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Lys, stilren 2‑roms i  
klassisk bygård | Generøs  
takhøyde og store  
vindusflater | Attraktiv  
Velkommen til Maridalsveien 177A – en meget pen og tiltalende  
2‑roms leilighet med moderne standard og generøs takhøyde.  
Leiligheten ble totalrenovert i 2015 og fremstår som svært stilren  
med lyse flater, store vinduer og god planløsning. Stuen har plass til  
både sofakrok og spisegruppe, og det åpne kjøkkenet gir en luftig  
romfølelse. Leiligheten ligger i et populært og stille boligområde på  
Bjølsen, med kort vei til både BI, Akerselva med badeplasser, og vakre  
Bjølsenparken. Offentlig kommunikasjon og et komplett servicetilbud  
i umiddelbar nærhet.

Merk deg dette:
‑Stilren, moderne standard
‑Veldrevet borettslag med 11 boliger
‑Godt utnyttet planløsning
‑Takhøyde på ca. 2,87m
‑Kjøkken og baderom fra 2015
‑Stor kjellerbod på ca. 8 kvm
‑Heis
‑Ikke forkjøpsrett/      dokumentavgift

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 390 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 148 880,‑
Omkostn.:	 Kr 1 350,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 540 230,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 384,‑
Selger:	 Cathrine Skadberg Olsen
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1920
BRA‑i/ BRA Total	  39/ 47 kvm
Tomtstr.:	 241.6 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 222, bnr. 57
Andelsnr.:	 2
Oppdragsnr.:	 1008250094

Tommy Stenseth
Eiendomsmegler /       Partner

Mobil	 948 49 757
E‑post	 tommy.stenseth@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 39 m²
BRA ‑ e: 8 m²
BRA totalt: 47 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje
BRA‑e: 8 m² Kjellerbod. 

1. etasje
BRA‑i: 39 m² Stue/ kjøkken, bad og soverom. 

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
241.6 m²

Tomtebeskrivelse
Pent opparbeidet bakgård med sittegruppe og sykkelstativ.

Beliggenhet
Leiligheten ligger attraktivt til i en rolig gate midt mellom sentrum og marka, med  
nærhet til grøntområder som Akerselva, Bjølsenparken og Myraløkka med sine gode  
tur‑, bade‑ og rekreasjonsmuligheter. Ved Akerselva går det en hyggelig tursti langs  
elvebredden, ned til sentrum i sør og til Maridalsvannet via Stilla i nord. Det er også  
grønn turløype til Sognsvann, samt flere gode sykkelmuligheter til Maridalen og  
Ullevålseter.

Det er gode kollektivforbindelser bare noen minutter unna og gangavstand til  
Grünerløkka og Torshov med et yrende kaféliv og flere spennende butikker. Vakre  
Maridalen finner du også en kort busstur unna. Nordmarka har kanskje Oslos beste  
forutsetninger for friluftsliv, sommer som vinter, med et fantastisk tur‑ og løypenett.

4 Maridalsveien 177A



Nærmeste kjøpesenter er Storo Senteret med et rikt utvalg av butikker og servicetilbud.  
Ellers har du en svært sentral beliggenhet på Bjølsen med matbutikker og servicetilbud  
som blant annet skole, barnehage, Sagene Lunsjbar, post, bank, blomster, apotek,  
ferskvarehandel, kafé mm i umiddelbar nærhet. Kort vei er det også til SATS  
treningssenter både på Sagene og Nydalen, Myrens treningssenter (Oslo råeste  
treningssenter), lege, fysioterapeut, kiropraktor, tannlege m.m.

Innen gåavstand er utdanningsinstitusjoner som Universitetet på Blindern, BI i Nydalen,  
Tannlegehøyskolen, Veterinærhøyskolen, Sykepleierskolen på Lovisenberg, foruten  
områdene på Sagene, Grünerløkka, St. Hanshaugen, Ullevål og Ullevaal Stadion.  
Voldsløkka idrettsplass med store grøntarealer ligger i nærområdet, og består av bl.a.  
tennisbaner, sandvolleyballbaner, skatepark, fotball‑/  skøytebaner, joggeløyper, stadion,  
hvor det også prepareres skiløyper vinterstid.

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

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Taksator AS ‑ Thomas Tandberg

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Klassisk bygård. Yttervegger i murverk og teglstein. Fasader, utvendig pusset og malt.  
Takkonstruksjoner i trevirke, tekket med takstein. Taket er ikke besiktiget.

Beskrivelse av byggemåte er hentet fra tilstandsrapport utført av Thomas Tandberg i  
Taksator AS. 
Tilstandsrapporten angir også byggetekniske tilstandssvekkelser (tilstandsgrader  
‑TG).
For denne eiendommen er det gitt tilstandsgrad TG 2 (avvik som ikke krever  
umiddelbare tiltak) for følgende bygningsdeler‑/  komponenter:
*Vinduer:
‑Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer. Ved befaringen ble det ikke  
foretatt kontroll på åpne‑ og lukkemekanismer av alle vinduer.
*Elektrisk anlegg:
‑Se tilstandsrapport.
*Sluk, membran og tettesjikt på bad:
‑Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen og  
slukløsningen.
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‑Klips som fester jordfeilkabel til slukrist, har løsnet.
For ytterligere/  detaljerte beskrivelser av avvik, øvrige tilstandsgrader og  
bygningsteknisk utførelse, også ved eventuelle andre bygninger, se tilstandsrapport  
som er et vedlegg i salgsoppgaven.

Sammendrag selgers egenerklæring
Selger har utarbeidet en egenerklæring (vedlagt salgsoppgaven) som kjøper må gjøre  
seg kjent med før budgivning. Selger har i egenerklæringen bemerket følgende:

‑Kjenner du til om det er/  har vært utettheter i terrasse/  garasje/  tak/  fasade?
Svar: Ja
Beskrivelse: Noe åpen ventil i kjellerboden.

‑Kjenner du til om det er/  har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Svar: Ja
Beskrivelse: Kosmetiske sprekker i byggets fasade. Kontrollert av styret.

‑Kjenner du til om det er/  har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, kun av faglært.
Beskrivelse: Elektriker satt inn lamper i stue og bad. Arbeid dokumentert.
Arbeid utført av: Indre Østfold elektro AS.

‑Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller  
offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?
Svar: Ja
Beskrivelse: Nabobygg setter opp balkonger, påvirker ikke denne leiligheten.

‑ Kjenner du til om det er/  har vært sopp/  råteskader/  insekter/  skadedyr i sameiet/  laget/  
selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
Svar: Ja.
Beskrivelse: Forrige salgsoppgave opplyste om at skadedyrfirma har fjernet rotter fra  
kjellerboder i 2022. Ingen problem under min botid.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 1. etasje og inneholder åpen stue‑ og kjøkkenløsning,  
soverom og bad. I tillegg disponerer leiligheten en praktisk kjellerbod på ca. 8 kvm.

Standard
ENTRÉ
Leiligheten har enkel adkomst i byggets 1. etasje. Mellom inngangsdøren og entré er  
det en liten mellomgang på ca. 41 cm hvor det er mulig å henge opp yttertøy.  
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Nåværende eier har skoskap på utsiden, etter tillatelse fra styret. Direkte adkomst til  
åpen stue‑ og kjøkkenløsning. 

ÅPEN STUE‑ OG KJØKKENLØSNING
Stuen fremstår som lys og luftig med en takhøyde målt til ca. 2,87 meter, noe som gir  
rommet ekstra god romfølelse. Gulvet er belagt med 1‑stavs hvitpigmentert parkett  
som går igjen i hele leiligheten og skaper et helhetlig og moderne uttrykk. Veggflatene  
er glatte og malt i lyse, nøytrale toner som gir en behagelig atmosfære og god mulighet  
for personlig innredning. Åpen løsning mellom kjøkken og stue gir et sosialt og  
funksjonelt oppholdsrom, perfekt for både hverdagsliv og underholdning.

Kjøkkenet er fra 2015 da leiligheten ble totalrenovert, og fremstår som stilrent og  
moderne. Innredningen har hvite, glatte folierte fronter som gir et tidløst preg.  
Benkeplaten er i laminat og har nedfelt kum i rustfritt stål. Over benken er det fliser på  
vegg som gir en praktisk og elegant arbeidsflate. Det er belysning i form av lysstoffrør  
under overskapene. Kjøkkenet er utstyrt med integrert induksjonsplatetopp (ny i 2024),  
stekeovn og oppvaskmaskin.

SOVEROM
Soverommet er innbydende med plass til dobbeltseng, nattbord og garderobeskap.  
Den 1‑stavs hvitpigmenterte parketten og de glatte, malte veggflatene viderefører det  
moderne og rolige uttrykket fra resten av leiligheten. Et stort vindu gir rikelig med  
dagslys og god ventilasjon, samtidig som utsynet mot det rolige nabolaget gir en  
avslappende atmosfære. Rommet har også speilfronter på garderobeskapet, noe som  
øker romfølelsen ytterligere.

BAD
Baderommet ble, i likhet med resten av leiligheten, renovert i 2015 og fremstår som  
moderne og funksjonelt. Hele rommet er flislagt i nøytrale, varme toner. Her finner du  
en romslig servantinnredning med god oppbevaringsplass, speilskap med integrert  
belysning, samt veggmontert klosett. Dusjen har nedsenket hjørne og sort armatur  
som gir et stilrent uttrykk. Det er også opplegg for vaskemaskin, som gjør badet  
praktisk og komplett.

Innbo og løsøre
Følgende medfølger ikke salget: 
Hyller på vegg i stue og soverom, lampe over spisebord, fastmontert støvsuger  
(dyson), tv og veggfeste,
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/ aksjelagets/ 
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/ tilbehør.
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Hvitevarer
Oppvaskmaskin, stekeovn og platetopp følger med.

TV/ Internett/ Bredbånd
Borettslaget har kollektiv avtale med Telia om kabel‑TV og bredbånd.

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

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka  
og Sagene: 
‑Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6 200 kroner for ett år 
‑Motorsykkel og moped: 3 100 kroner for ett år 
‑El‑bil : 2 090 kroner for ett år 
‑El‑motorsykkel og el‑moped: 1 045 kroner for ett år 

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

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer
86975244

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
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen. Dersom et erverv har funnet sted i strid med  
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. Dersom overskjøting blir  
nektet, er kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til  
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selger vil finne sted tross manglende overskjøting. 

INTERVJU MED SELGER:
Hvordan er parkeringsmulighetene? 
Gateparkering med sonekort.

Hva var avgjørende for valget ditt?
Rolig og grønt område, samtidig urbant og sentrumsnært.

Hvorfor skal du flytte?
Skal flytte sammen med kjæresten i leilighet vi har kjøpt sammen 

Hva har du likt spesielt godt med boligen og kommer til å savne mest?
Romfølelsen, høyt under taket (2,9m), lys leilighet, klassiske vinduer i typisk  
Oslobygård.
 
Hva har du likt best med området?
Kort vei til Akerselva, Voldsløkka og Bjølsenparken. Kort vei opp til marka (8 min med  
bussen) og nærhet til byen. Gode kollektivforbindelser (20‑bussen langs ring 2,  
54‑bussen til marka og ned til sentrum, 37 til storo og national). 10 min gange til  
51‑bussen opp til maridalen, 10 min gange til sandaker senter med 12, 15 og  
18‑trikken. Det er rolig her oppe, oppleves trygt. 

Vinter ‑ vår ‑ sommer og høst. Hvordan er de ulike årstidene i boligen og området?
Nærhet til nydalen badeplass er perfekt om sommeren, kort vei til marka og skiløypene  
på vinteren. Nydelige farger langs akerselva på høsten. Koselige kafeeer og  
spisesteder både på Bjølsen og Sagene. Tøffelavstand til sushi og tiffanys. 

Til slutt ‑ beskriv boligen med tre ord
Lys, luftig og tiltalende.

Energi
Oppvarming
Boligen har elektrisk oppvarming. Det er montert gulvvarme på baderommet.

Info strømforbruk
7864 kWH på ett år, gjennomsnittlig 655kwh i mnd.

Energikarakter
G
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Energifarge
Rød

Info 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.

Borettslaget/ Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 390 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter inngår i felleskostnadene. 

Formuesverdi primær
Kr 1 233 749

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 934 997

Formuesverdi sekundær år
2023

Info formuesverdi
Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av  
Statistisk sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert  
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger på statistiske opplysninger om omsatte  
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder).

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten årlige kvadratmetersatser.  
Disse satsene vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primærboliger (der  
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundærboliger (alle andre  
boliger).

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

Tilbud 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
Felleskostnader utgjør kr. 3 384,‑ pr. mnd.
I disse inkluderer renter og avdrag på andel fellesgjeld, kabel‑tv og internett,  
kommunale avgifter, drift og vedlikehold av fellesarealer, felles bygningsforsikring,  
forretningsførsel og styrehonorar. 

Felleskostnadene i borettslag/ sameier justeres normalt én til to ganger i året, og  
tilpasses de faktiske utgiftene til boligselskapet. Justeringene besluttes av styret  
basert på årlige budsjetter. Det gjøres oppmerksom på at felleskostnader og eventuelt  
fellesgjeld kan variere over tid som følge av for eksempel generelle kostnadsendringer,  
endringer i tjenestetilbud, utlånsrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/ 
eller årsmøte. Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i gangen. Ved behov  
kan styret øke fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfører  
ved utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være endret uten  
at eiendomsmegler har fått melding om dette.

Det gjøres oppmerksom på at det er innført eiendomsskatt i Oslo kommune.  
Eiendomsskatten vil utgjøre promille av eiendommens skattegrunnlag, hvor grunnlaget  
fastsettes ved enkel taksering. Det gjøres oppmerksom på at det kan komme  
endringer i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av eiendomsskatt vil kunne  
avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag, boligsameier og  
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller  
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  
økning i felleskostnadene.

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 2,35 promille av  
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2025 er på inntil  
4,7 millioner kroner. 

https:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/ eiendomsskatt‑og‑avgift/ 
eiendomsskatt/ hvor‑mye‑skal‑du‑betale‑i-eiendomsskatt/
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Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 384

Andel Fellesgjeld
Kr 148 880

Fellesgjeld pr. dato
20.08.2025

Kommentar fellesgjeld
Lånenummer: 12132423901, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 20.08.2025: 5.75% pa.
Antall terminer til innfrielse: 82
Saldo per 20.08.2025: 1 972 090
Andel av saldo: 148 881
Første termin/  første avdrag: 30.09.2024 ( siste termin 31.12.2045 )

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

Andel fellesformue
Kr 14 617

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Maridalsveien 177 A Borettslag

Organisasjonsnummer
914377927

Andelsnummer
2

Om borettslaget
Maridalsveien 177 A Borettslag er er registrert i Enhetsregisteret og / eller  
Foretaksregisteret med organisasjonsnummer 914377927. Bygningen(e) er lokalisert i  
Oslo kommune kommune og har 11 boligenheter og ingen andre enheter.
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STYRET:
Styret kan kontaktes på maridalsveien177a@gmail.com. 

NØKLER OG SKILT:
Nøkler til inngangsdør og kjeller samt skilt til callinganlegget kan bestilles hos styret  
på epost.

FLYTTEGEBYR
Ved flytting tilkommer et flyttegebyr på kr 1 500,‑. Flytting medfører ekstra slitasje på  
bygget samt medfører ekstra administrasjon for
styret. Vedtatt på generalforsamling 2024 for vedtak for endring av husordensreglene.

VAKTMESTER OG RENHOLD
Borettslaget har ingen vaktmester/ portner.
Trappevask utføres av andelseierne selv. Dersom beboer ikke har anledning til å vaske  
står andelseier fritt til å bytte måned med en annen nabo. Kan ikke beboer av andre  
årsaker bidra med vask, vil andelseier belastes med kr 2 000,‑ årlig. Dette er inntatt i  
husordensreglene. Vaskeliste henger på
informasjonstavla i gangen.

VEDLIKEHOLDSHISTORIKK:
2024: Malerarbeid på fasade (ny og gammel del av bygget). Murpussarbeid på fasade.  
Beskjæring av tre i bakgården.
2023: Lagt varmekabler i den nye delen av bygget, ved inngangsparti, for å unngå  
fremtidig frostskader. Måkt snø fra taket. Første vinteren dette har vært nødvendig.
2022: Oktober ‑ bygget ny spilevegg i bakgård samt monterte ny belysning.
2022: Fjerning av tagging på gamle delen i forbindelse med dugnad 4 mai.
2022: Forsikringssak pga. vanninnsig i 4 boder i nye delen, etter befaring konkluderte  
de med at vannet kom i forbindelse med væromslag og mye nedbør og at vannet kom  
inn via portrom.
2021: Kontroll av sprinkleranlegget utført 6.12.2021 av Sprinkelteknikk AS.
2021: Kontroll av sprinkleranlegget utført i starten av mai.
2021: Installert vannkran i bakgård (firma: H2O VVS SERVICE AS ‑ 7000,‑ eks. mva).
2021: Fjernet tagging på fasade med egeninnsats (april mnd).
2021: Anskaffet nye hagemøbler og beplantning i bakgård.
2020: Kontroll av sprinkleranlegget og gjennomføring av anbefalte tiltak (tapping,  
lufting og spyling, montering av kuleventil til utlufting i trapperom 9 etg. Skiftet  
sprinklerhoder i 0501.
2019: Borettslaget har fjernet tagging på fasade og malt deler av fasaden.
2019: Borettslaget har fått utbygger til å etterisolere sjakt for vannrør.
2019: Service av brannvarslingsanlegg og innkjøp av nye brannslukningsapparater til  
alle enheter, samt kjellerareal.
2015: Totalrehabilitering av bygget og nybygg av in‑fill bygg.



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

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot tap av felleskostnader. 

Forkjøpsrett
Ingen forkjøpsrett.

Regnskap/ budsjett
Borettslaget hadde et årsresultat i 2024 på kr 114 697,‑ (før nedbetaling på fellesgjeld).  
De disponible midlene (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) var per 31.12.2024 kr  
70 460,‑ og viser borettslagets likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være  
positive, som en del av forutsetningene for videre drift. 

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

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

Dyrehold
I følge borettslagets vedtekter inneholder det ingen begrensninger for dyrehold.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad gjennomføres normalt 2 ganger i året, på våren og på høsten. Andelseiere  
oppfordres til å være med da dugnaden er en viktig del av arbeidet med å holde  
felleskostnadene nede. Dersom oppmøte ikke er mulig oppfordres andelseier til å bidra  
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med kr 500,‑ til fellesskapet. Dette er inntatt i husordensreglene.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBF/  Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 222, bruksnummer 57 i Oslo kommune.Andelsnr. 2 i Maridalsveien 177  
A Borettslag med orgnr. 914377927

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

301/  222/  57:
17.11.1953 ‑ Dokumentnr: 308642 ‑ Best om garasje/  parkering

09.05.2006 ‑ Dokumentnr: 32005 ‑ Erklæring/  avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:222 Bnr:59 Snr:2 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 
Med flere bestemmelser 

01.07.1873 ‑ Dokumentnr: 900057 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:222 Bnr:188 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 20. juli 2016.
Det foreligger byggemeldte og godkjente tegninger som stemmer med dagens bruk.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Leiligheten ligger i et område regulert til bolig m. tilh. anlegg ihht. reguleringsplan  
S‑2255, samt vannforsyningsanlegg og andre sikringssoner ihht. reguleringsplan  
S‑5142.

Pågående byggesaker i området:
Brochmanns gate 4 A ‑ Oppføring av seks balkonger
Saksnummer: 202552389
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Siste bevegelse: Siste dok. 25.04.2025

Adgang til 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 kortidsutleie for mer enn 30 dager pr år.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Kommentar bo‑ og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
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  
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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).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
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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  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler.

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 390 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
148 880 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
4 538 880 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
Omkostninger
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
1 350 (Omkostninger totalt)
9 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
12 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
4 540 230 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 548 130 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 550 930 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1 350
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Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. 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.

Meglers vederlag
Det er avtalt en fastpris på kr. 40 000,‑ for gjennomføring av salgsoppdraget på denne  
eiendommen. 

I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
Tilretteleggingsgebyr: kr. 19 900,‑
Visninger/ overtagelse: kr. 3 490,‑ pr. stk. 
Oppgjørshonorar: kr. 7 990,‑
Markedspakke: kr. 19 990,‑
Garantipremie/ inneståelse: kr. 3 000,‑
Søk eiendomsregister og elektronisk signering: kr. 2 490,‑
Eierskiftegebyr: kr. 6 750,‑
Flyttegebyr for selger: kr. 1 500,‑
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Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet: kr. 545,‑
Kommunale opplysninger fra: kr. 1 700,‑
Utlegg opplysninger forretningsfører avg pliktig: kr. 4 200,‑

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

Ansvarlig megler
Tommy Stenseth
Eiendomsmegler /  Partner
tommy.stenseth@aktiv.no
Tlf: 948 49 757

Ansvarlig megler bistås av
Tommy Stenseth
Eiendomsmegler /  Partner
tommy.stenseth@aktiv.no
Tlf: 948 49 757

Even Vestreng
Eiendomsmeglerfullmektig /  Partner
Even.vestreng@aktiv.no
Tlf: 980 92 775

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

Salgsoppgavedato
26.08.2025
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Maridalsveien 177 A, 0469 OSLO

gnr. 222, bnr. 57

Andelsnummer  2

Befaringsdato: 21.03.2025 Rapportdato: 25.08.2025 Oppdragsnr.: 10887-25080

Thomas TandbergSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Taksator ASAutorisert foretak:

UD9912Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 47 m² BRA-i: 39 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

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.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

琀琀@taksator.no

Thomas Tandberg

Rapportansvarlig

906 27 290

10887-25080Oppdragsnr.: Side: 2 av 27Befaringsdato:  21.03.2025
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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 • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • 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 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer Gå 琀椀l side

2-roms leilighet i 1. etasje, sentralt beliggende på Bjølsen, bydel 
Sagene i Oslo.

Bygningen og leilighetene ble renovert i 2015.

Leiligheten har balansert ven琀椀lasjon.
Elektrisk oppvarming.
Varmtvann fra bereder plassert i kjøkkenbenk.

Åpen kjøkkenløsning i forbindelse med stue.
Innredning fra 2015 da leiligheten ble renovert.
Innredning med hvite gla琀琀e, folierte fronter.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål.
Fliser på vegg over benk.
Lyssto昀昀rør under overskap.
Integrert induksjonsplatetopp (ny i 2024), stekeovn og 
oppvaskmaskin.

Flislagt baderom fra 2015, da bygningen ble renovert.
Baderommet har servan琀椀nnredning, nedsenket dusjhjørne, 
veggmontert klose琀琀 samt opplegg for vaskemaskin.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon på baderommets 
oppbygging og løsninger.
Rapporten tar utgangspunkt i gi琀琀e opplysninger, samt det som 
var synlig ved visuell inspeksjon på befaringsdagen.

Leiligheten disponerer 1 kjellerbod.

Det henvises ellers 琀椀l rapporten i sin helhet.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

2-roms leilighet i 1. etasje
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Rapporten/befaringen er avholdt e琀琀er beste skjønn og i 
henhold 琀椀l gjeldende instruks og retningslinjer. Hjemmel er 
kontrollert u琀昀ra "Norges Eiendommer".

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 ikke krever 琀椀ltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Det elektriske anlegget og røropplegget er ikke inngående 
vurdert, eventuelt kun beskrevet.
Det er ikke foreta琀琀 inngående vurdering av el-anlegg fordi de琀琀e 
ligger utenfor takstmannens kompetanseområde. Eier av bolig 
har selv ansvar for el-anlegg og bør jevnlig sørge for el-sjekk fra 
godkjent kontrollinstans.
Det tas forbehold om at 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 
i rapporten er foreta琀琀 antakelser, er de琀琀e fordi angjeldende 
forhold ikke har la琀琀 seg bringe på det rene. Besik琀椀gelsen blir 
kun u琀昀ørt på le琀琀 琀椀lgjengelige deler av konstruksjoner. 

Endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler som 
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er målt med håndholdt lasermåler i henhold 琀椀l de 琀椀l 
enhver 琀椀ds gjeldende måleregler (NS3940) og ifølge gjeldende 
måleregler (NS3940) er følgende medregnet: "Fri琀琀liggende rør, 
montasjekanaler, peiser og piper". 

I sammenfa琀琀et beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er 
det gjort rede for de oppgraderinger som er foreta琀琀 og 
eventuelle svakheter som er registrert.
 
Det er ingen forutsetning at rom som er medta琀琀 i BRA-i 
oppfyller krav i byggeforskri昀琀er 琀椀l varig opphold. I hovedsak er 
det dagens bruk av rommene på befarings琀椀dspunktet som 
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av 
bygningsmyndighetene. I mange 琀椀lfeller må takstmannen la si琀琀 
skjønn overstyre hovedregelen. De琀琀e betyr at rommene kan 
de昀椀neres som BRA selv om de er i strid med byggeforskri昀琀ene.
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.
Merk at dagens krav 琀椀l isolering og te琀琀het mv 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
- eller andelseier.
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor 
leilighetens/seksjonens/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.

På forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
boligen 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 
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

låneopptak/økning av utgi昀琀er, utover det som er 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.

NB! Eier/rekvirent plikter å lese gjennom rapporten for å 
avdekke evt. feilak琀椀ge opplysninger før bruk.
 
I henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀 er det ikke krav 琀椀l 
kostnadses琀椀mering av TG2, kun TG3.
De琀琀e avviker fra NT sine retningslinjer.
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 kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan 
ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 

Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør 
du som selger be om oppdatert rapport.
 

2-roms leilighet i 1. etasje

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og 2-lags isolerglass, merket med produksjonsår 2000
____

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det ikke foreta琀琀 kontroll på åpne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

Punkterte glass kan være vanskelig å avdekke med sikkerhet under forskjellig type vær og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert på befarings琀椀dspunktet.
  
Det påpekes at vinduer er over 20 år gamle og har oversteget halvparten av forventet leve琀椀d.
Likevel oppfyller bygningsdelene 琀椀ltenkt funksjon.
 
TG 2 er gi琀琀 som en påpekelse da vinduer har høy alder med høyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med 
dagens/nye vinduer.

Det kan også være forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som eksempel sopp, råte o.l.
De琀琀e fordi slikt kan være avhengig av vær, klima o.l. ved befaring.
TG2 på slike bygningsdelers må sees på som en varsel på at vinduer må beregnes by琀琀et innen rimelig 琀椀d.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller 琀椀ltenkt funksjon men utski昀琀ning må påregnes på sikt.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Dører

Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør (B30/Db35) fra renoveringsårene, 2015.

I 琀椀llegg er det en indre dør mot leiligheten. De琀琀e er en vanlig innerdør.
_____

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet bruksslitasje, se琀琀 ut fra bygningsdelenes alder.

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

2-ROMS LEILIGHET I 1. ETASJE

Kommentar
I昀氀g. Norges Eiendommer.

Byggeår
1920
Anvendelse
Klassisk bygård over 3 etasjer, kjeller og innredet lo昀琀.
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Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.
 

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:
Klassisk bygård.Y琀琀ervegger i murverk og teglstein.
Fasader, utvendig pusset og malt.
Takkonstruksjoner i trevirke, tekket med takstein.
Taket er ikke besik琀椀get.

Fellesarealer og trappeganger:
Leiligheten har adkomst via felles trappegang.
Trapper og reposer i støpejern. Trinn belagt med belegg.
Ellers malte 昀氀ater.

Grunnforhold og drenering:
Det er ikke foreta琀琀 geotekniske undersøkelser, og det foreligger derfor begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Kontroll av drenering og drenerende masser er begrenset.
Dreneringens leve琀椀d påvirkes av u琀昀ørelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen.
Grunnmur i naturstein/tegl, samt støpt gulv i kjeller. Fundamentering kan være 琀椀l faste komprimerte masser eller 昀氀åte, som er vanlig i Oslo.

Byggeår og vedlikeholdsansvar:
Bygningen er oppført e琀琀er bygge琀椀dens byggeskikk og metoder.
Bygningen 琀椀lfredss琀椀ller ikke alle krav i dagens byggeforskri昀琀er når det gjelder te琀琀het, ven琀椀lasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg 琀椀l boligen/leiligheten og det som omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.
De琀琀e omfa琀琀er alt innenfor boligens/leilighetens y琀琀ervegger.
Tilstandsrapporten 琀椀lstandsvurderer ikke bygningens fellesdeler som tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner.

Vedlikehold og frem琀椀dige behov:
Alle bygninger, både eldre og nyere, har et løpende behov for vedlikehold.
Setninger i konstruksjonen kan medføre skjevheter i gulv.
 
Felles ansvar:
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er beskrevet, men ikke nødvendigvis 琀椀lstandsvurdert.

Alder og 琀椀lstand:
Alder er de昀椀nert som et symptom på slitasje, u琀椀dsmessighet eller svikt.
De琀琀e gjelder samtlige konstruksjoner.
En bygningsdel eller konstruksjon kan få TG2 basert på høy alder, selv om den er i brukbar 琀椀lstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder vurderes i hovedsak ut fra Sintef sine leve琀椀dstabeller.
 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv:
Flislagt gulv på bad.
Ellers 1-stavs hvitpigmentert parke琀琀.

Termostatstyrt gulvvarme 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.
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Takhøyden ble i stue målt 琀椀l ca. 2,87 m.
Varierende takhøyde i leiligheten.
_____

Over昀氀ater har normal og forventet bruksslitasje.
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. 
 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trekonstruksjoner.
____

Det ble u琀昀ørt målinger for å sjekke evt. planavvik.
Det ble registrert noe nega琀椀ve avvik utover gjeldende standard.
Lokale skjevheter kan forekomme.
De琀琀e ansees som normalt i eldre bygårder.

Innvendige dører

Pro昀椀lerte og gla琀琀e, folierte innerdører.

To昀氀øyet dør mellom stue og soverom.
_____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering.
_____

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

Andre innvendige forhold

Soverom:
Garderobeskap med speil skyvedør.

VÅTROM

Generell

Flislagt baderom fra 2015, da bygningen ble renovert.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på baderommets oppbygging og løsninger.
Rapporten tar utgangspunkt i gi琀琀e opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon på befaringsdagen.
_____

1. ETASJE > BAD 
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Generell informasjon for å best ivareta våtrom:
Ha all琀椀d god gjennomlu昀琀ing på våtrommet, slik at fuk琀椀gheten i rommet lu昀琀es 琀椀lstrekkelig ut.
Husk at fuk琀椀ge våtrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.
Tørk opp vannsøl for å hindre for stor spredning av fukt.
Generell rengjøring av 昀氀iser, fuger og utstyr for å oppre琀琀holde farge og glans.
Skru ut ven琀椀lasjonsven琀椀len ca. 1 gang i året og rengjør denne, slik at den ikke te琀琀er seg med støv og ski琀琀.
Unngå i størst mulig grad å bore gjennom 昀氀iser i våtsone. Hvis de琀琀e gjøres må det brukes godkjent våtromssilikon i skruehullet.
  
Rengjør sluket ca. 3-4 ganger i året. Sluket renses e琀琀er risten er 昀樀ernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Rør ikke klemringen (festet med skruer).
Utløpet kan renses e琀琀er at vannlås er 昀樀ernet (om sluket har de琀琀e).
Vannlåstrakten trekkes enklest opp ved å gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlåsen trekkes re琀琀 opp.
Sammenføyning igjen skjer i motsa琀琀 rekkefølge.
Vær nøye med at vannlåstrakten med gummiring kommer rik琀椀g på plass.
  

Over昀氀ater vegger og himling

Flissa琀琀e vegger.
Mosaikk昀氀iser i dusjsone.

Gla琀琀e, malte himlings昀氀ater.
_____

Normal bruksslitasje se琀琀 ut fra alder.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og over昀氀ater som var 琀椀lgjengelig ved befarings琀椀dspunkt.
 

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv.
Mosaikk昀氀iser i dusjsone.

Termostatstyrt gulvvarme.
_____

Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og overkant sluk, målt 琀椀l 26 mm.
De琀琀e er innenfor dagens krav.

I henhold 琀椀l dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp 昀氀is ved terskel (der evt. vann kan renne ut i 琀椀lstøtende rom).
____

1. ETASJE > BAD 
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Noen små riss i 昀氀isfuger ved dusjhjørne. De琀琀e er vurdert å være av este琀椀sk art.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner og over昀氀ater som var 琀椀lgjengelig ved befarings琀椀dspunkt.
 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk lokalisert i dusjsone, ny琀琀 i 2015 da baderommet ble renovert.

Plastsluk med klemring og synlig membran/mansje琀琀.
_____

Generell info om sluk:
Sluk må renses jevnlig for å unngå lukt og te琀琀 sluk samt for å forlenge slukets leve琀椀d.
  

1. ETASJE > BAD 

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

Klips som fester jordfeilkabel 琀椀l slukrist, har løsnet.

Te琀琀esjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den levealder som normalt kan forventes.
Te琀琀esjiktet har dermed (eller nærmer seg) moderniseringsbehov.
Det er i praksis lite gjennomførbart å bare by琀琀e te琀琀esjikt. 
For å oppnå vannte琀琀e løsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt rørgjennomføringer og i overgang mellom gulv og vegg må hele rommet 
moderniseres. 
Om det i 琀椀llegg er eldre slukløsning bør det også påregnes å by琀琀e de琀琀e.
Det bemerkes at rommet oppfa琀琀es som funksjonelt med dagens bruk, men endret bruk med større fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og på 
den måten fremskynde behovet for modernisering.
 
Tilstandsgrad er sa琀琀 som følge av manglende dokumentasjon på badets oppbygging samt evt. arbeider som er u琀昀ørt e琀琀er oppføring.
De琀琀e er i samsvar med gjeldende forskri昀琀er og standarder.

For våtrom, spesielt bad, er dokumentasjon på u琀昀ørte arbeider vik琀椀g for å kunne se琀琀e rik琀椀g 琀椀lstandsgrad.
Mangler dokumentasjon, vurderes 琀椀lstand ut fra synlige over昀氀ater samt alder/elde og slitasje, noe som medfører TG2 i henhold 琀椀l NS3600.
De琀琀e fordi man ikke kan bekre昀琀e kvalitet, materialvalg og u琀昀ørelse på underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/te琀琀esjikt.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet ski昀琀es/utbedres. Det er 
imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med gla琀琀e, folierte fronter og heldekkende servant.
Noe krakelering i servant.

1. ETASJE > BAD 
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Speilskap med lysarmatur på vegg over servant.
Opplegg for vaskemaskin.

Veggmontert klose琀琀. 
Det er dreneringshull i innkassing for synliggjøring av evt. lekkasjevann.
 
Nedsenket dusjhjørne med svingdører, sluk, regnfallsdusj og termostatstyrt blandeba琀琀eri.
Rørføringer er lagt skjult i vegg.
Dusjdører er opplyst å være montert i 2022.
Blandeba琀琀eri og dusjgarnityr er opplyst å være by琀琀et i 2022.
_____

Innredning har normal bruksslitasje se琀琀 ut fra alder og normal bruk.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering.
   

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjon i rommet.
Avtrekksven琀椀l i himling.
Tillu昀琀 via spalte ved terskel.
____

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

1. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble 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, via eksisterende hullboring, på kjøkkenvegg 
mot våtrommets våtsone.
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.
 
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 på 琀椀lgjengelige steder, 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.
  

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning
1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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Åpen kjøkkenløsning i forbindelse med stue.
Innredning fra 2015 da leiligheten ble renovert.

Innredning med hvite gla琀琀e, folierte fronter.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål.
Fliser på vegg over benk.
Lyssto昀昀rør under overskap.

Integrert induksjonsplatetopp (ny i 2024), stekeovn og oppvaskmaskin.

Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer er installert.
Eier opplyser at komfyrvakten av og 琀椀l kan slå ut.

Noen merker/hakk på et par fronter samt på sokkel.
_____

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. 
_____

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

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator (Flexit) over stekesone, med 琀椀lknytning 琀椀l ven琀椀lasjonsanlegget.

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.
 

1. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannførende rør i plast (rør i rør opplegg).
Røropplegg fra 2015.

Rørstokk er lokalisert i fordelerskap i veg på bad (lokalisert bak vaskemaskin).
Fordelerskapet har overløp med avrenning 琀椀l bad (rom med sluk).

Kjøkken:
Vannførende rør i plast (rør i rør opplegg).
Det er beny琀琀et mansje琀琀er i overgang mellom vannrør og y琀琀errør/varerør.
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Interne stoppekraner er plassert i fordelerskap på bad.
_____

Øvrige rørføringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.
 
Rørføringer og rørenes 琀椀lstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner 
eller er innkasset.
Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og røranlegget for varmtvann av den grunn at de琀琀e krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, forte琀紀ng og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn 琀椀l de琀琀e ble ikke observert på befaringsdagen.
Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en visuell kontroll, gi琀琀e opplysninger samt ut fra de konstruksjoner som var synlig ved befaring.
  

Avløpsrør

Interne og synlig avløpsrør i plast ført 琀椀l felles rørføringer.
____

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.
 

Ven琀椀lasjon

Balansert ven琀椀lasjonsanlegg med mekanisk 琀椀llu昀琀 og lu昀琀avtrekk.
Ven琀椀lasjonsmotor lokalisert på vegg på kjøkken.
Styringspanel montert på vegg ved inngangsdør.

Avtrekk skjer via ven琀椀l på bad samt kjøkkenven琀椀lator med avtrekk i forbindelse med ven琀椀lasjonsanlegget.

Balanserte anlegget er som regel utstyrt med utski昀琀bare 昀椀ltre som bør ski昀琀es minst 1 gang årlig, fortrinnsvis på
høsten e琀琀er pollensesongen.
Dersom 昀椀ltre ikke blir ski昀琀et vil skitne og te琀琀e 昀椀lter redusere kvaliteten på innelu昀琀en samt redusere aggregatets funksjon.
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 i kanalene og skaper brannfare.
 
Ven琀椀lasjonsløsningen bygger på det samme prinsippet som beny琀琀es i dag.
____

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

Varmtvann fra bereder plassert i kjøkkenskap.
Volum: 80 Liter.
Merket med produksjonsår. 2015. 

Det er installert lekkasjevarsler med sensorer i området der berederen står.
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering samt alder på bereder.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming.

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.

Dersom rommet ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder ved visning følger de琀琀e heller ikke med.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap lokalisert ved entrédør.

Automatsikringer med jordfeilbrytere.
10 fordelingskurser.

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.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av 
registrert elektrovirksomhet.
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Overspenningsvern er installert.
Hovedsikring på 40 Amp.
_____

Eier har i sin bo琀椀d få琀琀 montert opp noen taklamper.
Arbeidene ble u琀昀ørt av Indre Øs琀昀old Elektro AS.
Samsvarserklæring foreligger, datert 18.03.2025.
_____

Dørtelefonanlegg med døråpner.
_____

Rapporten tar utgangspunkt i at det er 琀椀lstrekkelig kapasitet på El-anlegget 琀椀l normal bruk.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av anlegget som omfa琀琀es av denne forskri昀琀 skal sørge for at det blir foreta琀琀 nødvendig 
e琀琀ersyn og vedlikehold slik at anlegget 琀椀l enhver 琀椀d 琀椀lfredss琀椀ller sikkerhetskravene i kap. 5." 

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet 琀椀l å utarbeide samsvarserklæring 琀椀l eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg 
eller endringer i eksisterende anlegg.
Dokumentasjonen er en bekre昀琀else fra elektroentreprenøren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg. 
Kravet om samsvarserklæring har ikke 琀椀lbakevirkende kra昀琀. 
 
Takstmannen u琀昀ører 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. 
Evt. angivelse av Tilstandsgrad 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.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da de琀琀e krever spesialkompetanse.
  

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2015
El-anlegget ble lagt opp ny琀琀 i 2015 i forbindelse med renovering av bygningen og leiligheten.
Dokumentasjon er ikke fremlagt.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   I nåværende eiers bo琀椀d, ja.
Eventuelt 琀椀dligere u琀昀ørte arbeider er ikke kjent.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

Det foreligger samsvarserklæring på de arbeider som er u琀昀ørt i nåværende eiers bo琀椀d.
Eventuelt 琀椀dligere u琀昀ørte arbeider er ikke kjent.

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ja   Eier opplyser at komfyrvakt av og 琀椀l kan løse ut, og derfor må ta sikringen.

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens elektriske 
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Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales at det gjennomføres en utvidet EL-kontroll i boligen, av anlegget i sin helhet.
En utvidet EL-kontroll er en vesentlig 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.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklæring på alle elektriske arbeider før nåværende eiers bo琀椀d (fra 1999 da krav om dokumentasjon trådte 
inn, frem 琀椀l dagens dato).
Man kan derfor ikke vite om alle arbeider på el-anlegget er u琀昀ørt i henhold 琀椀l de regler som gjelder for el-anlegg eller om det kan foreligge feil ved 
anlegget. 

På bakgrunn av de琀琀e gis det elektriske anlegget TG2.
De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende standarder og forskri昀琀 for tryggere bolighandel.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Brannslukkingsapparat i leiligheten.

Felles brannvarslingssystem med sensor i leilighetene er installert.
Sprinkleranlegg er installert.

Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr skal følge boligen ved salg.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.
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Det er vik琀椀g at selger sørger for at de琀琀e er i orden ved salg.
 
Alarmanlegg og øvrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.
_____

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold 琀椀l TEK17):
Boligbygg (risikoklasse 4) må ha enten håndslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.
Håndslokkeapparater kan være pulverapparater på minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og vannapparater på minimum 9 liter eller på minimum 6 
liter og med e昀昀ek琀椀vitetsklasse minst 21A e琀琀er NS-EN 3-7:2004.
I bolig kan det beny琀琀es formstabil brannslange med innvendig diameter på minimum 10 mm.
Brannslange må ikke være lengre enn 30 meter ved fullt u琀琀rekk.
Antall og dekningsområde av brannslanger og håndslokkeapparater må være slik at alle rom i hele bygningen dekkes.
Brannslokkeutstyr må være plassert slik at brukerne le琀琀 kan 昀椀nne fram 琀椀l det og kunne ha mulighet 琀椀l å slokke brann琀椀lløp i star琀昀asen før det utvikler seg 
琀椀l en større brann. 
 
Generell info om brannvarslere (i henhold 琀椀l TEK17):
Brann-/røykdetektorer i leiligheter i boligbygninger må dekke områdene kjøkken, stue og sone utenfor soverom. 
Dessuten må følgende være oppfylt:
- Det må være minst én detektor per etasje.
- Akus琀椀ske alarmorganer må plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom når mellomliggende dører er lukket.
 
I større byggverk med boliger, som typisk er organisert som bore琀琀slag, aksjelag eller eierseksjonssameier, er det krav 琀椀l at det skal foreligge brannteknisk 
dokumentasjon for byggverket. 
Det er ikke dokumentert at de琀琀e foreligger.
 

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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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 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 1. etasje

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

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

1. Etasje 39 39

Kjeller 8 8

SUM 39 8
SUM BRA 47

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Stue/kjøkken, Bad, Soverom

Kjeller Bod

Kommentar
1. Etasje:
Bad, soverom og stue med åpen kjøkkenløsning.
____

Kjeller:
Bod på ca. 8 m².
____

Innvendig målte arealer. 
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

I arealopps琀椀llingen er alle arealer avrundet 琀椀l nærmeste hele tall.
De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS3940).
 
Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør rommets navn og de昀椀nisjon i arealopps琀椀llingen.

De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskri昀琀 (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at 
de琀琀e vil få betydning for takstmannens valg av romde昀椀nisjon. 
Det kan være avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold 琀椀l boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS3940).
Rombetegnelse 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 mht. 
rommets størrelse, takhøyde, lysforhold og rømning. 
Innbygde/plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.
 
Boder utenfor boenheten (BRA-e) er o昀琀e møblerte/fulle og i mange 琀椀lfeller umulig å måle nøyak琀椀g. 
Disse arealene må derfor sees på som omtrentlige arealer og ikke eksakte. 
Bodene er vist frem 琀椀l taks琀椀ngeniøren av eier/representant for eier på befaringsdagen. 
Taks琀椀ngeniøren har ikke gjort nærmere undersøkelser om leiligheten har bruksre琀琀 琀椀l disse arealene.

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

Lovlighet
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Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Kommentar:

Brannceller

TEK17 § 11-8 sier følgende om brannceller:
En branncelle skal være bygd på en slik måte at den oppfyller kravene 琀椀l te琀琀het, slik at røyk, gass og ild ikke sprer seg fra en
celle 琀椀l en annen i den 琀椀den som er nødvendig for rømning og redning.

Bygninger av denne typen ble oppført på en annen måte enn dagens bygninger.
De oppfyller derfor ikke dagens strenge krav med tanke på branncelleinndeling.
TEK17 har ikke 琀椀lbakevirkende kra昀琀, men alle boliger/bygninger skal likevel vurderes opp mot dagens byggtekniske forskri昀琀.

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

Nyere håndverkstjenester

2023:
- Montert 昀氀iser over kjøkkenbenk.

2022:
- Montert dusjdører samt ny琀琀 blandeba琀琀eri/dusjgarnityr.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
2-roms leilighet i 1. etasje 39 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
21.3.2025 Thomas Tandberg Taks琀椀ngeniør

Cathrine Skadberg Olsen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
222

bnr.
57

Areal
241.6 m²

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

Eieforhold
Eiet

Adresse
Maridalsveien 177 A 

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0102
  
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
Maridalsveien 177 A Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
2

Forretningsfører
Oslo & Omegn 
Boligforvaltning A/L - 
22 12 23 40 

Eier av adkomstdokumenter
Cathrine Skadberg Olsen

Org.nr.
914377927

Boligselskap
2/Maridalsveien 177 A 
Bore琀琀slag

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Andel fellesformue
14 617 31.12.2024

Andel fellesgjeld
148 880 01.08.2025

Pålydende
5 000

Andelsnummer
2

Kommentar
Tall og informasjon er mo琀琀a琀琀 fra forretningsfører.

Innskudd, pålydende mm
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2-roms leilighet i 1. etasje, sentralt beliggende på Bjølsen, bydel Sagene i Oslo.
Kort vei 琀椀l Nydalen, BI, Storo senter og Akerselva.
Flere nærbu琀椀kker like ved. Bank, post, kaféer og øvrige forretninger og service琀椀lbud i nærområdet.
Flere parker og idre琀琀sanlegg på Voldsløkka samt Akerselva med badeplasser og turs琀椀 ned 琀椀l sentrum og opp 琀椀l
Nordmarka/Maridalen m.m.
Kort vei 琀椀l BI og Storo storsenter. Bussholdeplass med hyppige avganger i umiddelbar nærhet.
T-banestasjon i Nydalen og T-bane og trikk på Storo.

Beliggenhet

Felles tomt på 241 m².
Inngang via avlåst gårdsrom.
Gårdsrommet er opparbeidet med skiferheller og gruslagte arealer.

Gateparkering e琀琀er områdets 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

De totale felleskostnadene er pr. 琀椀d på kr. 3 384,- pr. måned (kr. 40 608,- pr. år).
Felleskostnadene inkluderer fellesutgi昀琀er, kapitalkostnader, kommunale avgi昀琀er, felles bygningsforsikring, forretningsførsel, dri昀琀 og
vedlikehold m.m.
Tall og informasjon er mo琀琀a琀琀 fra forretningsfører.
For nærmere detaljer om hva felleskostnadene inkluderer, vennligst se salgsoppgaven.

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 bore琀琀slagets styre og/eller generalforsamling.

Tinglyste/andre forhold

Området består hovedsakelig av klassiske bygårder og nyere boligblokker.
Bygning oppført i 1920 i mur- og teglsteinskonstruksjoner e琀琀er da琀椀dens byggeskikk og metoder.

Det foreligger "ekspedisjonsdokument" fra byggeåret.
Et ekspedisjonsdokument er forgjengeren 琀椀l ferdiga琀琀est.
De琀琀e dokumentet er førstesiden på byggesaken, hvor alle godkjennelser blir stemplet på (oppmålingssjefen, brannsjefen, helseråd, etc).
De琀琀e dokumentet kan være (ferdig) a琀琀estert, men i noen 琀椀lfeller er det bare registrert dato for byggeanmeldelse.
Ved eldre bygårder er det som o昀琀est de琀琀e dokumentet som vedlegges (a琀琀estert eller ua琀琀estert) for bekre昀琀else på at bygningen ble lovlig sa琀琀
opp.
Ekspedisjonsdokument kommer hovedsakelig i bygg som ble bygget på 1800-tallet og frem 琀椀l rundt 1940-50.

Senere ble bygningen og leilighetene renovert i 2015. Sam琀椀dig ble lo昀琀etasjen bruksendret 琀椀l bolig.
Ferdiga琀琀est på 琀椀ltaket foreligger, datert 20.07.2016.

Bore琀琀slaget består av 11 boliger.

Det ble i 2024 u琀昀ørt vedlikeholdsarbeider på fasade.
Det ble u琀昀ørt kontroll av sprinkleranlegget 6.12.2021 av Sprinkelteknikk AS
Service av brannvarslingsanlegg og innkjøp av nye brannslukningsapparater 琀椀l alle enheter, samt kjellerareal, u琀昀ørt i 2019.
Ellers 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 "innkalling 琀椀l ordinær generalforsamling" og bore琀琀slagets styre.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 25.08.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring U琀昀ylt av selger. Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører Opplysninger om regnskapstall og 
forsikringsforhold. Gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no
Gnr., bnr., byggeår, tomtestørrelse og 
hjemmelshaver.
 

Gjennomgå琀琀 Nei

Eier Som påviste og ga opplysninger. Gjennomgå琀琀 Nei

Situasjonskart Tilsendt fra Oslo Kommune. Gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
FullverdiGjensidige Forsikring ASA 86975244

Kommentar
Fellespolise for bygningsmassen. Eier må selv tegne innboforsikring.
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

 
• Symptom: Observerbart 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.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (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).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

 
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav 琀椀l
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og
minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk
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.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/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. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

 
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012
og 2023) og veiledningen 琀椀l disse.

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/UD9912

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grünerløkka

Oppdragsnr.

1008250094

Selger 1 navn

Cathrine Skadberg Olsen

Gateadresse

Maridalsveien 177A

Poststed

OSLO

Postnr

0469

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 2

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Tryg

Polise/avtalenr. 3008191

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

5 Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasje/kjeller?
Nei Ja

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

Beskrivelse Noe åpen ventil i kjellerboden.

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

Beskrivelse Kosmetiske sprekker i byggets fasade. Kontrollert av styret.

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Elektriker satt inn lamper i stue og bad. Arbeid dokumentert.

Arbeid utført av Indre Østfold elektro AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja
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19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

Beskrivelse Nabobygg setter opp balkonger, påvirker ikke denne leiligheten.

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

Beskrivelse Forrige salgsoppgave opplyste om at skadedyrfirma har fjernet rotter fra kjellerboder i 2022. Ingen problem under
min botid.

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

Jeg ønsker ikke boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å kjøpe slik forsikring.

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: CSO 4
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Cathrine Skadberg Olsen 95c720dd4c0caebd3099
f3282b0798ad0a320f24

21.08.2025 
18:38:42 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G G

Adresse Maridalsveien 177A

Postnummer 0469

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 222

Bruksnummer 57

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80546661

Bruksenhetsnummer H0102

Merkenummer Energiattest-2025-158503

Dato 21.08.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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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)
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
- Tetting av luftlekkasjer

- Montere urbryter på motorvarmer
- Etterisolering av yttervegg

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
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1920
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 47
Ant. etg. med oppv. BRA: 5
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Tiltak utendørs

Tiltak 1: 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 2: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 3: 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 4: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 5: 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 6: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 7: 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 8: 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 9: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 10: Tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For gulvvarme eller takvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med
kombinert termostat- og tidsstyring. Dersom mange slike styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes
et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet. Merk at flere vanlige typer
termostater også har mulighet for tidsstyring i form av aktivering av programfunksjonsknapp bak deksel, se medfølgende
bruksanvisning.
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Tiltak 11: 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 12: 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.

Brukertiltak

Tiltak 13: 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 14: 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.

Tiltak 15: 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 16: 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 17: 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 18: 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 19: 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 20: 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 21: 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 22: 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 på luftbehandlingsanlegg
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 20.08.25  Side 1 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

Maridalsveien 177 A Borettslag 03.02.1997Fødselsdato eier:

MARIDALSVEIEN 177 A

Organisasjonsnr: 914 377 927

0469 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Cathrine Skadberg Olsen

755/2

Frittstående borettslag

2Andelsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 3 384
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Renter og avdrag 1 006
Felleskostnader 2 378

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 148 880 150 778
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 1 972 089,53 1 997 229

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 12132423901, DNB Bank ASA

Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 20.08.2025: 5.75% pa.
Antall terminer til innfrielse: 82
Saldo per 20.08.2025: 1 972 090
Andel av saldo: 148 881
Første termin/første avdrag: 30.09.2024 ( siste termin 31.12.2045 )

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Trond Sveum Kristensen

Adresse: MARIDALSVEIEN 177 A

Postnr/-sted: 0469  OSLO

E-post: maridalsveien177a@gmail.com

5: Restanse felleskostnader pr. 20.08.2025
Utestående saldo: 0

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

6: Ligning - 2024
Gjeld: Andre inntekter: 150 778 586
Utgifter: Annen formue: 14 617 8 799

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende: 5 000

2 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Gårds/bruksnr: 222/57

Bygningstype: Bygård

Eiet  Feste/eiet tomt: 

9: Forsikring
Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: Forsikret i: 86975244

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
    SSBnr: H0102

Oppvarmingstype: Etasje: Uspesifisert  
Nei  Heis: 

Parkeringstype:              Uspesifisert parkering ()

Nei Antall rom: Systemlås:   
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 20.08.25  Side 2 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

Maridalsveien 177 A Borettslag 03.02.1997Fødselsdato eier:

MARIDALSVEIEN 177 A

Organisasjonsnr: 914 377 927

0469 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Cathrine Skadberg Olsen

755/2

Frittstående borettslag

 

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
Se husordensregler Oppr. antall rom:Husdyrhold:  
Nei Kategori:Livsløp standard: Leilighet P-rom 39

Fasiliteter: 
 TV OG BREDBÅND

Borettslaget har kollektiv avtale med Telia om kabel-TV og bredbånd.
 NØKLER OG SKILT

Nøkler til inngangsdør og kjeller samt skilt til callinganlegget bestilles hos styret på e-post.
Navneskilt på postkassen skal være svart med hvit skrift.

 FLYTTEGEBYR
Ved flytting tilkommer et flyttegebyr på kr 1 500,-. Flytting medfører ekstra slitasje på bygget samt medfører ekstra administrasjon for
styret. Vedtatt på generalforsamling 2024 for vedtak for endring av husordensreglene.

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

 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 kortidsutleie for mer enn 30 dager pr år.

 DUGNADSGEBYR
Dugnad gjennomføres normalt 2 ganger i året, på våren og på høsten. Andelseiere oppfordres til å være med da dugnaden er en
viktig del av arbeidet med å holde felleskostnadene nede.
Dersom oppmøte ikke er mulig oppfordres andelseier til å bidra med kr 200,- kr 500,- til fellesskapet. Dette er inntatt i
husordensreglene.

 VAKTMESTER OG RENHOLD
Borettslaget har ingen vaktmester/portner.

Trappevask utføres av andelseierne selv.
Dersom beboer ikke har anledning til å vaske står andelseier fritt til å bytte måned med en annen nabo. Kan ikke beboer av andre
årsaker bidra med vask, vil andelseier belastes med kr 2 000,- årlig. Dette er inntatt i husordensreglene. Vaskeliste henger på
informasjonstavla i gangen.

 OVERFØRING AV ANDELER
En andelseier har fri rett til å overdra sin andel, og det foreligger ingen forkjøpsrett til andre andelseiere i borettslaget.

Annen informasjon:
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Vedtatt 24.06.2019 
 

MARIDALSVEIEN 177 A BORETTSLAGET 

HUSORDENSREGLER 

 
Det er i hver enkelt borettshavers interesse at husordensreglene blir fulgt, og at leiligheten 

brukes på en måte som ikke er til sjenanse for andre beboere. Andelseiere plikter å gjøre sitt 

for å holde det rent og hyggelig. Husordensreglene utgjør en del av leiekontrakten, og 

vesentlige brudd på disse reglene kan føre til oppsigelse. 

 
Ro i leiligheten 

Unødvendig støy og bråk fra leiligheten må unngås, og i alminnelighet skal det være ro i 

ukedager mellom kl. 22.00 og 06.00. 

Helg: Fredag mellom kl. 23.00 og 06.00 / lørdag mellom 23.00 og 09.00. På søndager skal det 

ikke være støyende aktiviteter. 

Det oppfordres også til å unngå å smelle med dørene, samt vaske klær etter klokken 23.00 for 

å unngå irriterende vibrasjoner / lyder i naboleilighetene. 

 
Avfall 

Husholdningsavfall skal kildesorteres og pakkes forsvarlig inn før det legges i gårdens 

søppelkasser. Det er ikke lov å oppbevare søppel i gangene. Gjenstander som ikke inngår i 

husholdningsavfall er beboerne selv ansvarlig for å fjerne. 

 
Husdyrhold 

Husdyrhold er kun tillatt etter godkjenning fra styret. Andelseier med godkjent husdyrhold 

plikter å holde fellesarealet fritt for hundehår. Godkjent husdyrhold skal ikke være til sjenanse 

for øvrige beboere. 

 
Trappevask 

Trappevask går på rundgang blant beboerne etter oppsatt liste som finnes ved inngangen. 

Dersom beboer skitner til mer enn ved normal bruk plikter man til å gjøre rent etter seg. 

Dersom beboer ikke har anledning til å vaske står andelseier fritt til å bytte måned med en 

annen nabo. Kan beboer av andre årsaker ikke bidra med vask vil beboer belastes med 2.000, 

- kroner årlig. Vaskeliste henger på informasjonstavla i gangen. 
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Dugnad 

Dugnad gjennomføres normalt 2 ganger i året, på våren og på høsten. Andelseiere oppfordres 

til å være med da dugnaden er en viktig del av arbeidet med å holde felleskostnadene nede. 

Dersom oppmøte ikke er mulig oppfordres andelseier til å bidra med 200-500 kr til 

fellesskapet. 

 
Fellesrom 

Som fellesrom regnes kjeller, oppgangen og utearealet. Røyking i fellesrom er ikke tillatt. 

Kjeller skal ikke brukes som oppholdsrom uten spesiell tillatelse fra styret. Beboerne plikter å 

ivareta fellesarealene på en forsvarlig måte. Ved skader som skyldes uaktsomhet kan beboer 

holdes ansvarlig. 

Oppbevaring av personlige eiendeler er ikke tillatt i gang og andre fellesområder. Unntak er 

dørmatte, skohylle og en liten plante utenfor sin dør. Dette må se ryddig ut, ikke være til 

sjenanse for andre beboere og ikke i veien for utføring av trappevask. 

Det er ikke tillatt å montere private eiendeler på vegger i fellesarealet, som f.eks. navneskilt 

på veggen. Skader som oppstår som følge av eventuelle brudd på dette vil bli fakturert 

gjeldende andelseier. 

 
Nødutganger 

Nødutganger og fluktveier ved brann må ikke sperres. 
 
 
Brannsikkerhet 

Sprinkelhodene skal ha god klaring til gjenstander rundt (minst 50 cm). Dette gjelder både i 

leilighetene samt bodene. 

Alle leiligheter skal ha fungerende brannslukningsapparat lett tilgjengelig. 
 
 
Bruksoverlating 
Bruksoverlating er kun tillatt etter skriftlig søknad til styret. 

 
 
Brudd på reglene 

Alle forhold som berører leiekontrakten eller husordensreglene er det styrets oppgave å 

behandle. Eventuelle reaksjoner er og styrets oppgave. 
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Oppussing 

Ved omfattende oppussing som medfører støy, skal man underrette sine naboer og estimere 

hvor lang tid arbeidet vil ta. Arbeid som medfører støy kan utføres på virkedager i tidsrommet 

07.00-19.00, på lørdager fram til klokken 15.00, og på søndag og helligdager skal arbeid som 

medfører støy ikke forekomme. Det er ikke tillatt å gjøre endringer på bærende 

konstruksjoner. Den som pusser opp, har ansvar for at det er rent og ryddig i trapp og 

fellesrom. 

 
 
Ved flytting 
Ved flytting tilkommer et flyttegebyr på kr 1.500,- NOK. Flytting medfører ekstra slitasje på 

bygget samt medfører ekstra administrasjon for styret. Gjelder fra juni 2024. 

 
 
Orden og bruk av balkonger 

 
Balkonger eller vinduer skal ikke brukes til lufting eller risting av tøy eller sengeklær. 

Beboerne plikter å fjerne snø og is fra egen balkong. 

Elektrisk- eller gassgrill er tillatt så lenge det ikke er til sjenanse for naboene. 
 

 
Nabovarsel 

Dersom det ved bestemte anledninger skal drives støyende arbeid, selskapeligheter eller 

lignende, skal det henges opp nabovarsel minimum 3 dager i forveien. 

 
 
Postkasser 

 
Navneskilt på postkassen skal være sort med hvit skrift. Søk opp «postkasse» i gruppen på 

Facebook for mer informasjon. 
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Sykler 

 
Det skal ikke oppbevares mer enn 1 sykkel pr. beboer i bakgården. Dersom beboer har mer 

enn en sykkel må resten lagres i egen leilighet eller bod. Er sykkel ikke i regelmessig bruk 

skal den oppbevares i egen bod. 

 
 
Dører 

 
Felles inngangsdør og dør til boder og andre fellesarealer skal alltid holdes låst. Beboere skal 

ikke slippe inn uvedkomne inn i bygården. 

 
 
Meldinger og rundskriv 

 
Meldinger fra borettslagets styre eller fra OBF, gjennom skriv eller oppslag, gjelder på samme 

måte som husordensreglene. 

 
Oppdatert på styremøte 13.14.21 
Sist oppdatert på årsmøte 03.06.24 
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VEDTEKTER 

FOR 

MARIDALSVEIEN 177 A BORETTSLAG 

(Sist endret på generalforsamling 25.05.20) 

§ 1. Lagets navn 

Lagets navn er Maridalsveien 177 A Borettslag med forretningskontor i Oslo. 

§ 2. Lagets formål 

1) Laget er et frittstående borettslag og har til formål å skaffe andelseierne bolig ved å 
gi borett til andelseierne i de bygg laget eier. 

2) Videre har laget til formål å delta i, organisere og forvalte andre tiltak som har 
sammenheng med hovedformålet. (brl. § 1-1). 

§ 3. Andeler og andelseiere 

1) Borettslagets andelskapital er NOK 55 000 fordelt på 11 andeler pålydende NOK 
5000. 

2) Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Juridiske 
personer kan likevel tegne og eie andeler i samsvar med borettslagsloven §§ 4-2, 4-3 
og 2-13. 

Ingen fysiske personer (enkeltpersoner) kan eie mer enn en andel. Juridiske personer 
som blir medlemmer av borettslaget kan erverve inntil 10 prosent, men likevel minst 
èn, av andelene i borettslaget. 

Bestemmelsen i første avsnitt under dette punkt om vilkår for å være andelseier gjelder 
med unntak for tilfeller hvor: 

a. En kreditor erverver en andel for å redde sin fordring som er sikret med pant i 
andelen, eller 

b. Noen erverver en andel som ellers ville forbli usolgt i lengre tid. 

Andel ervervet i medhold av bestemmelsens andre ledd punktene a. og b. må selges 
videre innen to år. Fristen regnes fra borettslagets godkjenning av andelseieren. 
(se også borettslagsloven § 4-2 (2)) 

3) Enhver andelseier skal få utlevert lagets vedtekter. 

§ 4. Overføring av andeler 
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En andelseier har fri rett til å overdra sin andel, og det foreligger ingen forkjøpsrett til 
andre andelseiere i borettslaget. 

§ 5. Overlatelse av bruken 

1) En andelseier kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre 
enn etter følgende regler: 

a. En andelseier som selv bor i boligen kan overlate bruken av deler av boligen til 
andre. 

b. En andelseier kan med styrets samtykke overlate bruken av hele boligen til andre i 
inntil tre år dersom andelseieren eller et medlem av brukerhusstanden, som 
ektefelle, slektning i rett opp-eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen, har bodd i boligen selv i minst ett av de to siste årene. 
Godkjenning kan nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det, eller 
dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier. 

2) En andelseier kan ellers med styrets godkjenning overlate bruken av hele boligen i 
følgende tilfeller: 

a. Andelseieren er en juridisk person. 
b. Andelseieren skal være midlertidig borte i forbindelse med arbeid, utdannelse, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner. 
c. Et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle, slektning i rett opp-

eller nedstigende linje eller fosterbarn til andelseieren eller ektefellen. 
d. Bruksrett som noen har krav på etter ekteskapsloven § 68 eller 

husstandsfellesskapsloven § 3, andre ledd. 

Godkjennelse kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 

3) Brukeren regnes som godkjent dersom laget ikke har sendt svar på skriftlig søknad om 
godkjenning av bruker innen en måned etter at søknad er kommet frem til laget. 

4) Andelseieren må overholde sine plikter overfor laget selv om bruken er overlatt til 
andre. En fysisk andelseier skal holde laget orientert om hvor det er mulig å få tak 
i ham når bruken er overlatt til andre. Er juridisk andelseier skal peke ut en fysisk 
person som fullmektig. 

5) Dersom bruken overlates i strid med bestemmelsene her, eller vilkårene for 
bruksoverlatelse ikke lenger er til stede, kan laget pålegge brukeren å flytte, og 
eventuelt kreve tvangsfravikelse etter tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13. 
Tvangsfravikelse etter samme lov kan også kreves dersom brukeren oppfører seg på en 
måte som er til fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen, eller til 
sjenanse for andre brukere av eiendommen. 

6) Bruksrettigheter til boligen faller bort når andelen skifter eier. Bruksrett etter 
ekteskapsloven § 68 eller husstandsfellesskapsloven § 3, andre ledd, faller bort etter 
vanlig regler om hefte. Slik bruksrett har vern uten registrering mot andelseierens 
kreditorer og senere frivillig rettsstiftelse av andelen. Forkjøpsrett som er 
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vedtektsfestet utløses ikke før bruksretten har falt bort. Faller bruksretten bort på 
grunn av eierskifte, kan brukeren kreve erstatning etter reglene i borettslagslovens § 
53 flg. 

§ 6. Bruksrett 

1) En andelseier har rett og plikt til å få en bruksrett på en bolig i lagets bygg. 

Andelseiernes andel og borettsbevis/partialobligasjon er pantsatt til borettslaget som 
sikkerhet for deres forpliktelser overfor laget. 

§ 7. Ektefelles og andre husstandsmedlemmers rettigheter ved samlivsbrudd 

1) Ektefelle som etter separasjon eller skilsmisse alene inntrer i husleiekontrakt eller 
avtale om rett til å opprette husleiekontrakt uten å eie eller erverve andelen, har 
forkjøpsrett dersom andelen med borettsinnskudd overdras, og rett til å overta andelen 
med borettsinnskudd etter skjønn dersom andelen med borettsinnskudd på annen måte 
overføres til andre. Det samme gjelder for medlem av andelseierens husstand som har 
rett til å opprette slik leiekontrakt etter regle husstandsfellesskapslovens § 3, forutsatt 
at vilkårene i § 1 i nevnte lov er oppfylt. For overtakelsesbeløpet kan kreves henstand 
mot pant i andel og borettsinnskudd. Fordringen forrentes med lovens rente og kan fra 
begge parter sies opp med seks måneders varsel. 

2) Gjøres retten ikke gjeldende innen en måned etter at melding er mottatt om at andelen 
er overført til andre, faller den bort. Samtidig faller den tilkjente leierett bort. 
Meldingen skal være skriftlig og angi fristen for å gjøre retten gjeldende samt de 
følger det har at fristen oversittes. 

§ 8. Styret 

1) Laget ledes av et styre som består av en leder som velges ved særskilt valg, og av 
minst 2 og høyst 4 andre medlemmer. Bare fysiske personer kan være styremedlem. 

Generalforsamlingen velger styret. 

2) Funksjonstiden for styremedlemmene er et år. 

3) Styremedlemmer kan gjenvelges. 

4) Et styremedlem kan fjernes før utløpet av funksjonstiden etter vedtak av 
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 

§ 9. Styrets oppgaver 
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1) Styret skal holde styremøter så ofte som ledelsen og kontrollen av lagets anliggender 
tilsier. 

2) Styremøte sammenkalles av lederen. Krever et styremedlem eller forretningsføreren at 
det skal holdes styremøte, skal lederen uten opphold etterkomme kravet. 

3) Styremøtet ledes av lederen, og i hans fravær av nestlederen. Er disse ikke til stede 
velger styret en møteleder. 

4) Styret er vedtaksført når minst halvparten av medlemmene er tilstede. Styret treffer 
sine vedtak med alminnelig flertall av de møtende medlemmer. De som stemmer for 
beslutningen må likevel alltid utgjøre minst halvparten av samtlige 
styremedlemmer. Ved stemmelikhet gjør møtelederens stemme utslaget. 

5) Det føres protokoll over styrets forhandlinger. Denne skal underskrives av de 
fremmøtte styremedlemmer. 

6) Styret skal lede lagets virksomhet i samsvar med lov og vedtekter og etter de 
forskrifter og pålegg som generalforsamlingen eller andre organer har gitt i medhold 
av lov eller vedtekter. Styret skal treffe alle bestemmelser som ikke i lov eller 
vedtekter er lagt til andre organer. 

7) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte 
stemmer har samtykket gjøre vedtak om: 

1. Ombygge, påbygge eller rive de hus laget eier, bygge nye boliger, selge eller 
kjøpe fast eiendom eller på annen vesentlig måte endre bebyggelsen eller 
tomten. 

2. å ta opplån som skal skres med pant med prioritet foran innskuddene 

3. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning 

4. Gjennomføre tiltak som går ut over vanlig forvaltning når tiltaket fører med 
seg økonomisk ansvar eller utlegg for laget på mer enn 5 prosent av den årlige 
husleie. 

8) Lagets firma tegnes av styrets medlemmer hver for seg. 

9) Styret kan gi prokura. 

§ 10. Generalforsamlingen 

1) Den øverste myndighet i laget utøves av generalforsamlingen. Generalforsamlingen 
ledes av styrets leder med mindre generalforsamlingen velger en annen møteleder. 

2) Ordinær generalforsamling holdes hvert år innen 30. juni. 
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3) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig. Likeså skal 
generalforsamlingen innkalles når revisor eller minst en tiendedel, dog minst tre av 
andelseierne skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

4) Innkallingen til ordinær så vel som ekstraordinær generalforsamling ska skje ved 
skriftlig varsel til de andelseiere med varsel på minst 8, høyst 20 dager. Ekstraordinær 
generalforsamling kan likevel hvis nødvendig innkalles med kortere frist, som dog skal 
være minst tre dager. Innkallingen skal angi hvilke saker som ønskes behandlet. 

5) Saker som en andelseier ønsker behandlet av den ordinære generalforsamling skal 
nevnes i innkallingen når det fremsettes krav om det senest tre uker før 
generalforsamlingen. Generalforsamlingen kan ikke treffe beslutning om andre saker 
enn dem som er bestemt angitt i innkallingen. Unntak gjelder for beslutning av 
innkallelse til ny generalforsamling til avgjørelse av forslag fremsatt i møtet. Skal et 
forslag som etter loven må vedtas med to tredjedels flertall kunne behandles, må 
hovedinnholdet være nevnt i innkallelsen. Styret skal meddele andelseierne en fast 
dato for innlevering av forslag. 

6) Generalforsamlingen innkalles av styret. 

§ 11. Saker som skal behandles på generalforsamlingen 

1) På ordinær generalforsamling skal følgende saker behandles: 

1. Konstituering 
a) Opptaking av navnefortegnelse. 
b) Valg av sekretær og to personer til å undertegne protokollen. 
c) Spørsmål om møtet er lovlig kalt inn. 

2. Årsberetning fra styret. 

3. Årsoppgjøret, herunder spørsmål om anvendelse av overskudd eller dekning av 
tap. 

4. Godtgjøring til styret og revisor. 

5. Valg av styremedlemmer 

6. Andre saker som er nevnt i innkallelsen. 

Årsoppgjøret og årsberetningen skal leses opp i generalforsamlingen med mindre 
annet blir enstemmig besluttet. 

2) Revisors beretning skal alltid leses opp. 

§ 12. Vedtak på generalforsamlingen 
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1) Hver andelseier har en stemme uansett antall medlemmer. Andelseier kan møte med 
fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn èn andelseier. Hvor flere eier èn 
andel i fellesskap skal likevel èn fullmektig kunne møte på vegne av disse. 

2) Med de unntak som av loven eller vedtektene treffes alle beslutninger med alminnelig 
flertall av de avgitte stemmer. Blanke stemmer teller ikke. Ved stemmelikhet gjør 
møtelederens stemme utslaget. Har han ikke stemt, eller det gjelder valg, avgjøres 
saken ved loddtrekning. 

3) Skal et forslag som må vedtas med minst to tredjedelers flertall kunne behandles, må 
hovedinnholdet være nevnt i innkallingen. 

4) Valg skal foregå skriftlig i fall det foreligger flere forslag og møtelederen eller minst 
en tiendedel av de frammøtte andelseierne krever det. 

5) Det føres protokoll over generalforsamlingen hvor alle vedtak føres inn. Protokollen 
underskrives ved møtets slutt av møtelederen, sekretæren og de to som ble valgt til å 
undertegne protokollen. 

§ 13. Forretningsførsel 

1) Forretningsførselen utføres i henhold til særskilt skriftlig kontrakt. 

§ 14. Regnskap, årsoppgjør og årsberetning 

1) Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel og for at det ved hvert 
regnskapsårs avslutning blir framlagt årsoppgjør og årsberetning. Regnskapsåret følger 
kalenderåret. 

2) Årsoppgjør og årsberetning for foregående kalenderår skal være fremlagt innen 30. 
april. 

3) I årsberetningen skal styret gi opplysninger om forhold som er av viktighet ved 
bedømmelsen av lagets virksomhet og stilling som ikke framgår av årsoppgjøret. Dette 
gjelder også forhold som er inntrådt etter utgangen av regnskapsåret. Årsberetningen 
skal også inneholde styrets forslag til anvending av disponible midler. 

4) Årsoppgjøret og årsberetningen skal innen åtte dager før den ordinære 
generalforsamling sendes til enhver andelseier med kjent oppholdssted. 

5) Årsberetning og årsregnskap skal underskrives av styret og forretningsfører. 

§ 15. Revisjon 

1) Borettslaget skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. Revisor 
velges av generalforsamlingen. 
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2) Revisor skal revidere den løpende bokførsel, påse at årsoppgjøret er oversiktlig, 
fullstendig og tilstrekkelig spesifisert, at det stemmer med gjeldende lov, vedtektene 
og lagets bøker, og at det sammenholdt med årsberetningen gir et riktig inntrykk for 
lagets stilling og for resultatet av driften i regnskapsåret. 

3) Gjeldende generalforsamling kan gi revisor pålegg og instrukser med hensyn til 
revisjonen. 

4) Revisors godtgjørelse fastsettes av generalforsamlingen. 

§ 16. Oppløsning 

1) Vedtak om frivillig oppløsning av laget må, for å være gyldig, gjøres på to på 
hverandre følgende generalforsamlinger med minst 14 dagers mellomrom, hvorav en 
ordinær generalforsamling med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. Er hele 
andelskapitalen tapt er det tilstrekkelig at en tredjedel av de avgitte stemmer er for 
oppløsning. 

2) I forbindelse med beslutningen om oppløsning kan dog generalforsamlingen beslutte 
at lagets eiendeler i stedet skal overdras til et annet borettslag mot at andelseierne som 
vederlag blir andelseiere i det annet lag når dette lag etter slik overdragelse ikke vil få 
mer enn 150 andeler. 

3) Når laget er besluttet oppløst skal virksomheten lovlig avvikles. 

4) Det vises for øvrig til kapittel 13 i borettslagsloven om oppløsning og fusjon. 

§ 17. Vedtektsendring 

1) Vedtektsendringen kan bare besluttes av en generalforsamling med minst to 

tredjedeler av de avgitte stemmer. Hovedinnholdet av forslaget må være nevnt i 
innkallingen. 
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Dato:	21.08.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	MARIDALSVEIEN	177A

Gnr/Bnr:	222/57

PlottID/Best.nr:	330453/	86517497

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

Deres	ref.:	44474/	KIMI@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	noas

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Originalformat:	A3

Adresse:	MARIDALSVEIEN	177A

Gnr/Bnr:	222/57

PlottID/Best.nr:	330453/	86517497

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

Deres	ref.:	44474/	KIMI@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	noas

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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598400

598400

598500

598500

Dato:	21.08.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	MARIDALSVEIEN	177A

Gnr/Bnr:	222/57

PlottID/Best.nr:	330453/	86517497 Deres	ref.:	44474/	KIMI@MSAKTV

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	noas

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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598200

598200

598500

598500

598800

598800

Dato:	21.08.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	330453/86517497

Deres	ref.:	44474/	KIMI@MSAKTV

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Nabolagsprofil
Maridalsveien 177A - Nabolaget Bjølsen østre - vurdert av 173 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Advokat Dehlis plass 3 min
Linje 37, 54 0.2 km

Grefsenveien 8 min
Linje 11, 12, 18 0.6 km

Nydalen 14 min
Linje 4, 5 1.1 km

Grefsen stasjon 21 min
Linje RE30, R31 1.6 km

Oslo S 11 min
Totalt 24 ulike linjer 3.7 km

Skoler

Bjølsen skole (1-7 kl.) 4 min
450 elever, 22 klasser 0.3 km

Nordpolen skole (1-10 kl.) 10 min
655 elever, 36 klasser 0.7 km

Lilleborg skole (1-7 kl.) 12 min
295 elever, 24 klasser 1 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 6 min
104 elever, 8 klasser 0.5 km

Voldsløkka skole (8-10 kl.) 16 min
510 elever, 35 klasser 1.1 km

Nydalen videregående skole 17 min
960 elever 1.3 km

Foss videregående skole 23 min
600 elever, 20 klasser 1.8 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 84/100

Kvalitet på skolene
Bra 71/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Aldersfordeling
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 %
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 %
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 %

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

Område Personer Husholdninger
Bjølsen østre 1 813 1 264

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kongsberggata barnehage (1-5 år) 1 min
49 barn 0.1 km

Riflegata barnehage (1-5 år) 3 min
36 barn 0.2 km

Bjølsenparken barnehage (1-5 år) 3 min
43 barn 0.3 km

Dagligvare

Joker Bjølsen 2 min
Søndagsåpent 0.1 km

Joker Maridalsveien 2 min
Søndagsåpent 0.2 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. Buss

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Støynivået
Lite støynivå 88/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 84/100

Sport

Bjølsenhallen, flerbrukshall 5 min
Aktivitetshall 0.4 km

Bjølsen skole 6 min
Aktivitetshall, ballspill 0.5 km

Sandaker Treningssenter 10 min

SATS Sagene 10 min

Boligmasse

98% blokk
2% annet

«Det er fint, rolig og velholdt.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sandaker Senter 13 min

Vitusapotek Bjølsen 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

55% i barnehagealder
28% 6-12 år
7% 13-15 år
10% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 65%

Bjølsen østre
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 11% 33%

Ikke gift 77% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 3% 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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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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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.

+



Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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

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

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

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
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Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Maridalsveien 177A
0469 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Tommy Stenseth

948 49 757
tommy.stenseth@aktiv.no​

​



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


