og lignende i 

gårdens felles arealer må ikke belemres med uvedkommende gjenstander. Dette 

gjelder også søppelposer. Alle rømningsveier skal holdes fullstendig fri for 

gjenstander og alle brannbalkongdører skal alltid stå ulåst.  

Hvis det for kortere tid er nødvendig å oppbevare gjenstander på loftet utenom egen 

loftsbod, må eiers navn og adresse være påført gjenstanden. 

 

10. Containere skal ikke stå i bakgården i mer enn 3 dager i strekk. Ved oppussing 

skal man samle avfallet, og kaste det når containeren kommer. Dersom man har 

spesielle behov utover dette må man ta kontakt med styret. 

 

11. Skilt, blomsterkasser, postkasser, markiser, flaggstenger, antenner og lignende 

kan bare settes opp etter avtale med styret. Eventuelle balkongkasser må henges på 

innsiden av rekkverk, med god understøttelse. 
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Maling av vegger og vinduer utvendig, samt gårdens fellesareal for øvrig, må ikke 

finne sted uten styrets samtykke. 

Aksjonæren plikter ved innflytting å kontakte vaktmester for bestilling av skilt til 

postkasse og callinganlegg. Utgiftene til begge skilt belastes aksjonær. (Se 

oppslagstavlen i din oppgang for navn, adresse, telefonnummer og e-postadresse til 

vaktmester.) 

 

12. Parkering av motorkjøretøyer på gårdsplassen er forbudt. Av- og pålessing er 

imidlertid  tillatt. Plassering av moped i sykkelstativet er tillatt under forutsetning av at 

disse trilles ut og inn av gårdsplassen. 

Under ingen omstendigheter må motorkjøretøyer kjøres eller parkeres på 

gårdsplassens brostensområder. Dette inkluderer også tilhenger til bil. Aksjonæren 

plikter å informere bestilte håndtverkere om dette. 

Gårdsplassen må ikke benyttes til reparasjon av bil. 

 

13. Uvøren lek eller atferd som kan volde skade på personer eller eiendom er ikke 

tillatt, heller ikke høylydt skrik og skrål. 

 

14. Kjelleren skal i sommerhalvåret luftes godt og kjellervinduene må holdes rene. 

Om vinteren må kjellervinduene ikke åpnes. I kjellernedgangene er det anledning til å 

plassere sykler, kjelker, barnevogner og lignende som  stadig benyttes, i den 

utstrekning plassen tillater det. Plassen må imidlertid ikke opptas av defekte 

gjenstander. 

 

15. Dører til kjeller og loft skal til en hver tid holdes låst. Ingen må la gatedør stå 

ulåst. 

 

16. I søppelkassene skal det bare legges vanlig husholdningsavfall.  

Aksjonæren må selv sørge for umiddelbar bortkjøring av større ting. Dette inkluderer 

juletrær. I forbindelse med vårdugnaden vil det normalt bli satt ut et par containere i 

gården. 
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17. Vaskeanleggene må behandles forskriftsmessig. Alle som benytter vaskeriene 

må bestrebe seg på å følge forskriftene for bruken av anleggene. Vaskekjeller 

rengjøres etter bruk. 

 

18. På brannbalkonger, i trappeoppganger og fra vinduene er det forbudt å lufte, 

banke eller riste sengetøy, tepper, klær og lignende Likeså er all klestørk på, i eller 

utenfor disse områdene forbudt. 

Teppebanking skal foretas på stativene i portalene. Teppebanking må ikke finne sted 

i den tid det skal være ro i leilighetene. 

 

19. Tørkeloftene må kun benyttes til tørking av vasketøy. Tøyet skal være 

sentrifugert før det henges opp. 

 

20. For at plenene skal kunne tåle mer tråkk om sommeren, henstilles det til alle 

aksjonærer om ikke å gå på plenene i veksttiden om våren. 

 

21. Restaurering og oppgradering av inngangsdør til leilighetene skal av estetiske 

grunner gjennomføres slik at alle dører er like. Aksjonær som ønsker å bytte 

inngangsdør plikter å ta kontakt med styret.  
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Trudvangveien 21

Postnummer 0363

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 46

Bruksnummer 16

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80127413

Bruksenhetsnummer H0301

Merkenummer 1c525d1a-15b0-436a-91b3-ead0f445e15a

Dato 02.01.2024

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

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

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

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

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

Målt energibruk 6 522 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

6 522 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Vask med fulle maskiner
- Tiltak utendørs

- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1916
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 52
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

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

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

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Trudvangveien 21
Postnummer: 0363
Sted: OSLO
Kommune: Oslo
Bolignummer: H0301
Dato: 02.01.2024 18:35:29
Energimerkenummer: 1c525d1a-15b0-436a-91b3-ead0f445e15a

Kommunenummer: 0301
Gårdsnummer: 46
Bruksnummer: 16
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 80127413

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: 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 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: 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 6: 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 7: 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 8: 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 9: 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 10: 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 utendørs

Tiltak 11: 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 12: 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 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

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.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 15: 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 16: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres 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.

Tiltak 17: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom
ovnene er meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres
spareplugg eller automatikk for tidsstyring 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 på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 18: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 19: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at
den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Bygningsmessige tiltak
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Tiltak 20: 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 21: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 22: 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 23: 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 24: 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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Nabolagsprofil
Trudvangveien 21 - Nabolaget Majorstuen kirke/Marienlyst vestre - vurdert av 117 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Godt voksne

Offentlig transport

Majorstuen i Kirkeveien 3 min
Linje 20, 28 0.2 km

Majorstuen 3 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.2 km

Majorstuen i Majorstukrysset 5 min
Linje 11 0.4 km

Nationaltheatret stasjon 6 min
Totalt 10 ulike linjer 2.4 km

Oslo S 13 min
Totalt 24 ulike linjer 5.7 km

Skoler

Majorstuen skole (1-10 kl.) 7 min
711 elever, 46 klasser 0.5 km

Marienlyst skole (1-10 kl.) 8 min
975 elever, 70 klasser 0.7 km

Bolteløkka skole (1-7 kl.) 17 min
366 elever, 19 klasser 1.4 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 13 min
417 elever, 24 klasser 1 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 17 min
412 elever, 30 klasser 1.4 km

Kristelig gymnasium 17 min
450 elever, 15 klasser 1.4 km

Heltberg Bislett 17 min

Kvalitet på skolene
Veldig bra 86/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Naboskapet
Høflige 60/100

Aldersfordeling

9.
7 

%
14

.7
 %

14
.5

 %

4.
2 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

31
.4

 %
25

.6
 %

21
.2

 % 32
.8

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

22
 %

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
Majorstuen kirke/Marienly... 2 427 1 441

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Solbærtorvet barnehage (0-5 år) 3 min
57 barn 0.2 km

Gydas Vei barnehage (1-5 år) 4 min
58 barn 0.4 km

Nrk Barnehagen Oslo (1-5 år) 7 min
49 barn 0.5 km

Dagligvare

Coop Extra Majorstuen 2 min

Bunnpris Kirkeveien 3 min
PostNord, søndagsåpent 0.3 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 2025
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Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Gående

3. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 96/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Shoppingutvalg
Meget bra 80/100

Sport

Marienlyst skole 5 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 0.4 km

Tørteberget 1 5 min
Fotball 0.4 km

Synergy 6 min

Artesia Trening 7 min

Boligmasse

98% blokk
2% annet

«Jeg har bodd her mesteparten av mitt
liv, og akter å bo her til jeg dør.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Valkyrien 6 min

Vitusapotek Majorstuen 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

36% i barnehagealder
34% 6-12 år
19% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 57%

Majorstuen kirke/Marienlyst vestre
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 23% 33%

Ikke gift 61% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 5% 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 2025
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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 2025
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AS Trudvang

Generalforsamling 2025  

Innkalling - Årsmelding -
Årsregnskap

Tid: Onsdag 07.05.2025, kl 17:00

Sted: Johanneskrypten, Majorstuen
Kirke
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Har du ikke anledning til å delta i møtet selv, avgi din 
fullmakt
Alle eiere har rett til å delta på ordinær generalforsamling med forslag-, tale- og
stemmerett. I det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en
fullmektig som får rett til å stemme på dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til styret@astrudvang.no i forkant av møtet for å
lette arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn: ___________________________________________

å møte og stemme på mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinær
generalforsamling 2025 i AS Trudvang onsdag 07.05.2025.

Sted, dato: ______________________

Eiers navn i blokkbokstaver: ___________________________________________

Eiers signatur: ______________________________________________________
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Generalforsamling i AS Trudvang 
Onsdag 07.05.2025, kl 17:00
Johanneskrypten, Majorstuen Kirke

Konstituering av ordinær generalforsamling 2025 i AS 
Trudvang 

1.

Valg av møteleder1.1

Opptak navnefortegnelse1.2

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Årsmelding 2024 2.

Årsregnskap 2024 og Budsjett 2025 3.

Årsregnskapet for 2024 3.1

Disponering av årets resultat3.2

Revisjonsberetning3.3

Orientering om budsjett for 2025 3.4

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Forslag til vedtak:

Styrehonoraret har hittil vært på 147 000 kr. For å holde tritt med prisstigningen og
sikre fortsatt god rekruttering til styret, har styret vedtatt å fremme forslag om en
økning på 5 %, til 154 500 kr.

Forslaget begrunnes også i det krevende styreåret vi nå legger bak oss, preget av
omfattende saker og høy arbeidsbelastning for samtlige styremedlemmer.

Det er foreslått å honorere styret med kr 154 350 kr.

Forslag4.
Innkomne saker fra aksjonærer:

Vedlikehold 4.1

Forslag til vedtak:

En aksjonær har meldt inn behovet for generelt vedlikehold av bygårdens fasader,
samt oppussing av de innvendige trappeoppgangene. Det er observert betydelige
partier med grønske på ytterveggene, samt flassende murpuss, særlig mot H.
Hårfagres gate. Tidligere planer om oppussing av trappeoppganger har blitt utsatt til
fordel for andre prioriteringer.

Generalforsamlingen ber styret om å:

- Innhente tilbud på reparasjon av murene og fasadevask.
- Fremlegge forslag til kostnadsfordeling for aksjonærene.
- Utarbeide en plan for når utbedring av trappeoppganger kan
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Styrets innstilling:
gjennomføres.
For å opprettholde en standard som samsvarer med beboernes
forventninger, vil det kunne være behov for ytterligere
finansiering – for eksempel gjennom låneopptak – noe som i så
fall vil medføre økte felleskostnader. Et eventuelt låneopptak og
tilhørende kostnadsøkning må behandles og godkjennes av
generalforsamlingen.

Styret har i samråd med vaktmester gjort en vurdering av
hvilke vedlikeholdstiltak som anses som mest nødvendige, og
foreslår følgende prioriterte rekkefølge:

Oppgradering av det elektriske anlegget i fellesområdene

Rehabilitering av fasadene

Oppussing av trappeoppgangene

Vedlikehold av oppgangsdører (nye lister er allerede anskaffet
og vil monteres etter oppussing)

Fasadevask

Telia bredbånd/internett4.2

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Det er meldt misnøye blant flere aksjonærer etter bytte til Telia som leverandør av
bredbånd og TV-tjenester. Byttet medførte bortfall av flere TV-kanaler, inkludert TV2,
til fordel for høyere internetthastigheter. Aksjonærene etterspør større innsikt i
avtalen og en vurdering av alternative leverandører.

Generalforsamlingen ber styret om å:

- Presentere den inngåtte avtalen med Telia.
- Fremvise beregnet kostnadsbesparelse sammenlignet med
tidligere avtale.
- Vurdere Telia-avtalen opp mot tilsvarende tilbud fra Telenor.
Styret arbeider kontinuerlig for å sikre at sameiet har
konkurransedyktige avtaler.

Etter en anbudsrunde mottok styret et svært
konkurransedyktig tilbud fra Telia, som resulterte i en
kostnadsbesparelse på omtrent 40 % sammenlignet med
tidligere avtale. Den nye avtalen har en bindingstid på 36+24
måneder, med startdato 22.03.2022.

Beboere har mulighet til å gjøre individuelle oppgraderinger på
avtalen for egen husstand.

Styret vurderer avtalen som tilfredsstillende og anser den som
gjeldende frem til bindingstiden utløper. En ny vurdering av
leverandør og avtalevilkår vil bli foretatt i god tid før
bindingstidens utløp.

Kommunikasjon mellom styret og aksjonærene4.3

Forslag til vedtak:

Det er uttrykt behov for bedre og mer kontinuerlig dialog mellom styret og
aksjonærene. En plattform hvor beboerne kan få informasjon og utveksle spørsmål og
ideer foreslås som et tiltak for å styrke fellesskapet og transparensen.

Generalforsamlingen ber AS Trudvang om å:

Opprette en kommunikasjonsplattform for beboerne, for
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Styrets innstilling:

eksempel «Naborom» (tilbud fra OBF) eller en Facebook-side.
Utpeke et styremedlem som ansvarlig for kommunikasjon på
plattformen, innenfor saker som ikke håndteres av vaktmester.
Styrets innstilling til denne saken: Facbook side anbefales ikke
jf. nabogården. Siden ble etter hvert en side for krangling og
useriøsiteter. Et alternativ er å ikke tillate kommentarer eller
innlegg fra andre enn styret, men samtidig er det ikke alle som
er på facebook.

Valg av tillitsvalgte5.

Valg av styreleder for 2 år5.1
Styreleder er ikke på valg.

Valg av styremedlemmer for 2 år5.2
Styremedlem som har fullført sin periode:

Signe Hesselberg (stiller til gjenvalg)

Arianit Dervishi (stiller til gjenvalg)

Valg av varamedlemmer for 1 år5.3
Varamedlemmer som har fullført sin periode:

Nina Normann Ferguson

Andrea Lorentzen

Opplesning og godkjenning av protokoll6.

Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermøte hvor aktuelle  saker utover det som er nevnt i
innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel møtt!

Oslo, 20.03.2025

Styret i AS Trudvang

Styreleder, Martine Soma Aarvik
Styremedlem, Signe Hesselberg
Styremedlem, Arianit Dervishi
Varamedlem, Nina N Ferguson
Varamedlem, Andrea Lorentzen
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Årsmelding 2024 for AS Trudvang 

Regnskapsloven pålegger ikke små foretak å utarbeide årsberetning. Styret ønsker likevel å
orientere om året som har gått med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte
Siden forrige generalforsamling har de tillitsvalgte vært

Styreleder, Martine Soma Aarvik
Styremedlem, Signe Hesselberg
Styremedlem, Arianit Dervishi
Varamedlem, Nina N Ferguson
Varamedlem, Andrea Lorentzen

Styret har bestått av 2 kvinner og 1 mann.  

Styret kan kontaktes på styret@astrudvang.no

Forretnings- og regnskapsførsel 
Forretningsførselen er utført av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsførselen utføres av OBF Regnskapsbyrå AS.

Generelle opplysninger om AS Trudvang
AS Trudvang er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret med
organisasjonsnummer 821582342. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune kommune og
har 97 boligenheter.

  

Vaktmester- og renholdstjeneste
AS Trudvang har egen vaktmester. Vaktmesterens navn er Stig Atle Grimsrud og kan treffes
på telefon 928 04 968 og vaktmester@astrudvang.no. Vaktmester ivaretar oppgavene
knyttet til internkontroll, HMS kontroll, fellesarealer, stell av trær og plenklipping,
snømåking, daglig drift, lettere løpende vedlikehold. Stig Atle er meget engasjert i sin
vaktmesteroppgave og er en vesentlig bidragsyter til bomiljøet i Trudvang.  

Boligselskapet har avtale om renholdstjeneste med Maid 4 You AS. Renholdet skjer
ukentlig.  

Styret i AS Trudvang har tegnet yrkeskadeforsikring for dets ansatte.

Bredbånd, kabel-tv
AS Trudvang har avtale med Telia for leveranse av bredbånd og/eller kabel-tv.  

Med Telia Play-appen får beboerne tilgang til TV og strømming på PC, TV, mobil og
nettbrett. Nye beboere kan registrere seg hos kundeservice på telefonnummer 924 05 050
slik at de får fullt utbytte av alle fordelene som kunde hos Telia. Utlevert utstyr (f.eks. TV-
boks og ruter) følger leilighetene og skal overføres til ny beboer.
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Nøkler til inngangsdør, kjeller, postkasse, vaskeri bestilles hos vaktmester. Det samme
gjelder skilt til ringeklokke og postkasse.

Brannsikringsutstyr
AS Trudvang fikk i 2023 installert nytt brannvarslingssystem. Systemet er
levert av Firesafe, og aksjelaget har opprettet en årlig oppfølging/vedlikeholdsavtale for å
sikre systemets funksjoner.

Ellers gjelder forskrift om brannforebygging som fastsetter minstekravene til utstyr i
boliger.  

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av røykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har både etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for å sørge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
være mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sørger for å oppfylle kravene til
røykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.  

Styret må oppfylle plikten når det gjelder røykvarslere og slokkeutstyr i fellesområder, samt
eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal da gi
adgang til boenheten for nødvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for vedlikehold
av røykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til nødvendig funksjonskontroll,
rengjøring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven § 5-3.

HMS - internkontroll
Forskrift om systematisk helse-, miljø-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for virksomheten,
det vil si styret i AS Trudvang, plikter å sørge for systematisk oppfølgning av gjeldende krav
fastsatt i:

Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)•
Brann- og eksplosjonsvernloven•
Forurensningsloven•
Arbeidsmiljøloven•

For å oppfylle kravet, må alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem på brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesområdene og i boligene.

Følgende er gjort i år:  

Det har blitt gjennomført en årlig oppfølging av brannvarslingsanlegget i tråd med
vedlikeholdsavtale med Firesafe.  

•

Styret har oppmerksomhet på kravene i internkontrollforskriften og jobber løpene
med å etterleve denne.

•

Forsikring
Eiendommen til AS Trudvang er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har polisenummer
88438815.

Oppstår skade på boligen, forsøk å begrense skadeomfanget mest mulig, samt prøv å
kartlegge hva som er årsak til skaden.  

Skade kan meldes via forretningsfører OBF på telefon 22 12 23 40 eller e-post
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firmapost@obf.no eller til styret.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv å tegne
innboforsikring.  

Overdragelser i 2024
Det ble i 2024 gjennomført overdragelse av 14 boenheter.  

Rehabilitering og større vedlikehold
Her føres opp en kronologisk oversikt over større vedlikehold som har blitt
gjennomført de siste årene:

2009: Isolering av alle yttervegger, nye vinduer, dører til alle oppgangene og leilighetene,
brannsikre dører til kjellere og loft samt sikring av rømningsbalkongene.

2010: Installert felles brannvarslingsanlegg inni alle oppganger og leiligheter.

2014: Rehabilitert alle pipeløp som er i bruk. gjennom innsetting av stålrør innvendig, samt
reparering av feie- og askeluker i kjellere og på loft. Innkjøp av barnevognskur med plass
til fire barnevogner som leies ut.

2015: Skiftet fra Get til Canal Digital.

2016: Reparert tak mot Gardeveien. Kjøpt nye utemøbler. Brannslukningsapparater er satt
opp i alle oppganger på loft og i kjellere. Selskapets brøytemaskin er supplert med en del
utstyr.

2017: Nytt lysarmatur i alle oppganger og etasjer og satt inn med nye sterkere lyspærer og
i utelys utenfor alle oppgangene, ved inngangene til bakgården og i bakgården. Pærene i de
gamle lampene i oppgangene gikk stadig og var svært dyre.

2018: Ny snøfreser innkjøpt fordi brøytemaskinen brøt sammen og er ikke egnet til rydding
av snømengder som i vinter.

2019: Tilrettelegging og kontraktsinngåelse med Olimb rørfornying. Ansettelse av ny
vaktmester. Oppstart med digitalisering av bygningsmassen.

2020: Gjennomgang av alle tak med oppretting av takrenner. Kontroll av takluker og skifte
av en takluke. Diverse utbedringer av elektrisk fellesanlegg, gjennomgang og vedlikehold
av samtlige inngangsdører. Selskapet påbegynte et rørfornyingsprosjekt høsten 2020. Dette
ble ferdigstilt våren 2021. Til sammen ble det gjort vedlikeholdsarbeider for kr. 1.734.724,-
i 2020.

2021: Engasjerte elektrofirma for gjennomgang av det elektriske anlegget i fellesarealene.
Utbedret alle feil som var gitt tilstandsgrad 2 (TG2). Gjennomførte anskaffelsesprosesser
for nytt brannvarslingsanlegg og ny TV-/bredbåndsleverandør. Anskaffet nye barnevognskur
som ga tilstrekkelig kapasitet til beboere som ønsker å leie plass til plassering av
barnevogn. Utbedret/lydisolerte taket i vaktmesterleiligheten.

2022/2023: Innstallert nytt brannvarslingssystem gjennom leverandør, Firesafe. Alle
leiligheter er nå koblet opp med et sentralsystem. Avstengingspaneler i 1. og 3. etasje i
hver oppgang (hovedpanel i kjeller). Opprettet avtale med leverandør om årlig kontroll av
system.

2022/2023: Oppussing av alle fire portaler inn til bygård ble ferdigstilt sensommer 2023.

2023/2024: Installasjon av nytt callinganlegg i alle oppganger ferdigstilt vår 2024. Nye
porttelefoner til alle leiligheter. Kun telefon som grunnpakke, og med videoløsning som
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tilleggspakke. Beboere står fritt til å oppgradere dette ved behov.

2024/2025: Utbedring av fuktproblemer i kjellerne på Trudvangveien 21-23 og
Hammerstads gate 28-30 ved installasjon av to avfuktere per kjeller. Disse byggene ble
prioritert da de hadde de største utfordringene med muggsopp, samt at tiltakene innebar
betydelige kostnader. Vi gjennomførte befaringer med tre ulike selskaper for å vurdere
hvordan problemet best kunne utbedres samtidig som kostnadene ble holdt nede. Basert på
deres forslag og innspill fra vaktmester, valgte vi deretter ett av selskapene.

Arbeidet i Trudvangveien 25 har vært et omfattende, men helt nødvendig vedlikeholds og
reparasjonsarbeid. Arbeidet viste seg å være langt mer omfattende, kostbart og
tidkrevende enn BOVG først antok, før veggen ble åpnet. Dersom dette ikke hadde blitt
utbedret i 24/25 ville dette medført ytterligere kostnader og vanskeligere reparasjon, i
tillegg til å ha medført et svært stort skadepotensial for beboerne. Arbeidet er nå ferdigstilt.
Gjenstår kun maling.  

Styrets arbeid i 2024
Siden forrige ordinær generalforsamling har styret avholdt 8 styremøter.  

I en tid med høy rente og raskt stigende prisvekst, har styret vært bevisste på å holde
kostnadene nede. Styret har kun prioritert nødvendige reparasjoner og vedlikehold. Av
større arbeid har dette innebåret arbeid med portalen ved Trudvangveien 25 samt helt
nødvendig reparasjoner i berørt leilighet. Videre har det blitt installert avfuktere i
Trudvangveien 21-23 og Hammerstads gate 28-30. Det er også gjennomført årlig kontroll
av brannvarslingssystemet i regi av Firesafe.

29.04.2025

Godkjent elektronisk av styret i AS Trudvang

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Resultat

Note

Inntekter
Felleskostnader og inntekter 4 850 9644 663 7284 363 4334 635 2201
Sum 4 850 9644 663 7284 363 4334 635 220

Andre inntekter 000300

Sum andre inntekter 000300

Sum 4 850 9644 663 7284 363 4334 635 520

Forretningsførsel og revisjon 189 500173 500176 135177 8652
Lønn og honorar 187 311169 892169 892177 8793
Vedlikehold 817 000770 000844 6971 104 9074
Eksterne tjenester 180 000177 000169 565254 7035
Kabel-tv og bredbånd 382 000370 000353 017371 069
Forsikring 490 000450 000420 112461 391
Kommunale avgifter 1 025 000935 000763 018905 660
Brensel og strøm 105 000110 000112 54394 606
Andre driftsutgifter 75 00097 00099 684468 3176
Avskrivninger 0035 08235 082

Sum 3 450 8113 252 3923 143 7454 051 479

Driftsresultat før individuell innbetaling 1 400 1531 411 3361 219 688584 041

Driftsresultat etter individuell innbetaling 1 400 1531 411 3361 219 688584 041

Finansinntekt- og kostnad
Renteinntekter 0077 893104 6547
Rentekostnad 879 019889 711817 803925 2468
Andre finansposter -45 000-45 000-43 752-46 5949
Resultat av finansinntekt- og kostnad -834 019-844 711-696 158-773 998

Årsresultat 566 134566 625523 530-189 95710

Budsjettmessige poster
Avdrag lån -560 784-560 784-514 052-607 516
Andre endringer i disponible midler 0035 08235 08210
Endring i disponible midler 5 3505 84144 560-762 39010

687 AS Trudvang
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Balanse

Note

EIENDELER

Anleggsmidler
Varige driftsmidler
Tomter 392 420392 42016
Bygninger 653 406646 80616, 17
Påkostninger 2 819 7492 791 26716

Finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler 3 865 5753 830 493

Omløpsmidler
Fordringer
Restanser felleskostnader 48 58627 387
Forskuddsbetalte kostnader 92 576589 43811
Andre fordringer 1 3572 717

Bankinnskudd og kontanter
Innestående på driftskonto 2 707 0451 522 210
Innestående på særvilkår 52 07652 07612
Sum omløpsmidler 2 901 6402 193 828

SUM EIENDELER 6 767 2156 024 321

687 AS Trudvang
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Regnskap 2023Regnskap 2024

Årsregnskap 2024 - Balanse

Note

EGENKAPITAL

Egenkapital
Aksjekapital 445 500445 50013
Annen egenkapital 1.1 -9 343 178-8 819 648
Årets resultat 523 530-189 95710
Sum egenkapital -8 374 148-8 564 10514

GJELD

Pant- og gjeldsbrev lån 15 000 97214 393 45615
Sum langsiktig gjeld 15 000 97214 393 456

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnader 14419 018
Leverandørgjeld 30 780141 012
Skyldig off. myndigheter 1 6921 692
Påløpne renter 80 8664 955
Annen kortsiktig gjeld 26 91028 293

Sum kortsiktig gjeld 140 392194 970

Sum gjeld 15 141 36414 588 426

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 6 767 2156 024 321

Oslo 31.12.24
Styret i AS Trudvang

Sted:____________________, dato:___________

Martine Soma Aarvik
Styreleder

Arianit Dervishi
Styremedlem

Signe Hesselberg
Styremedlem

687 AS Trudvang
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Noter 687 AS Trudvang

Note 0 - Regnskapsprinsipper
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. Regnskapet er ført etter regnskapslovens bestemmelser for små foretak og er
basert på fortsatt drift. I de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.
Inntektsføring av innkrevde felleskostnader skjer månedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:
Eiendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert på nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av et år. Øvrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet ikke forventes å være forbigående. Reversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som følge av
renteendringer.
Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  3600 Inntekter felleskostnader 3 250 5913 059 5003 021 3363 056 184
  3602 Leieinntekt forretningslokaler 115 370110 933103 680110 324
  3605 Leieinntekter fellesarealer 7 2004 8004 8006 600
  3607 Renter og avdrag 1 439 8031 450 4951 193 2561 429 162
  3613 Salg av nøkler 3 0003 0003 4501 900
  3690 Andre inntekter 0002 800
  3692 Inntekt vaskeri 30 00030 00031 41123 250
  3695 Innflyttingsgebyr 5 0005 0005 5005 000

Sum 4 850 9644 663 7284 363 4334 635 220

Konto 3690 gjelder utleie av plass til barnevogn.

Note 2 - Forvaltning og revisjon
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Revisjonshonorar 10 00015 00017 7941 264
Forretningsførerhonorar 119 500118 500113 796115 506
Annen regnskapsførsel 60 00040 00044 54661 095

Sum 189 500173 500176 135177 865

Revisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.

Noter 687 AS Trudvang Orgnr: 821582342
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Noter 687 AS Trudvang

Note 3 - Styrehonorar og personalkostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

Styrehonorar 155 000140 000140 000147 000
Arbeidsgiveravgift 32 31129 89229 89230 879

Sum 187 311169 892169 892177 879

Styrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2023-2024. Laget har ansatt vaktmester/portner,
men er ikke pliktig til å har tjenestepensjon. Han disponerer  en tjenestesteleilighet uten innskudd.

Note 4 - Vedlikehold

Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6600 Reparasjon og vedlikehold bygninger 800 000750 000268 058466 655
  6610 Reparasjon og vedlikehold fellesanlegg 0011 252454 537
  6620 Vedlikehold uteområde 009 771170 463
  6640 Periodisk vedlikehold 17 00020 00012 43313 252
  6650 Påkostning / Rehabilitering / Investering 00529 3130
  6690 Reparasjon og vedlikehold annet 003 8710
  6695 Egenandel forsikring 0010 0000

Sum 817 000770 000844 6971 104 907

Note 5 - Eksterne tjenester
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6360 Renhold 170 000167 000157 171169 849
  6395 Sommer- og vinterkostnader 10 00010 0009 3667 836
  6730 Honorar for teknisk rådgivning honorar 003 0280
  6740 Honorar konsulenttjenester 00040 347
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 00036 672

Sum 180 000177 000169 565254 703

Note 6 - Andre driftsutgifter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  6540 Inventar / kontoutstyr 006 6930
  6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bøker, scanning 003 6312 085
  6900 Elektronisk kommunikasjon 004883 346
  6905 Mobiltelefon 5 00010 0005 142394
  6940 Porto og andre forsendelseskostnader 5 0007 0006 87611 489
  7720 Generalforsamling / årsmøte 003 5008 450
  7770 Bank og kortgebyrer 5 00010 0008 9685 595
  7772 Andre gebyrer 004 8100
  7781 Kostnader for bomiljøtiltak 010 0005 6494 826
  7790 Andre driftskostnader 60 00060 00053 926432 133

Sum 75 00097 00099 684468 317

Noter 687 AS Trudvang Orgnr: 821582342
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Noter 687 AS Trudvang

Note 7 - Renteinntekter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8050 Renteinntekt bank 0077 89398 987
  8059 Andre renteinntekter 0005 667

Sum 0077 893104 654

Note 8 - Rentekostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8143 Lånenr 9820.78.96152 879 019889 711817 803925 246

Sum 879 019889 711817 803925 246

Note 9 - Andre finansposter
Budsjett 2025Budsjett 2024Regnskap 2023Regnskap 2024

  8090 Utbytte -45 000-45 000-43 752-46 594

Sum -45 000-45 000-43 752-46 594

Note 10 - Disponible midler
20232024

A. Disponible midler pr 01.01 2 716 6892 761 249

B. Endringer disponible midler
Årets resultat 523 530-189 957
Tilbakeføring avskrivninger 35 08235 082
Avdrag langsiktig lån -514 052-607 516
Endring av bygningsverdi -6 600-6 600

B. Årets endring i disponible midler 568 090-952 347

C. Disponible midler 31.12 2 761 2491 998 858

Note 11 - Forskuddsbetalte kostnader
Regnskap 2023Regnskap 2024

  1742 Forskuddsbetalt forsikring 0494 455
  1749 Forskuddsbetalte kostnader 92 57694 983

Sum 92 576589 438

Note 12 - Innestående på særvilkår

Av innestående på særvilkår er kr 51 370 bundne skattetrekksmidler. Det er søkt om frigivelse av beløpet i 2025 siden boligselskapet ikke skylder skatt.

Noter 687 AS Trudvang Orgnr: 821582342
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Noter 687 AS Trudvang

Note 13 - Aksjekapitalen
Selskapets aksjekapital er på kr 445 500 fordelt på 330 aksjer á kr 1 350.

Noter 687 AS Trudvang Orgnr: 821582342
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Noter 687 AS Trudvang

Note 14 - Egenkapital

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balanseførte verdi er lavere enn balanseført verdi av gjelden. Dette skyldes at
regnskapsloven forutsetter at verdiene skal fastsettes på basis av historisk kost. Konsekvensen av dette er at den balanseførte verdien i dette aksjeselskapets
ikke gjenspeiler den reelle verdi av eiendelene. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den totale verdien av borettslagets
eiendommer er høyere enn den balanseførte verdi.
Styret vurderer dermed den reelle egenkapitalen som positiv.

Noter 687 AS Trudvang Orgnr: 821582342
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Noter 687 AS Trudvang

Note 15 - Lån
Kreditor: OBOS-banken AS
Formål: Relining avløpsrør samt

refinansering av
løpende lån i

OBOS-banken.
Lånenummer: 98207896152
Lånetype: Serie
Opptaksår:  2020
Rentesats: 6.30 %
Beregnet innfridd: 30.08.2050

Opprinnelig lånebeløp: 20 000 000
Lånesaldo 01.01: 14 954 240
Avdrag i perioden: 560 784
Lånesaldo 31.12: 14 393 456

Saldo 5 år frem i tid: 11 589 536

Lån
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 98207896152 262 768262 7681
5 814 208181 69432
8 316 496136 33661

Kommentarer til lån

Aksjeselskapets lån er sikret med pant i eiendommen som har en verdi på kr 3 830 493.

Note 16 - Eiendeler
Eiendel som avskrives

over 100 år
Ingen avskriving

Anskaffelseskost pr.01.01 : 3 508 237392 420
Årets tilgang : 00
Årets avgang : 00

Anskaffelseskost pr.31.12: 3 508 237392 420

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 70 1640
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00

Bokført verdi pr.31.12: 3 438 073392 420

Årets avskrivninger : 41 6820

Antatt levetid i år : 100

Noter 687 AS Trudvang Orgnr: 821582342
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Noter 687 AS Trudvang

Note 17 - Bygninger

Aksjeselskapet  ble stiftet 10.03.1920 til en anskaffelseskostnad på kr 660 006. Gårdsnr. 46 og bruksnr. 16. Bygningene og tilhørende påkostninger avskrives
etter pålegg fra revisor med 1 % hvert år med virkning fra og med 2023. Tomten som ikke er gjenstand for verdiforringelse avskrives ikke.
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Resultat og balanse med noter for AS Trudvang.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For AS Trudvang

Styreleder Martine Soma Aarvik (sign.) 29.04.2025
Styremedlem Signe Hesselberg (sign.) 28.04.2025
Styremedlem Arianit Dervishi (sign.) 28.04.2025
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
































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This document has been digitally signed and sealed using Capego SmartSign 
in accordance with the EU regulation known as eIDAS.  
The signatures within this original file carry legal validity and are binding in  
all EU states. 
 
 
IImmppoorrttaanntt: Please refrain from making any changes to this file as it may impact 
its integrity. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
All the original signatures incorporated in this document file strictly adhere to the 
provisions set forth by the European eIDAS regulation. They have been constructed  
in accordance with the PAdES (PDF Advanced Electronic Signatures) standard,  
as stipulated by the technical regulations specified in ETSI (European 
Telecommunications Standards Institute) 319 142. The signatures have been securely 
encoded within this document file, and the subsequent page(s) provide a visual 
representation of the encoded signatures. 
 
These signatures hold legal weight and are enforceable in all EU states as regulated 
by eIDAS. 
 
 
Read more: 
https://digital-strategy.ec.europa.eu/en/policies/eidas-regulation 
 
Validate document file: 
https://ec.europa.eu/digital-building-blocks/DSS/webapp-demo/validation 
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i AS Trudvang onsdag 07.05.2025 kl. 17:00 -
Johanneskrypten, Majorstuen Kirke.

Konstituering av ordinær generalforsamling 2025 i AS 
Trudvang 

1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Johannes Aune (OBF) ble valgt som møteleder.

Opptak navnefortegnelse1.2

Vedtak:
Til stede var 17 aksjeeiere og ingen representert med fullmakt, til sammen 57 av 330
aksjer representert.

Møteleders opptelling av antall fremmøtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Vedtak:
Johannes Aune ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble møteleder Hege
Nelvik valgt.

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Vedtak:
Innkallingen ble godkjent, og møtet ble erklært for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

Årsmelding 2024 2.

Vedtak:
Styrets årsmelding ble gjennomgått og godkjent.

Årsregnskap 2024 og Budsjett 2025 3.

Årsregnskapet for 2024 3.1

Vedtak:
Årsregnskapet ble gjennomgått og godkjent.

Disponering av årets resultat3.2

Protokoll fra generalforsamling 2025 - AS Trudvang. Side 1/3
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Vedtak:
Årets underskudd ble besluttet fremført som udekket tap.

Revisjonsberetning3.3

Vedtak:
Revisjonsberetningen ble referert og tatt til orientering.

Orientering om budsjett for 2025 3.4

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgått og tatt til orientering.

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Vedtak:
Det ble enstemmig vedtatt å honorere styret med kr 154 350.

Forslag4.

Vedlikehold 4.1

Vedtak:
Generalforsamlingen ber styret om å utarbeide en vedlikeholdsplan, og at
finansieringsmetoden for større vedlikehold legges frem til avstemming for
generalforsamlingen.

Enstemmig vedtatt.

Telia bredbånd/internett4.2

Vedtak:
Generalforsamlingen tok styrets informasjon til orientering.

Kommunikasjon mellom styret og aksjonærene4.3

Vedtak:
Styret undersøker mulighetene for Naborom, og vurderer om det er noe aksjelaget skal gå
videre med.

Enstemmig vedtatt.
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Valg av tillitsvalgte5.

Valg av styreleder for 2 år5.1

Vedtak:
I henhold til vedtektene skal styret konstituere seg selv og velge sin leder for 1 år i
etterkant av generalforsamlingen.

Valg av styremedlemmer for 2 år5.2

Vedtak:
Signe Hesselberg og Arianit Dervishi ble valgt som styremedlemmer for 2 år. Valgt ved
akklamasjon.

Valg av varamedlemmer for 1 år5.3

Vedtak:
Hege Nelvik og Marianne Sand ble valgt som varamedlem for 1 år. Valgt ved akklamasjon.

Opplesning og godkjenning av protokoll6.

Vedtak:
Protokollen ble referert, og generalforsamlingen ble hevet kl. 18:00.

Etter styrevalget fikk styret følgende sammensetning:

Styremedlem, Martine Soma Aarvik, 1 år igjen
Styremedlem, Signe Hesselberg, for 2 år
Styremedlem, Arianit Dervishi, for 2 år
Varamedlem, Hege Nelvik, for 1 år
Varamedlem, Marianne Sand, for 1 år

I henhold til vedtektene skal styret konstituere seg selv og velge sin leder for 1 år i etterkant
av generalforsamlingen.

Valgkomitéen ble gjenvalgt for 1 år, og består av:

Simen Joner•
Cecilie Østberg•
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Protokoll for AS Trudvang

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Johannes Aune (sign.) 08.05.2025
Protokollvitne Hege Nelvik (sign.) 08.05.2025
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 11.03.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

AS Trudvang 01.10.1997Fødselsdato eier:

TRUDVANGVEIEN 21

Organisasjonsnr: 821 582 342

0363 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Johannes Andresen, Martine Norevik Solberg

687/93

Bolig AS

147-149Aksje:

04.09.1997

66

Fødselsdato medeier:

Aksjeboenhetsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 3 787
Felleskostnader: Renter og avdrag 866

Felleskostnader 2 921

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 143 004 143 491
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 15 097 466 15 148 900

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 94927102581, Svenska Handelsbanken AB NUF

Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 11.03.2026: 5.35% pa.
Antall terminer til innfrielse: 294
Saldo per 11.03.2026: 15 097 466
Andel av saldo: 143 004
Første termin/første avdrag: 30.04.2025 ( siste termin 31.08.2050 )

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Martine Soma Aarvik

Adresse: Bogstadveien  58 A

Postnr/-sted: 0366  OSLO

E-post: styret@astrudvang.no

Webside: www.astrudvang.no

5: Restanse felleskostnader pr. 11.03.2026
Utestående saldo: 0

Restanse: Felleskostnader: 0 0
Forskudd: Gebyr: 0 0
Overdekning: Rente: 0 0

6: Ligning - 2025
Gjeld: Andre inntekter: 143 491 1 006
Utgifter: Annen formue: 20 016 8 477

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende: 1 350

147-149 Partialobligasjonsnr:Aksjenr: Aksjeboenhetsnr: 66

8: Bygning/eiendom
Gårds/bruksnr: 46/16

Bygningstype: Bygård

Eiet  Feste/eiet tomt: 

9: Forsikring
Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: Forsikret i: 88438815

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
    SSBnr: H0301

Oppvarmingstype: Etasje: Uspesifisert  
Nei  Heis: 

Parkeringstype:              Uspesifisert parkering ()

Nei Antall rom: Systemlås:   
Oppr. antall rom:Husdyrhold:  

Nei Kategori:Livsløp standard: leilighet  
Fasiliteter: 
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 11.03.26  Side 2 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

AS Trudvang 01.10.1997Fødselsdato eier:

TRUDVANGVEIEN 21

Organisasjonsnr: 821 582 342

0363 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Johannes Andresen, Martine Norevik Solberg

687/93

Bolig AS

 

04.09.1997Fødselsdato medeier:

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
 INNFLYTNINGSGEBYR kr 500,- til AS Trudvang

Kjøper belastes et innflytningsgebyr. Dette dekker kostnader til kjøp og montering av postkasseskilt og skilt /merking av utvendig
ringetablå. Faktureres megler/oppgjørsavdeling ved salgsoppgjør.
NB! Alle eiere med e-post og mobiltelefonnummer, skal registreres hos selskapet ved forretningsfører.

 EIENDOMSSKATT
viderefaktureres den respektive eier.
NB! Ved eierskifter vil kravet ettersendes selger.

 VAKTMESTER- OG RENHOLDSTJENESTE
AS Trudvang har egen vaktmester. Vaktmesterens navn er Stig Atle Grimsrud og kan treffes
på telefon 928 04 968 og vaktmester@astrudvang.no.
Vaktmester ivaretar oppgavene knyttet til internkontroll, HMS kontroll, fellesarealer, stell av
trær og plenklipping, snømåking, daglig drift, lettere løpende vedlikehold. Stig Atle er
meget engasjert i sin vaktmesteroppgave og er en vesentlig bidragsyter til bomiljøet i
Trudvang.
AS Trudvang har avtale om renholdstjeneste med Maid 4 You AS. Renholdet skjer ukentlig.
Styret i AS Trudvang har tegnet yrkeskadeforsikring for dets ansatte.

 NØKLER, SKILT
Nøkler til inngangsdør, kjeller, postkasse, vaskeri bestilles hos vaktmester. Det samme
gjelder skilt til ringeklokke og postkasse. Lading av vaskekort skjer også hos vaktmester.

 BRUKSOVERLATING (UTLEIE)
Bruksoverlating er ikke tillatt uten styrets samtykke og godkjennelse av leietaker. Søknad må sendes skriftlig til styret. Ulovlig
bruksoverlating anses som brudd på borettslagsloven og kan føre til salgspålegg og fravikelse.

Det er ikke tiltatt å leie ut sin bolig via korttidsutleie for mer enn 30 dager pr år.
 BREDBÅND OG KABEL-TV

AS Trudvang har avtale med Telia om kabel-TV og bredbånd. Med Telia Play-appen får
beboerne tilgang til TV og strømming på PC, TV, mobil og nettbrett. Nye beboere kan
registrere seg hos kundeservice på telefonnummer 924 05 050 slik at de får fullt utbytte
av alle fordelene som kunde hos Telia. Utlevert utstyr (f.eks. TV-boks og ruter) følger
leilighetene og skal overføres til ny beboer.

 LÅN
Ingen særfordelte lån: Fellesgjelden er flytende fordelt på hele arealet i boligselskapet. Ved arealutvidelser vil forholdet mellom
felleskostnader, renter og avdrag forskyves for samtlige enheter.

 VEDLIKEHOLD
Det vises til årsmelding for rehabilitering/større vedlikehold utført de siste årene.

 Beregnet eiendomsskatt for 2023 er kr 106,-

Annen informasjon:
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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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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 
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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 
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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.
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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.
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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

Trudvangveien 21
0363 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Leopold Mortvedt Nicolaus

954 54 241
leopold.mortvedt.nicolaus@aktiv.no
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