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Ditt nye drømmehjem

Velkommen til Nordre Gate 18! 
Denne 2‑roms hjørneleiligheten kan bli ditt nye drømmehjem ‑ med  
moderniseringsbehov som gir deg frihet til å skape den akkurat slik  
du ønsker. Leiligheten har fine detaljer som gjennomgående originalt  
tregulv og praktiske fordeler som fjernvarme inkludert i  
felleskostnadene. Ikke bare får du en romslig og lys leilighet, men du  
får også et fantastisk nærområde med alt du trenger like utenfor  
døren.

Verdt å merke seg
‑ Lys hjørneleilighet med vinduer i to himmelretninger
‑ Fjernvarme inkl.
‑ Originale tregulv
‑ To eksterne boder
‑ Separat kjøkken 
‑ Nyere, oppusset bad
‑ Topp beliggenhet på Grünerløkka
‑ Kollektivtransport like utenfor
‑ Nærhet til "alt"

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 850 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 18 916,‑
Omkostn.:	 Kr 123 090,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 992 006,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 201,‑
Selger:	  Lamini Invest AS
 
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1936
BRA‑i/ BRA Total	  54/ 54 kvm
Tomtstr.:	 318.1 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 228, bnr. 236
Snr.	 5
Oppdragsnr.:	 1006260037

Lars Berge
Eiendomsmegler MNEF/ Fagansvarlig/ Partner

Mobil	 489 92 004
E‑post	 lars.berge@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Christian Michelsens gate 2, 0501 OSLO. 
TLF. 22 87 11 90
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 54 kvm
BRA totalt: 54 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

3. etasje
BRA‑i: 54 kvm 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Takhøyde i stuen er målt til ca. 260 cm.

Det er opplyst at leiligheten har to en kjellerboder. Denne er ikke påvist.
Selger opplyser om at kjellerbod er på omtrent 2‑3 kvadratmeter, og at bod i 3.etasje er  
på omtrent 2‑3 kvadratmeter.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
318.1 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for eierseksjonssameiet. 

Beliggenhet
Velkommen til Nordre Gate 18 en bolig med en svært ettertraktet beliggenhet midt i  
hjertet av Grünerløkka. De siste årene har Grünerløkka utviklet seg til å bli en av Oslos  
mest populære bydeler, kjent for sitt pulserende byliv og stadig voksende tilbud. Her  
finner du et rikt utvalg av restauranter, barer og servicetilbud rett utenfor døren. I  
byggets første etasje ligger Espresso House, hvor du enkelt kan nyte en god kopp  
kaffe, ferske bakverk eller en hyggelig lunsj.

Nærområdet byr på noen av byens mest anerkjente spisesteder og butikker. Blant  
favorittene finner du blant annet Bønder i Byen, Ostebutikken, Le Benjamin, Hos Peder,  
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Trattoria Popolare og Nedre Foss Gård. I tillegg er det flere populære kafeer og  
bakerier i området, som Kaffebrenneriet, WB Samson, Sunt og Godt, Espresso House  
og Godt Brød.

Kun en kort spasertur fra leiligheten ligger både Birkelunden og Sofienbergparken to  
grønne parker som egner seg perfekt for avslapning, piknik eller sosiale  
sammenkomster. Birkelunden er spesielt kjent for sitt populære bruktmarked som  
arrangeres hver søndag, og har også egen gjenbruksstasjon. Sofienbergparken er et  
attraktivt samlingspunkt for alle aldersgrupper, med fasiliteter som lekeplass,  
bordtennisbord, fontene, bysykkelstasjon og grillmuligheter. Her finnes også en  
minigjenbruksstasjon for mindre avfall.

En kort tur over Akerselva tar deg til Vulkan‑området, hvor tidligere industri er  
forvandlet til et levende område med fokus på mat, kultur og kreativitet. Her finner du  
blant annet Mathallen et unikt konsept med et bredt utvalg av kvalitetsråvarer – i  
tillegg til restauranter som BAR Vulkan, Dögnvill Bar & Burger og Smak av Italia, samt  
flere spennende butikker.

Akerselva er et vernet kulturområde og byr på flotte turmuligheter langs hele  
strekningen fra Maridalsvannet til sentrum. Området er ideelt for både rolige  
spaserturer og løpeturer, med flere naturskjønne partier underveis, inkludert den kjente  
fossen ved Hønse‑Lovisas hus og Beierbrua.

For deg som ønsker treningsmuligheter innendørs, finnes det flere treningssentre i  
nærheten, som Fitness24Seven Grünerløkka, EVO Grünerløkka, SATS Ringnes Park og  
SATS Schous plass. På Ringnes Park Senter finner du dessuten et variert utvalg av  
butikker, blant annet Mester Grønn, Jernia, Baker Nordby og en nyåpnet MENY‑butikk.

Boligen har svært gode kollektivforbindelser i umiddelbar nærhet. Ved Birkelunden  
finner du både buss og trikkeholdeplass, med trikkelinjene 11, 12 og 18, samt busslinje  
30 som går mellom Nydalen og Bygdøy. I tillegg ligger Carl Berners plass kun ca. 20  
minutters gange unna – et sentralt knutepunkt med tilgang til buss, trikk, T‑bane og  
flybuss.

Dette er et område som gir deg det beste av byliv kombinert med grønne omgivelser  
her ligger alt til rette for en komfortabel og attraktiv bosituasjon.

Adkomst
Se vedlagte kart i annonse. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger. For  
kollektivtilbud se www.ruter.no. 

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i området.
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Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager
Gaia barnehage 0‑5 år: 2 min gange
Seilduken barnehage AL 1‑5 år: 5 min gange
Grünerhagen barnehage 1‑5 år: 5 min gange

Skoler
Grünerløkka skole 1‑7 kl.: 4 min gange
Lakkegata skole 1‑7 kl.: 9 min gange
Vahl skole 1‑7 kl.: 12 min gange
Sofienberg skole 8‑10 kl.: 8 min gange
Foss videregående skole: 8 min gange
Hersleb videregående skole: 9 min gange

Offentlig kommunikasjon
Sofienbergparken busstopp (0‑1 min gange):
‑ Linje 11N, 12N, 30

Olaf ryes plass trikkestopp (2 min gange):
‑ Linje 11, 12, 18

Carl Berners Plass (16 min gange):
‑ Trikk: Linje 17
‑ Bussforbindelser ‑ Linje 21, 20, 28, 31E, 126, 380, 390, 390E, 31, 26, FB1 & FB4
‑ T.bane: Linje 2 & 5

Tøyen stasjon (19 min gange):
‑ Linje RE30, R31

Oslo S (7 miutter med bil):
‑ Totalt 24 ulike linjer.

Bygningssakkyndig
Rune Kristiansen Takst AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Vinduer
Vinduer fra 1983 med isolerglass.

Dører
Brann‑ og lydklassifisert entredør. B‑30, 35 dB klassifisert dør. 
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For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt av Rune Kristiansen Takst AS  
teknisk beskrivelse av eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
6. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel  
kondens, fuktskader, vanninntrengning? Eller om noen av vinduene i boligen er  
punktert?
Ja, Et utett vindu på soverom 

Innhold
Entre:
Entréen er boligens naturlige knutepunkt med inngang til alle rom.
Her er god plass til garderobeløsninger etter eget ønske. For annen oppbevaring kan  
kjellerboden, eller boden i byggets 3.etasje benyttes.
Velkommen inn!

Stue:
Stuen er romslig og innbydende, med plass til sofagruppe, spiseplass og sosiale soner.  
Vindusflater mot to himmelretninger gir rikelig naturlig lys og en luftig atmosfære. Det  
originale tregulvet skaper et klassisk, helhetlig uttrykk gjennom hele leiligheten.  
Rommet deles naturlig i soner som passer både hverdag og selskap. Her blir stue‑ og  
spisestue et naturlig samlingspunkt ‑ perfekt for avslapning, familie og venner.  
Mulighet for koselig lesekrok eller rolig hjørne.

Kjøkken:
Kjøkkenet strekker seg over to flater og gir romslig plass til både matlaging og  
oppbevaring. IKEA‑innredningen har hvite høyglansfronter, benkeplate i eik, flislagte  
vegger og belysning over benken. I enden av kjøkkenet kan du skape en trivelig  
spiseplass eller et rolig hjørne for hjemmekontor. Alle hvitevarer medfølger.

Soverom:
Soverommet er romslig og fleksibelt ‑ her setter du enkelt ditt eget preg med møbler  
etter behov.
Et stort garderobeskap gir god oppbevaring og gjør at du holder orden på rommet. På  
motsatt side er det et åpent garderobeskap som kan tilpasses eller fjernes, slik at du  
får frihet til sofakrok, hjemmekontor eller lesehjørne. Soverommets gode størrelse gjør  
det enkelt å si at det kun er fantasien som setter grenser.

Bad:
Badet er funksjonelt innredet med klosett, dusjhjørne, servant med underskuffer og  
overspeil ‑ komplett med regnfallsdusj og hånddusj for en behagelig start på dagen.  
Over klosettet finner du praktisk plass til dekor eller oppbevaring. Det er opplegg for  
vaskemaskin eller tørketrommel på badet, samt på kjøkkenet ‑ alt er klart for  
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hverdagsbruk.

Området:
Nordre Gate 18 ligger på trivelige Grünerløkka ‑ et område som byr på både spennende  
leilighet og livlig nabolag.
Kort vei til Akerselva med koselige restauranter, barer og kafeer langs bredden. Alt er  
innen rekkevidde på Løkka, inkludert fantastiske Birkelunden som blomstrer om våren  
og sommeren. Ikke bare hyggelige spisesteder og parker i nærheten, men også  
kollektivtransport rett ved.
Over elva finner du Vulkan og Mathallen med spennende matopplevelser ‑ perfekt for  
et område som virkelig lever opp om sommeren.

Her kommer du til å trives!

Standard
Innvendige overflater
Tak: Malte flater.
Vegger: Malt glassfiberstrie.
Gulv: Originale tregulv.

Etasjeskille/ gulv mot grunn
Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet.
I stue er det målt totalt retnings‑avvik i rommet på ca. 2 ‑ 2,5 cm.
I soverom er det målt totalt retnings‑avvik i rommet på ca. 2 cm.

Overflater, vegger og himling bad
Himling: Malte flater med innfelte downlights.
Veggoverflater: Fliser.
Er vindu/ dør plassert i dusjsone: Nei.

Overflater gulv bad
Fliser.

Sluk, membran og tettesjikt
Er det fall mot sluk i dusj: Ja.
Er det fall på gulv for øvrig: Ja.
Høyde fra overkant slukrist og til membran/ fliser ved dør er målt til: 2 cm.
Vil lekkasjevann renne til sluk: Ja.

Sluk: Plastsluk med klemringløsning. I tillegg hjelpesluk i dusjsone.
Er det synlig klemring i sluket: Ja.
Er sluket lett tilgjengelig for inspeksjon: Ja.

Type gulvmembran: Sveiset banemembran. Denne er synlig nede i sluket.
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Alder: Ukjent.

Type veggmembraner: Ukjent type.

Alder: Ukjent.
Er det fremvist dokumentasjon på utførelse av membranarbeider: Nei.

Sanitærutstyr og innredning:
Dusj med dusjdører, veggmontert klosett, servant/ servantskp, og opplegg for  
vaskemaskin.

Tilleggende konstruksjoner bad
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
Dusjsone/ område hvor det erfaringsmessig er mest utsatt for skade, ligger på vegg  
mot naboleilighet og mot soverom. Disse veggene er i murkonstruksjon.
Hulltaking er derfor ikke mulig å utføre, og er unntatt fra forskriftens krav til dette.

Overflater og innredning kjøkken
IKEA kjøkkeninnredning med hvite/ høyglansede fronter.
Eik benkeplate med nedfelt oppvaskkum.
Opplegg for oppvaskmaskin (smal type) og vaskemaskin.

Vannledninger
Vurdering av rør‑opplegg krever spesialkompetanse.
Jeg har ikke denne kompetansen, og vurderingen gjøres ut i fra visuell kontroll.
Innvendig rør‑opplegg beskrivelse:
Bad: Rør i rør opplegg, ført til fordelerskap i tak i badet.
Kjøkken: Eldre kobber‑rør.
Hvor er fordelerskap plassert: I tak i bad.
Er det kursoversikt i fordelerskapet: Nei.
Hvor er hoved‑stoppekran plassert: Det er stoppekraner i kjøkken, samt inne i vegg bak  
luke i bad. Disse er av eldre dato.

Avløpsrør
Det er gamle avløps‑rør i støpjern.

Ventilasjon
Mekanisk ventilasjon i bygget.
Til‑luft til leiligheten: Spalteventiler i vinduer for tilluft i leiligheten.
Er det avtrekksventil fra kjøkken: Ja. Med Flexit ventilasjonsanlegg og ventilator.
Er det avtrekksventil fra bad: Ja
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Vannbåren varme
Radiatorer tilkoblet sentralvarmeanlegg. Eldre radiatorer.
Regulatorer er tidligere byttet.
En radiator i stuen er fjernet.

Elektrisk anlegg
Sikringsskap plassert i felles oppgang.
Hovedsikringer: 25 amp. overbelastningsvern.
Jordfeilbryter.
Sikringer: Automatsikringer
Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske  
anlegget etter 1.1.1999? Ja
Eksisterer det samsvarserklæring? Ukjent 
Se tilstandsrapport vedlagt salgsoppgaven for en forenklet kontroll.  
Bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov til å foreta en større kontroll.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
Vinduer
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Utvendig værslittasje på karmer/ rammer. Vinduene er fra 1983, og er nå ca. 43 år  
gamle.
Forventet brukstid på vinduer er fra 40‑60 år, avhengig av bruk og værforhold m.m. Det  
er registrert utvendig værslittasje og avflassing på karmer. Vinduer har slitasje og er  
trege ved åpning/ lukking.
Konsekvens: Tid for utskifting av vinduer nærmer seg. Når dette skal gjøres må  
vurderes nærmere.
Styret må kontaktes før dette utføres.
Man må være klar over at vinduer fra denne tiden ikke tilfredsstiller dagens krav/ 
forventning til isolasjonsevne og tetthet

Overflater innvendig
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Brukslitasje og merker på gulv. Innvendige overflater har brukslitasje.
Det er noe skader på tregulv.
Konsekvens: Forholdene er i hovedsak av kosmetisk betydning. Hva som skal gjøres  
av tiltak, må vurderes av ny eier.

Etasjeskille/ gulv mot grunn
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Vurdering av avvik:
Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad  
2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Det blir kontrollert for  
skjevhet i etasjeskiller: Hvis det måles over 1,5 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom,  
blir dette vurdert til TG‑2 i rapporten.
Det skal gjøres målinger i 2 tilfeldig valgte rom pr. etasje.
I stue er det målt totalt retnings‑avvik i rommet på ca. 2 ‑ 2,5 cm.
I soverom er det målt totalt retnings‑avvik i rommet på ca. 2 cm.
Konsekvens: Det er ingen vesentlig konsekvens av dette avviket, men det skal  
bemerkes i følge gjeldende forskrift. De fleste vil ikke merke skjevhetene, og de  
vurderes til i hovedsak å være av kosmetisk betydning. Tilstandsgraden settes ut i fra  
standardens strenge vurdering av dette punktet. Hva som evnt. skal gjøres av tiltak, må  
vurderes av ny eier.

Sluk, membran og tettesjikt
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Et sjekkpunkt i rapporten er at det skal måles og beskrive høydeforskjell fra overkant  
slukrist, og til overkant gulvfliser/ membran ved dør.
Hvis dette er under 2,5 cm. blir dette kommentert i rapporten. I dette badet er det målt  
2 cm.
Konsekvens av for lite høyde fra slukrist og til membran ved dør:
Dette avviket vil først bli et problem hvis det blir en lekkasje i rør‑opplegg/ installasjoner  
inne i badet, samtidig som sluket blir tette/ blokkert.
Det vil da ta litt kortere tid før lekkasjevann renner ut i entre hvis det ikke oppdages.
Membran: Det er ikke ikke kjent hvor gammel membranløsningene i gulv og vegger er.
Det er heller ikke fremvist dokumentasjon på utførelsen.
Konsekvens: Hvis membraner ikke er utført tilfredsstillende, kan det medført  
fuktskader i underliggende konstruksjon.
Det er ikke opplyst om kjente lekkasjer, men membraner har begrenset levetid.

Sanitærutstyr og innredning
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Innkassing ved klosett. Usikkert om denne lille "spalten" er ment å være løsning for  
synliggjøring av lekkasjevann.
Vanlig måte å montere innbygget klosett‑sisterne. med fall på gulv og drensåpning.
Avviket gjelder innbygget klosettsisterne:
Det er montert innbygget sisterne for veggmontert klosett.
Prinsippet er at lekkasjevann fra vann‑installasjoner, i dette tilfellet klosett‑sisternen,  
skal synliggjøres ved en evnt. lekkasje.
Dette gjøres normalt med en avrenningsspalte i overgang gulv/ vegg under  
klosett‑skålen. I tillegg skal innkassingen være innvendig fuktsikret.
Det er ikke kjent når dette badet ble oppusset, og det er derfor usikkert om det var et  
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krav den gang. I følge instruks, skal dette forholdet bemerkes.
Det er en liten åpning uten silikonmasse i overgang gulv/ vegg på innkassing. Om dette  
er et forsøk på en slik drensspalte, eller om det kun mangler
silikonmasse, er ikke kjent for takstmannen.
Konsekvens: Evnt. lekkasjer fra innbygget sisterne, vil ikke bli oppdaget.
Dusjdør bør justeres.

Vannledninger
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Vurdering er basert på alder.
Forventet brukstid på rør‑opplegg er ca. 50 år.
Hvis mer en halvparten av forventet brukstid er oppbrukt, blir dette vurdert med TG‑2 i  
rapporten.
Vann‑rør i kjøkken, samt inne i vegg i bad er av eldre dato, og vurderes derfor til TG‑2.
Rør‑opplegg i bad er nyere enn dette, men det er ikke kjent når det er fra.
Konsekvens: Det er foreløpig ingen byggeteknisk konsekvens for dette forholdet.
Det er ikke opplyst eller registrert lekkasjer, men man må være klar over rørenes alder,  
og på gamle vann‑rør kan det oppstå lekkasjer.
Ut i fra en visuell vurdering/ kontroll, er det anbefalt å utføre en grundigere kontroll av  
fagpersoner på områdte for å fastslå tilstanden på rør‑opplegget, og
hva som evnt. bør byttes og når dette bør gjøres.

Inne i fordelerskapet i taket i badet, er det merker på luke som indikerer at date har  
vært lekkasjer.
Forholdet bør undersøkes nærmere.
Konsekvens: Hvis det avdekkes avvik, må man påregne oppgraderinger/ utbedringer 

Avløpsrør
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Avløps‑rørene er av eldre dato, og vurderes til TG‑2.
Levetid: Anbefalt brukstid for avløps‑rør i støpejern er ca. 50 år.
Konsekvens: På eldre avløps‑rør i støpejern kan det oppstå lekkasjer.

Vannbåren varme
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Eldre radiatorer.
Vurdering gjøres ut i fra alder.
Mer enn halvparten av forventet brukstid for varmeanlegget/ radiatorene er oppbrukt.
Forholdet blir da vurdert til TG‑2.
Konsekvens: Anlegget har begrenset levetid. På eldre anlegg kan det oppstå lekkasjer.
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Forhold som har fått TG3:
Ingen forhold har fått tilstandsgrad 3.

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

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

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg Forsikring , polisenummer 8562088

Radonmåling
Leiligheten ligger i byggets 3.etasje, og radonmåling er derfor ikke nødvendig.

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.

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

Energi
Oppvarming
Fjernvarme



Informasjon om strømforbruk
Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strøm som følger  
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen være bindende, følge eiendommen  
(målepunktet) og løpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv å  
undersøke dette nærmere.

Energimerke
D

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

Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4 850 000

Omkostninger kjøper
4 850 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
18 916 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 868 916 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
121 700 (Dokumentavgift)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
11 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
123 090 (Omkostninger totalt)
134 990 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
137 790 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 992 006 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 003 906 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
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5 006 706 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt
Det gjøres oppmerksom på at det er innført eiendomsskatt i 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.

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 333 952 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 5 335 808 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregningsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026. For primærbolig gjelder  
følgende:
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
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innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

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

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

Boenheten
Eierbrøk
63/ 1363

Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader kr 4.159,‑ pr. md.
Lånekostnad kr 1.042,– pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 5.201,‑ pr. md.

Personalkostnader, styrehonorar, forsikring, forretingsførsel, kommunale avgifter,  
fjernvarme, drift og vedlikehold, vaktmestertjenester, renhold. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 201

Andel Fellesgjeld
Kr 18 916
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Fellesgjeld pr. dato
01.03.2026

Andel fellesformue
Kr 25 303

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Sameiet
Sameienavn
Boligsameiet Nordregate 18

Organisasjonsnummer
989810723

Om sameiet
Sameiets navn er Sameiet Nordregata 18, og har gårdsnummer 228 og bruksnummer  
236 i Oslo kommune. Sameiet består av 2 næringsseksjoner (seksjon 1 og 13, samt 12  
boligseksjoner, seksjonene 2‑12 + seksjon 14).

Opplysninger om styrets arbeid i perioden:
Rens av ventilasjonskanaler
Styret har gjennomført rens av ventilasjonskanaler for å bedre inneklima og forbygge  
for brann. En seksjon har koblet kjøkkenvifta på ventilasjonskanalen og
blir pålagt om å koble denne fra kanalen. Det er ikke lov å koble kjøkkenvifter på  
ventilasjonskanalen. Se vedlagt rapport på utført rens av ventilasjonskanalene. 

Styreleder opplyser om at det per i dag jobbes det med rehabilitering av taket, som  
pigges opp. Det er også planlagt å skifte ut inngangsdørene til bygården, men sameiet  
venter fortsatt på godkjenning fra byantikvaren. Sameiet har tatt opp et rammelån på  
kr 1,2 mill. med 25 års nedbetaling. Det er usikkert hvor mye av dette som vil bli brukt,  
men kjøper må uansett forvente noe økning av fellesgjeld, evt. også fellesutgifter. Se  
vedtakene fra det ekstraordinære årsmøtet under.

Tilstandsrapport
Styret har i samarbeid med Enter Solution utarbeidet en tilstandsrapport på bygget for  
å kartlegge hva som må gjøres av vedlikehold. Som sendt ut tidligere
er det en del store avvik og styret har bestilt en nivå 2 rapport for å få bedre oversikt  
over de store avvikene som soil rør, elektrisk etc. Bygget har ikke blitt
vedlikeholdt på mange år. Etter gjennomført tilstandsrapport nivå 2 vil styret lage en  
vedlikeholdsplan for bygget i samråd med Enter Solution.
Se vedlagt tilstandsrapport nivå 1. 
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Vedtatt på årsmøtet 31.03.2025:
Sak 6.1 Endring i vedtekter paragraf 1 
Vedtak: Godkjent 

Sak 6.2 Endring i vedtekter paragraf 2.2 
Vedtak: Godkjent

Vedtatt på ekstraordinært årsmøte 23.10.2025:
2. Kritisk vedlikehold av tak
Forslagsstillers forslag til vedtak:
Årsmøtet gir styret fullmakt til å inngå avtale med TB tak og fasade for
taktekking. For å finansiere dette gir årsmøtet styret fullmakt til å ta opp
lån med ramme på 700 000 kr.
Vedtak: Enstemmig godkjent

3. Utskifting av ytterdør
Forslagsstillers forslag til vedtak:
Årsmøtet gir styret fullmakt til å skifte begge dørene på bakkeplan. For
å finansiere dette gir årsmøtet styret fullmakt til å ta opp lån med
ramme på beløp tilsvarende tilbud.
Vedtak: Enstemmig godkjent 

4. Reseksjonering
Forslag til vedtak:
Årsmøtet tar forslaget om reseksjonering av takflaten til orientering.
Styret gis ikke i oppdrag å utrede eller iverksette reseksjonering av takflaten.
Taket opprettholdes som fellesareal i samsvar med sameiets vedtekter og  
eierseksjonsloven § 33.
Vedtak: Enstemmig godkjent 

Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: DNB Bank ASA
Lånenummer: 1212.77.73066
Nominell rente (flyt): 7,50 %
Innfrielsesår: 2030
Lånetype: Serie
Antall terminer pr år: 12
Saldo pr 01.03.2026: 141 003 kr
Andel av saldo: 18 916 kr
IN‑ordning: Nei

Etter samtale med styreleder, er det tatt opp et rammelån i forbindelse med  
rehabilitering av tak og skifting av ytterrdører. Summen er på 1,2 millioner. Informasjon  

36 Nordre gate 18



om lånet er ikke tilgjengelig ennå, da utbetalingen ennå ikke er skjedd. Styreleder  
informere om at dette deles på seksjonseiere, og at det nedbetales over 25 år.

Forkjøpsrett
Det foreligger ikke forkjøpsrett til boligen. 

Regnskap/ budsjett
Etter samtale med styreleder, er det tatt opp et rammelån i forbindelse med  
rehabilitering av tak og skifting av ytterrdører. Summen er på 1,2 millioner. Informasjon  
om lånet er ikke tilgjengelig ennå, da utbetalingen ennå ikke er skjedd. Styreleder  
informere om at dette deles på seksjonseiere, og at det nedbetales over 25 år. Dette vil  
medføre en økning i felleskostnadene, men trer mest sannsyblig ikke i kraft før i  
sommer.

Vi oppfordrer til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene er  
tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det foreligger krav om styregodkjennelse av ny erverver i sameiets vedtekter.
 
Risikoen for å bli godkjent som ny erverver påhviler kjøper og kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om slik godkjennelse foreligger på  
overtakelsestidspunktet.
 
Kjøper kan gå til søksmål mot sameiet dersom kjøper mener manglende  
styregodkjennelse ikke er saklig begrunnet, jf. eierseksjonsloven § 24 tredje ledd.

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

Dyrehold
Dyrehold er tillatt i henhold til sameiets husordensregler, forutsatt at gjeldende  
bestemmelser overholdes.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det ble gjennomført 1 dugnad i 2024. Styret planlegger nå ny dugnad på våren for
å få ryddet bort resten av skrotet som står i kjelleren og på søppelrommet samt
vask av vinduer og rydde takterrassen.
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Forretningsfører
Forretningsfører
Solibo AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 228, bruksnummer 236, seksjonsnummer 5 i Oslo kommune.

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

301/ 228/ 236/ 5:
02.03.1916 ‑ Dokumentnr: 912684 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:236 Snr:2 
Gjelder denne registerenheten med flere 

12.07.1917 ‑ Dokumentnr: 912634 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av visse vilkår vedr. utskillelse/ bebyggelse 
av denne eiendom 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:236 Snr:2 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.04.1920 ‑ Dokumentnr: 901705 ‑ Bestemmelse om gjerde
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:236 Snr:2 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.02.1937 ‑ Dokumentnr: 401131 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:236 Snr:2 
Gjelder denne registerenheten med flere 

26.11.2013 ‑ Dokumentnr: 1026467 ‑ Urådighet
Rettighetshaver: Lamini Invest AS 
Org.nr: 912 160 106 
Matrikkelenheten kan ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver 

19.05.1995 ‑ Dokumentnr: 25835 ‑ Resek/ deling av seksjon
Seksjon som deles: 

38 Nordre gate 18



Snr: 2 
Formål: Samleseksjon bolig 
Sameiebrøk: 798/ 1340 
Ny seksjon: 
Snr: 5 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 63/ 1354 

30.10.2017 ‑ Dokumentnr: 1197930 ‑ Reseksjonering
Snr: 5 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 63/ 1363 
Del av fellesareal innlemmes i seksjon 12 
Endring av sameiebrøk 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse for eiendommen, kun et  
ekspedisjonsdokument fra 15.04.1936 i kommunens arkiver. Det gjøres samtidig  
oppmerksom på at det er innført bestemmelser i plan‑ og bygningsloven som sier at  
ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er omsøkt før 1. januar 1998.

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

Ekspedisjonsdokumentet kan fås ved henvendelse til megler.

Dagens løsning stemmer overens med godkjente byggetegninger.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål.
Eiendommen følger kommuneplan med formål "Byggeområde for boliger, U 1,0‑1,5‑.  
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Etter reguleringsbestemmelser S‑2255, vedtaktsdato 28.7.77 Disposisjonsplan  
bystyrets vedtak 11.3.81". 

Det er gateopprustning i Markveien fra Olaf Ryes plass til Torggata.
For mer informasjon sjekk ut saksnummer 202209792 ‑ Reguleringssak på PBE sine  
sider under saksinnsyn.

Adgang til utleie
Fra vedtektene: Utleie er tillatt, og styret skal underrettes om alle leieforhold.

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
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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. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
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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. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

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

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke kunnet tegne boligselgerforsikring på boligen i henhold til vilkår. Selger  
har likevel utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før  
budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere 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 + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
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boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,50% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 500 Garantipremie/ inneståelse 
3 990 Kommunale opplysninger 
27 980 Markedspakke stor
7 990 Oppgjørshonorar 
2 490 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
24 900 Tilretteleggingsgebyr
4 490 Visninger/  overtagelse per stk.
6 725 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
5 000 Utlegg opplysninger forretningsfører avg pliktig 
 
Totalt kr: 147 340
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr 34 900,‑ for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Lars Berge
Eiendomsmegler MNEF/ Fagansvarlig/ Partner
lars.berge@aktiv.no
Tlf: 489 92 004

Ansvarlig megler bistås av
Lars Berge
Eiendomsmegler MNEF/ Fagansvarlig/ Partner
lars.berge@aktiv.no
Tlf: 489 92 004

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners AS, organisasjonsnummer 987883944
Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO

Salgsoppgavedato
16.04.2026
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Nordre gate 18 , 0551 OSLO

gnr. 228, bnr. 236, snr. 5

Befaringsdato: 13.04.2026 Rapportdato: 15.04.2026 Oppdragsnr.: 15641-25128

Rune KristiansenSertifisert Takstingeniør:Rune Kristiansen Takst ASAutorisert foretak:

US4300Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 54 m² BRA-i: 54 m²

Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.
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Rune Kristiansen Takst AS
Utdannet Tømrermester.
Utdannet takstingeniør.
25 års erfaring med verditaksering og tilstandsrapporter.

rune@runekristiansentakst.no

Rune Kristiansen

Rapportansvarlig

909 23 760

15641-25128Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  13.04.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Nordre gate 18 , 0551 OSLO
Gnr 228 - Bnr 236
0301 OSLO

Rune Kristiansen Takst AS
Maridalveien 300

0870 OSLO

15641-25128Oppdragsnr.: 13.04.2026Befaringsdato: Side: 3 av 18
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Nordre gate 18 , 0551 OSLO
Gnr 228 - Bnr 236
0301 OSLO

Rune Kristiansen Takst AS
Maridalveien 300

0870 OSLO

15641-25128Oppdragsnr.: 13.04.2026Befaringsdato: Side: 4 av 18
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Arealer Gå til side

 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet Gå til side

Gå til side

Nordre gate 18 , 0551 OSLO
Gnr 228 - Bnr 236
0301 OSLO

Rune Kristiansen Takst AS

0870 OSLO
Maridalveien 300

Beskrivelse av eiendommen

15641-25128Oppdragsnr.: 13.04.2026Befaringsdato: Side: 5 av 18
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0

2

4

6

8

An
ta

ll

Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

Leilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sluk, membran og tettesjikt Gå til side

Våtrom > Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og innredning Gå til side

Nordre gate 18 , 0551 OSLO
Gnr 228 - Bnr 236
0301 OSLO

Rune Kristiansen Takst AS

0870 OSLO
Maridalveien 300

Sammendrag av boligens tilstand 

15641-25128Oppdragsnr.: 13.04.2026Befaringsdato: Side: 6 av 18
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer fra 1983 med isolerglass.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Utvendig værslittasje på karmer/rammer.

Vinduene er fra 1983, og er nå ca. 43 år gamle.
Forventet brukstid på vinduer er fra 40-60 år, avhengig av bruk og værforhold m.m. 

Det er registrert utvendig værslittasje og avflassing på karmer.

Vinduer har slitasje og er trege ved åpning/lukking.

Konsekvens: Tid for utskifting av vinduer nærmer seg. Når dette skal gjøres må vurderes nærmere.
Styret må kontaktes før dette utføres.
Man må være klar over at vinduer fra denne tiden ikke tilfredsstiller dagens krav/forventning til isolasjonsevne og tetthet.

Dører

Brann- og lydklassifisert entredør. B-30, 35 dB klassifisert dør. 

For dører blir kun vesentlige feil/skader/slitasje vurdert.
Det kan derfor være mindre avvik som ikke blir beskrevet.

Beskrivelse

LEILIGHET

KommentarByggeår
1939

Standard
Vedlikehold

Anvendelse

Nordre gate 18 , 0551 OSLO
Gnr 228 - Bnr 236
0301 OSLO

Rune Kristiansen Takst AS

0870 OSLO
Maridalveien 300

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  15641-25128 Befaringsdato:  13.04.2026 Side: 7 av 18
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På denne døren er ingen vesentlige feil avdekket ut over normal brukslitasje. Døren vurderes derfor til TG-1 etter gjeldende instruks. 

INNVENDIG

Overflater

Tak: Malte flater.
Vegger: Malt glassfiberstrie. 
Gulv: Originale tregulv.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Brukslitasje og merker på gulv.

Innvendige overflater har brukslitasje.
Det er noe skader på tregulv.

Konsekvens: Forholdene er i hovedsak av kosmetisk betydning. Hva som skal gjøres av tiltak, må vurderes av ny eier. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

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

Det blir kontrollert for skjevhet i etasjeskiller:
Hvis det måles over 1,5 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir dette vurdert til TG-2 i rapporten.
Det skal gjøres målinger i 2 tilfeldig valgte rom pr. etasje.

I stue er det målt totalt retnings-avvik i rommet på ca. 2 - 2,5 cm.
I soverom er det målt totalt retnings-avvik i rommet på ca. 2 cm.

Konsekvens: Det er ingen vesentlig konsekvens av dette avviket, men det skal bemerkes i følge gjeldende forskrift.
De fleste vil ikke merke skjevhetene, og de vurderes til i hovedsak å være av kosmetisk betydning.
Tilstandsgraden settes ut i fra standardens strenge vurdering av dette punktet.
Hva som evnt. skal gjøres av tiltak, må vurderes av ny eier.

VÅTROM

Generell

Flislagt bad.
Det er ikke kjent når badet er modernisert/oppusset.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Nordre gate 18 , 0551 OSLO
Gnr 228 - Bnr 236
0301 OSLO

Rune Kristiansen Takst AS

0870 OSLO
Maridalveien 300

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  15641-25128 Befaringsdato:  13.04.2026 Side: 8 av 18
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Det er ikke fremvist dokumentasjon på oppbygning/utførelse av badet, så nærmere om hvordan badet er oppbygget, er derfor ikke kjent..

Rapporten blir utført med en visuell kontroll/vurdering.

Overflater vegger og himling

Himling: Malte flater med innfelte downlights.

Veggoverflater: Fliser.

Er vindu/dør plassert i dusjsone: Nei.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Fliser.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

Er det fall mot sluk i dusj: Ja.
Er det fall på gulv for øvrig: Ja.
Høyde fra overkant slukrist og til membran/fliser ved dør er målt til: 2 cm.
Vil lekkasjevann renne til sluk: Ja.

Sluk: Plastsluk med klemringløsning. I tillegg hjelpesluk i dusjsone.
Er det synlig klemring i sluket: Ja.
Er sluket lett tilgjengelig for inspeksjon: Ja.

Type gulvmembran: Sveiset banemembran. Denne er synlig nede i sluket.
Alder: Ukjent.

Type veggmembraner: Ukjent type.
Alder: Ukjent.

Er det fremvist dokumentasjon på utførelse av membranarbeider: Nei.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Et sjekkpunkt i rapporten er at det skal måles og beskrive høydeforskjell fra overkant slukrist, og til overkant gulvfliser/membran ved dør.
Hvis dette er under 2,5 cm. blir dette kommentert i rapporten.  
I dette badet er det målt 2 cm.

Konsekvens av for lite høyde fra slukrist og til membran ved dør: 
Dette avviket vil først bli et problem hvis det blir en lekkasje i rør-opplegg/installasjoner inne i badet, samtidig som sluket blir tette/blokkert. 
Det vil da ta litt kortere tid før lekkasjevann renner ut i entre hvis det ikke oppdages.  
-----------------------------------------------------------------------------
Membran: Det er ikke ikke kjent hvor gammel membranløsningene i gulv og vegger er.
Det er heller ikke fremvist dokumentasjon på utførelsen.

Konsekvens: Hvis membraner ikke er utført tilfredsstillende, kan det medført fuktskader i underliggende konstruksjon.
Det er ikke opplyst om kjente lekkasjer, men membraner har begrenset levetid.

Nordre gate 18 , 0551 OSLO
Gnr 228 - Bnr 236
0301 OSLO

Rune Kristiansen Takst AS

0870 OSLO
Maridalveien 300

Tilstandsrapport
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Sluk i bad.

Sanitærutstyr og innredning

Dusj med dusjdører, veggmontert klosett, servant/servantskp, og opplegg for vaskemaskin.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Innkassing ved klosett. Usikkert om denne lille "spalten" er ment å være
løsning for synliggjøring av lekkasjevann.

Vanlig måte å montere innbygget klosett-sisterne. med fall på gulv og
drensåpning.

Avviket gjelder innbygget klosettsisterne:
Det er montert innbygget sisterne for veggmontert klosett.
Prinsippet er at lekkasjevann fra vann-installasjoner, i dette tilfellet klosett-sisternen, skal synliggjøres ved en evnt. lekkasje.
Dette gjøres normalt med en avrenningsspalte i overgang gulv/vegg under klosett-skålen.
I tillegg skal innkassingen være innvendig fuktsikret. 

Det er ikke kjent når dette badet ble oppusset, og det er derfor usikkert om det var et krav den gang.
I følge instruks, skal dette forholdet bemerkes.

Det er en liten åpning uten silikonmasse i overgang gulv/vegg på innkassing. Om dette er et forsøk på en slik drensspalte, eller om det kun mangler 
silikonmasse, er ikke kjent for takstmannen.

Konsekvens: Evnt. lekkasjer fra innbygget sisterne, vil ikke bli oppdaget. 
----------------------------------------------------------------------
Dusjdør bør justeres.
----------------------------------------------------------------------

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner.
Dusjsone/område hvor det erfaringsmessig er mest utsatt for skade, ligger på vegg mot naboleilighet og mot soverom. Disse veggene er i 
murkonstruksjon.
Hulltaking er derfor ikke mulig å utføre, og er unntatt fra forskriftens krav til dette.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Nordre gate 18 , 0551 OSLO
Gnr 228 - Bnr 236
0301 OSLO

Rune Kristiansen Takst AS

0870 OSLO
Maridalveien 300

Tilstandsrapport
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Som en ekstra kontroll, blir det benyttet elektromagnetisk fuktindikator på vegger i dusjsonen på befaringsdagen.
Det ble på befaringsdagen registrert noe ulike verdier på indikatoren, men høyere utslag inne i dusjsone enn utenfor.

I følge instruks, skal det benyttet elektromagnetisk fuktindikator på vegger i dusjsonen.
En fuktindikator er et instrument som sender elektromagnetiske signaler inn i konstruksjonen, for å beregne om det er fukt.
På flislagte vegger vil resultatene ofte være usikre, da man ikke vet hvor i konstruksjonen evnt. fukt er. Det kan ofte være fukt beliggende mellom fliser og 
membran, som vil være naturlig og normalt.
I dette badet var det noe høyere verdier registrert i dusjsonen, enn i badet for øvrig.
Om dette er skadelig, eller normal fult, er derfor ikke mulig å fastslå.
For å få et korrekt resultat, må det gjøre målinger inne i selve veggkonstruksjonen. Dette blir ikke gjort i denne type rapport, 
Det ble gjort kontrollmålinger utenpå vegg inne i soverom, og det var her ingen unormale utslag.

KJØKKEN

Overflater og innredning

IKEA kjøkkeninnredning med hvite/høyglansede fronter.
Eik benkeplate med nedfelt oppvaskkum.
Opplegg for oppvaskmaskin (smal type) og vaskemaskin.

For kjøkkeninnredninger blir kun vesentlige feil beskrevet/kommentert.
Det kan derfor være mindre forhold som ikke blir bemerket.
Kjøkkeninnredningen har normal brukslitasje ut i fra alder, og vurderes derfor til TG-1. 

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vurdering av rør-opplegg krever spesialkompetanse.
Jeg har ikke denne kompetansen, og vurderingen gjøres ut i fra visuell kontroll.

Innvendig rør-opplegg beskrivelse:
Bad: Rør i rør opplegg, ført til fordelerskap i tak i badet.
Kjøkken: Eldre kobber-rør.

Hvor er fordelerskap plassert: I tak i bad.
Er det kursoversikt i fordelerskapet: Nei.

Hvor er hoved-stoppekran plassert: Det er stoppekraner i kjøkken, samt inne i vegg bak luke i bad. Disse er av eldre dato.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Nordre gate 18 , 0551 OSLO
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Rør-opplegg og stoppekraner i kjøkken. Rør-opplegg/stoppekraner inne i vegg bak luke i bad.

Fordelerskap i tak i bad. Merker inne i fordelerskap, med merker etter tidligere lekkasjer.

Vurdering er basert på alder. 
Forventet brukstid på rør-opplegg er ca. 50 år.
Hvis mer en halvparten av forventet brukstid er oppbrukt, blir dette vurdert med TG-2 i rapporten.
Vann-rør i kjøkken, samt inne i vegg i bad er av eldre dato, og vurderes derfor til TG-2.
Rør-opplegg i bad er nyere enn dette, men det er ikke kjent når det er fra.

Konsekvens: Det er foreløpig ingen byggeteknisk konsekvens for dette forholdet. 
Det er ikke opplyst eller registrert lekkasjer, men man må være klar over rørenes alder, og på gamle vann-rør kan det oppstå lekkasjer.

Ut i fra en visuell vurdering/kontroll, er det anbefalt å utføre en grundigere kontroll av fagpersoner på områdte for å fastslå tilstanden på rør-opplegget, og 
hva som evnt. bør byttes og når dette bør gjøres.
------------------------------------------------------------------------------------------
Inne i fordelerskapet i taket i badet, er det merker på luke som indikerer at date har vært lekkasjer.
Forholdet bør undersøkes nærmere.
Konsekvens: Hvis det avdekkes avvik, må man påregne oppgraderinger/utbedringer.

Avløpsrør

Det er gamle avløps-rør i støpjern.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Avløps-rørene er av eldre dato, og vurderes til TG-2.
Levetid: Anbefalt brukstid for avløps-rør i støpejern er ca. 50 år.

Konsekvens: På eldre avløps-rør i støpejern kan det oppstå lekkasjer.

Ventilasjon

Mekanisk ventilasjon i bygget.

Til-luft til leiligheten: Spalteventiler i vinduer for tilluft i leiligheten.

Beskrivelse

Nordre gate 18 , 0551 OSLO
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Er det avtrekksventil fra kjøkken: Ja. Med Flexit ventilasjonsanlegg og ventilator.

Er det avtrekksventil fra bad: Ja.

Effekt på avtrekk er ikke vurdert/beregnet i denne rapporten.
Vurderingen gjøres visuelt.

Vannbåren varme

Radiatorer tilkoblet sentralvarmeanlegg. Eldre radiatorer.
Regulatorer er tidligere byttet.

En radiator i stuen er fjernet.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Eldre radiatorer.

Vurdering gjøres ut i fra alder.
Mer enn halvparten av forventet brukstid for varmeanlegget/radiatorene er oppbrukt.
Forholdet blir da vurdert til TG-2.

Konsekvens: Anlegget har begrenset levetid. På eldre anlegg kan det oppstå lekkasjer.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap plassert i felles oppgang.

Hovedsikringer: 25 amp. overbelastningsvern.
Jordfeilbryter.
Sikringer: Automatsikringer.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

Spørsmål til eier
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Sikringskap.

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
Ukjent.

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

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

8. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

9. Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med antall sikringer?
Nei

10. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Da jeg som bygningssakkyndig ikke har autorisasjon innen kontroll av el-anlegg, har jeg heller ikke lov til å tilstandsvurdere et el-anlegg.
Dette må gjøres av autorisert firma/personer.

I følge forskrift til Tryggere Bolighandel, 2026, skal det ikke settes tilstandsgrad for el-anlegg.
Evnt. avvik skal beskrives, men vil ikke utløse en tilstandsgrad i rapporten.
------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Registrerte avvik: Det er ikke fremvist samsvarserklæringer for utførte el-arbeider.
-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
Da el-anlegg kan ha feil/mangler som ikke er visuelt synlige, og jeg ikke har autorisasjon for vurdering av et el-anlegg. anbefales det å innhente
en utvidet el-kontroll/tilstandsvurdering av el-anlegget etter NEK 405-2-3:2023.

Konsekvens: Hvis en slik kontroll avdekker avvik, må det påregnes oppgraderinger av el-anlegg.
Omfang for dette
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Leilighet

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

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

Etasje 54 54

SUM 54
SUM BRA 54

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Etasje Kjøkken, bad, entré, stue, soverom

Kommentar
Takhøyde i stuen er målt til ca. 260 cm.

Selger opplyser at det er en kjellerbod, samt en bod i 3. etg. i trappeoppgangen.

Byggetegninger

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

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
13.4.2026 Rune Kristiansen Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
228

bnr.
236

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Nordre gate 18 

Hjemmelshaver
Heldre Else Margrethe

fnr. snr.
5

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Forretningsførerinfo 14.04.2026 Opplysninger om borettslaget gitt av 
forretningsfører. Gjennomgått Nei

Egenerklæringsskjema 14.04.2026
Egenerklæring er fremvist takstmannen.
Den blir vedlagt i salgsoppgaven, og blir 
derfor ikke vedlagt i denne rapporten.

Gjennomgått Nei

Eier

Opplysninger vedr. leiligheten er oppgitt av 
selger. 
Nøkler utlevert av megler, og befaringen 
ble utført uten andre tilstede. 

Gjennomgått Nei

   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 15.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger
Struktur og referansenivå

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Positive sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av tilstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.  

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.  

Presiseringer

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

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær tilknytning til funksjon som bolig.

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesifisert i forskrift til avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

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

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av tilgjengelige flater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir ingen garanti
for at det ikke finnes skjulte feil eller mangler.

Flater som er skjult av snø eller på annen måte utilgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre dette kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
Dette gjelder også integrert tilbehør.

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

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

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

Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller visuelle
observasjoner.

Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsatte
konstruksjoner.

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

Areal

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om
arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan påvirke boligens BRA-e.  

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for beregning av
markedsverdi.  

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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Gabrielsen & Partnser AS                  Solibo AS
E-post: teoline.jakobsen@aktiv.no                  Dronning Eufemias Gate 16

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

Boligopplysninger for boligselskap: Boligsameiet Nordregate 18

13.03.2026

Megleropplysninger

Vi viser til forespørsel av 12.03.2026

Boligselskap: Boligsameiet Nordregate 18
Organisasjonsnr: 989 810 723
Gnr./bnr: 228 / 236
Eier(e): Else Margrethe Heldre

Seksjons-/andelsnr: 5
Adresse: Nordre gate 18, 0551 Oslo

Boligselskapets hjemmeside: home.solibo.no/hp/nordregate18/
Kontaktskjema til styret: home.solibo.no/hp/nordregate18/kontakt

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

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

klausuler: Se boligselskapets vedtekter.
· Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter.
· Forsikringsselskap: Tryg Forsikring, avtalenr. 8562088
· Opplysninger om ferdigattest/
midlertidig brukstillatelse etc.: Må innhentes fra bygningsmyndighetene.
· Påkostninger/utbedringer: Se årsmeldingen.
· Forkjøpsrett: Ingen
· Tomt: Eiet
· Parkeringsbestemmelser: Parkering i gate etter kommunale bestemmelser.
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Informasjon om lån -
Bank: DNB Bank ASA
Lånenummer: 1212.77.73066
Nominell  rente (flyt): 7,50 %
Innfrielsesår: 2030
Lånetype: Serie
Antall terminer pr år: 12
Saldo pr 01.03.2026: 141 003kr                
Andel av saldo: 18 916kr                   
IN-ordning: Nei

Økonomiske opplysninger om leiligheten:
Felleskostnader kr 4.159,– pr. md.
Lånekostnad kr 1.042,– pr. md.
Totale felleskostnader pr. d.d: kr 5.201,– pr. md.

Ligningsposter pr. 31.12.2025:
Ligningsverdi Annen formue Gjeld
Fås hos 
skatteetaten 25 303kr           27 904kr                  

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

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

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

Med vennlig hilsen,
Solibo AS
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
















 



 
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


 






















































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














   
   
    









 

 


 


 


 

 


 
 



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


 






 


 
 
 
 



 




      
     
    


  





    



 

  













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















































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









 
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


 





  





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


 














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


 














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


 










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


 










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


 





















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


 







 





 



  






















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


 

















































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
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











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








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





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













89






 





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


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




























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


 








• 





• 






 

 


 



 


   


 


   







 



 


 


 


 


 




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













92






 
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









93



Tilstandsrapport med vedlikeholdsplan
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Kort bygningsbeskrivelse

Grunnforhold er ikke undersøkt, eiendommen ligger innenfor aktsomhetsområde for 
marin leire. Grunnmur av murte konstruksjoner. Bærende konstruksjoner og skillende 
dekker i hovedsak av mur/betong og stålkonstruksjoner. Utvendige fasader av 
pussede murkonstruksjoner. Flat takkonstruksjon antatt tekket med takfolie.
Balkonger utført med betong, rekkverk av mur/støpte konstruksjoner, med innslag av 
stål.

Oppdragsgiver Boligsameiet Nordregata 18

Adresse Nordre gate 18

GNR. / BNR. 228 / 236

Postnummer og poststed 0551 Oslo

Tomt 318 m2

Byggeår 1937

Bygningstype Stort frittliggende boligbygg på 5 etg. el.

Tilstandsanalyse nivå etter NS 3424 1

Befaringstidspunkt 11.09.2024

Utført av Takstmann Matthew Steinar Aakerøy

Tilstede Einar Børressen & Morten M. Hansen

Kontaktperson oppdragsgiver Thale Gaupset

Kontaktperson Solibo Peder Aarum

Generelt om eiendommen
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Utarbeidelse av rapporten

Nivå av undersøkelsen

Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med 
undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og registreringer. Dersom 
det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan 
tilstandsanalysen omfatte destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.

Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, 
erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Generelt er referansenivået 
byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

Kostnadsvurderinger

Der feil og mangler er beskrevet i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt 
kostnadsoverslag over hva det vil koste å sette den i stand, uten å øke standarden. 
Prisene som er oppgitt er inkludert mva.

Beskrivelse av oppdraget

Dette oppdraget gjelder en tilstandsanalyse på nivå 1 som grunnlag for 
vedlikeholdsplanlegging/-oppfølging av boligsameie/borettslag. Tilstandsanalyse på 
nivå 1 omfatter visuelle observasjoner. Enkle målinger vil utføres der det er nødvendig. 
Hvis det oppdages problemer som ikke kan vurderes tilstrekkelig på nivå 1, kan det 
være nødvendig med mer omfattende undersøkelser på nivå 2 eller 3.

Formålet med tilstandsanalysen er å kartlegge bygningsdelers tilstand, identifisere 
vedlikeholdsbehov i ett perspektiv på ca 10 år fremover, og sikre at vedlikeholds-
arbeidet utføres i tråd med gjeldende lover og forskrifter.

Omfanget av tilstandsanalysen inkluderer tilstandsvurdering av bygningskroppen og 
bygningsdeler tilhørende sameiet/borettslaget. Det er avtalt adgang til to leiligheter 
for å få tilgang til balkonger for inspeksjon, samt for å vurdere eventuelle 
deformasjoner av bærevegger. Det er også avtalt inspeksjon av sluk på bad. 
Det ble kun inspisert 1 balkong.

Takstmannen skal ta hensyn til egen Helse, Miljø og Sikkerhet (HMS). Undersøkelse av 
tak uten sikring, loftsrom uten gulv og farefulle hulrom/kryperom vil ikke bli 
besiktiget. Generelt vil bygningsdeler inspiseres fra bakke- eller gulvplan.

Vurderingene i analysen baseres på referansenivået for de ulike rom og bygnings-
deler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig riktig 
utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle 
bygget/bygningsdelen, der ikke annet er særskilt oppgitt i sjekkpunktet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende ved byggetidspunktet, med 
unntak av feil og mangler som berører sikkerhet, liv eller helse.

Levetidsvurderinger baseres på takstmannens erfaringer og Byggforskserien 700.320 
om intervaller for vedlikehold og utskifting av bygningsdeler, utgitt av SINTEF 
Byggforsk. Den antatte gjenstående levetiden for hver bygningsdel vurderes 
skjønnsmessig, med hensyn til faktorer som værforhold og bruk. Levetiden kan 
variere avhengig av kriterier som teknisk levetid, vedlikehold, estetikk, økonomi, 
sikkerhet, funksjon eller andre brukerønsker.

Tilstandsgrader fastsettes i henhold til NS 3600:2018

Byggmester

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester el.l. som er medlem av 
Byggmestrenes Takseringsforbund. Det vil si han/hun har minimum 6 års 
erfaring med å analysere, reparere og bygge boliger.

Mester er en beskyttet tittel som deles ut av Kongen til den som oppfyller de 
kvalifikasjonskrav som blir stilt i medhold til lov om mesterbrev i håndverk og 
annen næring.

Den BMTF-sertifiserte takstmannen skal alltid etterleve de etiske regler og 
regelverket som gjelder for Byggmestrenes Takseringsforbund.

Ansvarlig for rapporten

Matthew Steinar Aakerøy

Over 20 års variert erfaring fra byggebransjen.
Bygg-/tømrermester, Fagskoleingeniør, BMTF sertifisert takstmann.
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Planlegging og gjennomføring av vedlikehold er det viktigste et styre i et bolig-
selskap gjør for å sikre bygningsmassens verdi over tid. De forskjellige bygnings-
delene har ofte litt forskjellig levetid, men alle bygningsdelene er avhengig av 
preventivt vedlikehold for at materialene som er benyttet skal kunne oppnå 
lengst mulig levetid. 

Levetiden til en bygningsdel defineres som tiden det tar før bygningsdelen ikke 
lenger tilfredsstiller gitte minimumskrav. Det er vanlig å skille mellom teknisk, 
funksjonell, estetisk og økonomisk levetid. 

Teknisk levetid kan ses på som hvor lang tid det tar å slite ut en bygningsdel ved 
normal bruk og vedlikehold. Er for eksempel kledningen korrekt montert og det 
utføres preventivt vedlikehold slik som overflatebehandling, vil en kunne oppleve 
at bygningsdelen oppnår optimal teknisk levetid.

Funksjonell levetid omhandler at bruker eller myndighetene stiller andre eller 
strengere krav til funksjonalitet. Et eksempel på dette kan være at isolasjonen 
i bygget kan være i god teknisk stand, men grunnet ønske om energieffektivisering 
tilfredsstiller ikke isolasjonen de funksjonelle kravene. Funksjonelle krav er som regel 
ikke tilbakevirkende, men endret bruk eller utvikling i materialkvalitet kan likevel ha 
en påvirkning på oppfatning av funksjonell levetid.

Estetisk levetid omhandler om at bygningsdelen ikke lenger er estetisk 
tilfredsstillende, men den tekniske funksjonaliteten fortsatt er tilfredsstillende. 
Eksempler på dette kan være bygninger som ikke lenger er tidsriktige selv om 
den tekniske og det funksjonelle tilstanden tilfredsstiller kravene som brukeren 
eller myndighetene stiller. 

Økonomisk levetid omhandler hvor lenge en bygningsdel er økonomisk forsvarlig å 
vedlikeholde sammenlignet med kostnaden det tar å bytte den ut med nye 
materialer. Det kan også være forhold som gjør at det er fornuftig å bytte ut 
andre bygningsdeler tidligere enn teknisk nødvendig da det vil gi reduserte 
kostnader i prosjektering og rigging av vedlikeholdet.

Generelt om vedlikehold

Ovenfor ser en noen utvalgte bygningsdeler, samt vurdert teknisk og funksjonell 
levetid. Merk at manglende vedlikehold på en bygningsdel vil redusere både den 
tekniske og funksjonelle levetiden til den enkelte bygningsdel, men manglende 
vedlikehold vil også kunne påvirke andre bygningsdelers levetid negativt. Et 
eksempel kan være en kledning som ikke blir vedlikehold også vil kunne påvirke 
isolasjonens levetid. Det kan også være eksempler hvor materialene eller bygnings-
delene ikke er korrekt oppført eller brukt feil som kan redusere levetiden til bygnings-
delene/materialene som er benyttet.

1-sifret 
bygningsdelsnummer

Teknisk levetid Funksjonell levetid

1 Bygg Fasadekledning 40-60 21+

Vinduer, dører 40 16-20

Balkonger 60 21+

2 VVS Rørnett 30 21+

3 Elkraft Hovedfordeling 30 21+
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Definisjon av tilstandsgrader

Tilstandsgrad 
(TG)

Tilstand i forhold til 
referansenivået

Beskrivelse

TG 0 Ingen avvik

Ingen merknader (feilfritt). Dokumentasjon på 

fagmessig utførelse inklusive materialbruk og 

løsninger, der dette er pålagt eller anses nødvendig, 

er lagt fram, og bygningsdelen er mindre enn 5 år 

gammel.

TG 1
Mindre eller 

moderate avvik

Som TG 0, men bygningsdelen har slitasje uten at 

tiltak anses som nødvendig.

TG 2
Vesentlige avvik

Bygningsdelen har feil utførelse, en skade (eller 

symptomer på skade), sterk slitasje eller nedsatt 

funksjon, og det er behov for tiltak. Eksempler 

inkluderer kort forventet gjenværende brukstid, 

skjulte feil eller skader, manglende påkrevd 

dokumentasjon, behov for overvåkning for å sikre 

mot større skader og følgeskader, eller særlig 

fuktutsatt konstruksjon uten inspeksjonsmulighet.

TG 3
Store eller 

alvorlige avvik

Total funksjonssvikt, fare for liv og helse, akutt behov 

for tiltak (strakstiltak), avvik fra lover eller forskrifter 

som gjelder for den aktuelle bygningsdelen eller 

byggverket, som er av stort fysisk omfang eller kan 

medføre alvorlige konsekvenser.

TGIU
Ikke undersøkt 

mulig risiko

Brukes unntaksvis, for eksempel ved snødekket 

tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på 

undersøkelsestidspunktet. Dette omfatter bygnings-

deler eller arealer som ikke er tilgjengelig for 

inspeksjon ved analysens tidspunkt. Særlig 

fuktutsatte konstruksjoner skal angis særskilt.

Dersom det er angitt TG 2 eller TG 3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det 
normalt være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å sette den i 
stand, uten å øke standarden.

En grundig undersøkelse av piper og ildsteder bør utføres i samråd med offentlige 
godkjenningsmyndigheter.

Det anbefales at en registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av de elektriske 
anleggene i sameiet.

Tilstandsvurdering
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21 Grunn og fundamenter

212 Byggegrop - TG1

Nordre gate 18 ligger i NGU sitt aktsomhetsområde for radon “moderat til lav”. Radon er en 
naturlig radioaktiv gass som er helt usynlig og uten lukt. Gassen siver inn i bygninger fra 
sprekker i gulv eller vegger, konstruksjonsskjøter eller åpninger rundt rør, kabler eller 
pumper. Uten tilstrekkelig utskiftning av luft kan konsentrasjonen øke til et farlig nivå.

Tiltak

Ingen - dersom sameiet ønsker å bekrefte radonnivå, kan det utføres radonmåling.

216 Direkte fundamentering - TG2

Grunnforhold er ikke undersøkt, eiendommen ligger innenfor aktsomhetsområde for 
marinleire. Tidstypisk løsning for fundamentering på grunn med liten bæreevne er peler 
(tre/betong/stål) under såle av betong (med sparestein / armert). Nedgravde fundamenter er 
ikke synlige og er derfor ikke vurdert. Grunnmuren er visuelt inspisert på innvendig side,
med stedvis forekomst av riss/sprekker.

217 Drenering - TG2

Dreneringen er fra byggets opprinnelige byggeår, og det foreligger ingen opplysninger om 
utførte dreneringsarbeider etter byggeåret. Det er heller ikke observert knotteplast eller 
topplist. Bygninger av denne alder har ofte risiko for fuktinntrengning i grunnmuren, da 
datidens byggeteknikk ikke inkluderte tilstrekkelig fuktsikring, slik dagens standarder med 
knotteplast og drensrør tilsier.

På yttervegg mot Nordre gate 18B ble det registrert beslag mot terreng, men beslaget er 
flere steder ikke tett inntil ytterveggen, noe som kan tillate fukt å trenge inn bak beslaget. 
Målinger med fuktindikator på innvendige overflater mot terreng viser forhøyede fuktverdier 
i nedre deler av murveggene. En mulig årsak kan være kapillært opptrekk fra grunnen på 

grunn av manglende fuktsperre i gulv og vegg, samt eventuelle svakheter i drenerings-
systemet.

I rom under terreng, spesielt rundt det tidligere bankhvelvet og innerste rom under kles-
butikken, ble det registrert markante fuktige forhold og vannansamling på gulv. Innerste rom 
under klesbutikken mangler også ventilasjon. Det er påvist utbredt avskalling av puss og 
maling på innsiden av grunnmuren (jf. punkt 23 Yttervegger).

Terrenget rundt bygningene er stedvis ikke i henhold til anbefalinger, men anses tilstrekkelig 
gitt byggemetoden. Generelt bør terrenget helle bort fra grunnmuren for å fjerne overflate-
vann raskt og unngå fuktbelastning på utvendig fuktsikring og drenering.

Tiltak

21.1 Beslag mot Nordre gate 18B bør utbedres. Estimert kostnad kr 12 500,- 

21.2 Fuktproblematikk i kjellere kan skyldes flere faktorer som opptrer alene eller samtidig, 
som manglende drenering, tette materialer på overflatene, og/eller dårlig ventilasjon. For å 
redusere fuktbelastningen i murte konstruksjoner, anbefales bruk av pustende materialer 
som kalkmaling og kalkmørtel, som tillater naturlig uttørking. Maling med plaststoffer bør 
unngås, da disse kan stenge fukt inne i murverket. Bedret ventilasjon, via luftespalter eller 
avfuktere, kan også være gunstig. Etablering av utvendig drenering kan vurderes, men anses 
kostbart grunnet asfaltert fortau. Videre undersøkelser på nivå 2 anbefales for presise tiltak. 
Ventilasjon bør umiddelbart etableres i innerste rom i klesbutikken. Dersom det er ønskelig å 
unngå tilførsel av fuktig luft til kleslageret i kjelleren, kan installasjon av en avfukter vurderes 
i tillegg til etablering av ventilasjon, med avløp til eksisterende bunnledning (se også punkt 4 
om VVS-installasjoner). Estimert kostnad for etablering av lufteventiler og installasjon av 
kondensavfukter er kr 37 500,- 

99



12    |    Tilstandsrapport    Tilstandsrapport   |   13   

23 Yttervegger

232 / 232 Bærende / ikke-bærende yttervegger - TG2

Yttervegger av murte konstruksjoner.

Selve veggkonstruksjonene ble ikke inspisert da konstruksjonen er lukket/skjult bak over-
flate sjiktet. Veggkonstruksjonen er derfor kun vurdert ved visuell besiktigelse fra bakkenivå. 
Konstruksjonene fremstår stabile på befaringsdagen. Det er ikke registrert konstruksjonssvikt 
med behov for tiltak.

Yttervegger mot terreng viser tegn til fuktgjennomgang, som beskrevet i punkt om 
drenering. Fuktsøk med fuktindikator viser forhøyede verdier i rom under terreng, spesielt 
rundt det tidligere bankhvelvet og i innerste rom i klesbutikken. Det er også registrert ut-
bredt avskalling av puss og maling på innsiden av grunnmuren, se punkt 236 Innvendige 
overflater. Selv om ytterveggskonstruksjonene består av murte, uorganiske materialer, kan 
langvarig eksponering for fukt over tid medføre skader/forvitring i murkonstruksjonene.

Tiltak

23.1 Yttervegger mot terreng bør overvåkes. Ref. punkt om drenering, anbefales det å 
iverksette tiltak på nivå 2 for å håndtere/kartlegge fuktproblematikken.

235 Utvendig kledning og overflate - TG2

Det er ikke kjent når fasader sist ble rehabilitert/vedlikeholdt.

Yttervegger i første etasje mot gate er kledd med steinplater. Stedvis påvist riss/sprekker i 
steinplater og fuger. Rissene/sprekkene anses som kosmetiske og påvirker ikke bæreevnen, 
men kan potensielt føre til fuktinntrenging bak overflatesjiktet. Vedvarende fukt bak over-
flatesjiktet kan føre til frostskader, som over tid kan svekke overflaten. Steinplater mangler 
over inngangsparti til cafe. Det er registrert utbredt forekomst av graffiti på bakkeplan.

Yttervegger over første etasje mot gate er dekket med puss. Stedvis påvist smuss/merker 
etter avrenning, normal bruksslitasje. Fasade mot Nordre gate 18B er pusset helt ned til og 
med første etasje. Mot terreng er det beslag som ikke er tett mot yttervegg, se punkt om 

drenering. På denne veggen er det påvist riss/avskalling av puss og flere forekomster av lokale 
overflateskader av pussen. Lokale overflateskader kan ha ulike årsaker, bla mekaniske
påkjenninger, frostskader som følge av lokal oppfukting m.m. De påviste skadene svekker 
overflaten, og hvis tiltak ikke iverksettes, kan dette bidra til videre nedbrytning.

Tiltak

23.2 Utvendige riss og sprekker i steinplater og fuger utbedres/tettes for å hindre at fukt 
trenger inn i konstruksjonen, område med manglende steinplater over inngang til cafe 
utbedres med beslag. (Sameiet informerer om at ingen tiltak mot graffiti vil iverksettes.) 
Estimert kostnad kr. 37 500,-

23.3 Lokale pussskader må utbedres for å sikre en jevn og holdbar overflate. Kostnads-
estimatet tar utgangspunkt i at 15 % av fasadeflatene mot bakgård må hogges ned basert på 
registrert skadeomfang, og at disse områdene gjenoppbygges med et egnet pusssjikt. 
Estimert kostnad kr 62 500,-

Se også punkt 1.1. 
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234 Vinduer, dører, porter - TG2

Vinduer i leiligheteter ble inspisert i 1 stk. leilighet, vindu av tre med 2-lags glass og dato-
stempling fra 1983. Vindu til cafe av tre med 2-lags glass.

Ytterdør til trappeoppgang av aluminium, ytterdør til cafe av trekonstruksjoner med glass. 
Fasadevinduer og dør til klesbutikk av ukjent alder. Sameiet uttrykker usikkerhet rundt 
hvorvidt klesbutikkens fasade er er omsøkt/godkjent. Dør/luke til teknisk rom på tak er av 
trekonstruksjon med omfattende råteskader. Fra taket er balkongdør mot bakgård i under-
liggende etasje registrert med aldrings- og slitasjetegn, med synlige indikasjoner på 
nedbryting av trevirke. Det ble registrert skade i hengsel på ytterdør til trappeoppgang.

Tiltak

23.4 Sameiet må innenfor vedlikeholdsperspektivet forvente utskifting av vinduer/balkong-
dører. Estimert kostnad kr 1 750 000,-. Ikke medtatt vinduer/dører i nærings-
lokaler.

Gjennomsnittlige vedlikeholdsintervaller:
• Normal tid før ompussing (bom og løs puss hogges ned, underlaget rengjøres, full om-

pussing anbefales hvis flater med bom og sprekker utgjør >25% av veggenes areal, ny puss 
tilpasses underlaget) er gjennomsnittlig ca. 30 år.

• Normal tid før overflatebehandling av malte trevinduer (løs maling fjernes mekanisk, evt. 
bart tre grunnes med grunningsolje og flekkmales før det påføres to strøk maling) er 
gjennomsnittlig ca. 4 år.

• Normal tid før kontroll og justering av dører og vinduer (vinduer/dører justeres og det 
skiftes tetningslister, hengsler og lukkemekanismer smøres) er gjennomsnittlig ca. 5 år.

• Normal tid før utskifting av trevinduer (gammelt vindu demonteres, ruter med PCB lev-
eres til spesialmottak, nytt vindu monteres med nye fôringer, sålebenkbeslag, tetning og 
belistning) er gjennomsnittlig ca. 40 år.

• Normal tid før utskifting av ytterdører av tre eller aluminium (gammel dør demonteres, ny 
dør monteres med nye foringer, gerikter og fugetetning) er gjennomsnittlig ca. 30 år.

Estimerte enhetskostnader for annet periodisk vedlikehold sameiet må forvente/kan vurdere 
innenfor vedlikeholdsperspektivet er listet opp under:
• Hugging av løs puss, pussing av vegg: Ca. kr 820,- pr. m2

• Justering av dører: Ca. kr. 950 - 1 900,- pr. stk. (1- eller 2-fløyet)
• Vask av pussede vegger: Ca. kr. 170,- pr. m2

I alle overforstående kostnadsanslag er det lagt til 20 % for rigg og drift, som inkluderer blant 
annet prosjektledelse og avfallshåndtering (ikke spesialavfall). Utgifter til stillas og annet nød-
vendig utstyr for arbeid i høyden er ikke inkludert.

236 Innvendig overflate - TG2

Det ble registrert utbredt forekomst av riss og avskalling/avflassing av de innvendige over-
flater. De tekniske egenskapene til overflatebehandlingen er ikke kjent, og bruk av tette 
materialer kan hindre naturlig uttørking. Dette kan føre til innestenging av fukt, noe som over 
tid kan forårsake ytterligere avskalling og skader på overflaten. Skadene anses likevel på dette 
stadiet som kosmetiske og påvirker ikke byggets konstruksjon. Sameiet uttrykte at de,
av økonomiske hensyn, ikke vil prioritere kosmetiske utbedringer i de innvendige felles-
områdene. På denne bakgrunn foreslås ingen tiltak, selv om oppgradering for estetikk ikke er 
et uvanlig referansenivå i en tilstandsanalyse for vedlikeholdsplan.
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24 Innervegger

241/242 Bærende/ikke-bærende innervegger - TG1

Innervegger av murte konstruksjoner.

Selve veggkonstruksjonene ble ikke inspisert da konstruksjonene er lukket/skjult bak over-
flate sjiktet. Veggkonstruksjoner er derfor kun vurdert ved visuell besiktigelse. 
Konstruksjonene fremstår stabile på befaringsdagen. Det er ikke registrert konstruksjonssvikt 
med behov for tiltak.

246 Kledning og overflate - TG2

Innervegger med pussede/malte flater har stedvise riss/sprekker og lokale skader/
avskallinger. De tekniske egenskapene til overflatebehandlingen er ikke kjent, og bruk av 
tette materialer kan hindre naturlig uttørking. Dette kan føre til innestenging av fukt 
(innervegger i kjeller antas å kunne trekke fukt fra grunn gjennom kapillært oppsug), noe 
som over tid kan forårsake ytterligere avskalling og skader på overflaten. Skadene anses 
likevel på dette stadiet som kosmetiske og påvirker ikke byggets konstruksjon. Sameiet 
uttrykte at de, av økonomiske hensyn, ikke vil prioritere kosmetiske utbedringer i de 
innvendige fellesområdene. På denne bakgrunn foreslås ingen tiltak, selv om oppgradering 
for estetikk ikke er et uvanlig referansenivå i en tilstandsanalyse for vedlikeholdsplan.

244 Vinduer, dører, foldevegger - TG2

Innerdører av tre og stål viser kun normal bruksslitasje. Det er ikke registrert feil eller mangler 
som krever umiddelbare tiltak, og bygningsdelene fungerer som forventet uten behov for ut-
bedringer. På befaringen ble det foretatt stikkprøver av tilfeldig utvalgte dører i fellesarealer, 
registrert både nyere branndører med merking, samt eldre dører i kjeller uten synlig merking. 
Lovens minstekrav er at bygg oppført før 1985 skal oppgraderes til branntekniske krav i 
byggeforskrift av 1985. En fullstendig brannteknisk analyse omfattes av nivå 2 og er ikke en 
del av denne rapporten.

Tiltak

24.1 Det anbefales å gjennomføre en fullstendig brannteknisk analyse (nivå 2) for å sikre at 
bygget oppfyller branntekniske krav iht. byggeforskriften av 1985. Estimert kostnad 
ca. kr. 37 500,- 

24.2 Det anbefales å ta rede på lovlighet evt. fasadeendring klesbutikk. Estimert kostnad for 
undersøkelse ca. kr. 6 500,- (ikke medtatt kostnader for evt. søknad).

Gjennomsnittlige vedlikeholdsintervaller:
• Normal tid før vedlikehold av pussede/malte flater (underlaget vaskes, flekksparkles,          

flekkgrunnes, 2 strøk maling) er gjennomsnittlig ca. 13 år.
• Normal tid før kontroll og justering av tredører (dører justeres, tetningslister kontrolleres, 

hengsler og låskasse smøres) er gjennomsnittlig ca. 5 år.
• Normal tid før maling av tredører (løs maling skrapes bort, overflaten mattes og grunnes, 

ett eller to dekkstrøk) er gjennomsnittlig ca. 14 år.
• Normal tid før maling av ståldører (dør og karm skrapes, pusses og gis ett strøk maling på 

begge sider) er gjennomsnittlig ca. 9 år.
• Normal tid før utskifting av tredører (gammel dør og karm demonteres, ny dør monteres 

med nye foringer, gerikter og fugetetning) er gjennomsnittlig ca. 40 år.

Estimerte enhetskostnader for annet periodisk vedlikehold sameiet må forvente/kan vurdere 
innenfor vedlikeholdsperspektivet er listet opp under:
• Hugging av løs puss, pussing av vegg, 2 strøk overflatebehandling: Ca. kr 1 040 pr. m2

• Justering av dører: Ca. kr 950 - 1 900,- pr. stk. (1- eller 2-fløyet)
• Overflatebehandling av dører: Ca. kr 2 500 - 5 000,- pr. stk. (1- eller 2-fløyet)

Mengdeberegning for fullstendige estimater av ovennevnte tilhører en nivå 2-analyse. I alle 
overforstående kostnadsanslag er det lagt til 20 % for rigg og drift, som inkluderer blant 
annet prosjektledelse og avfallshåndtering (ikke spesialavfall).
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25 Dekker (gulv og himlinger)

251 Frittbærende dekker - TG2

Dekker av betong med stedvis avskalling og delaminering, som har eksponert armering med 
korrosjon (særlig rundt det tidligere bankhvelvet og i rom for varmesentral). Korrosjon i 
armeringen og nedbrytning av betong kan føre til at betongbiter løsner og faller ned, med 
risiko for ytterligere skadeutvikling over tid.

Tiltak

25.1 Avskalling og armeringskorrosjon skyldes ofte karbonatisering, kloridinntrenging eller 
påvirkning fra fukt og temperaturvariasjoner. Vanlig utbedring vil være å fjerne løs betong, 
rense og beskytte korrodert armering samt gjenoppbygge skadene med egnet reparasjons-
mørtel og overflatebehandling. Det anbefales å gjennomføre en nivå 2-undersøkelse for å 
fastslå årsakene til skadene og tilpasse tiltakene for å sikre konstruksjonens integritet og 
levetid.

Gjennomsnittlige vedlikeholdsintervaller:
• Normal tid før reparasjon (utskifting av ødelagte deler) av frittbærende dekker av betong 

er gjennomsnittlig ca. 60 år.
• Normal tid før vedlikehold av pusset/malt betong (underlaget vaskes, 2 strøk maling) er 

gjennomsnittlig ca. 16 år.
• Normal tid før utskifting av gulvbelegg (gammelt belegg kan ofte bli liggende, ujevnheter 

og vedheft kontrolleres og evt. utbedres før det legges nytt belegg) er gjennomsnittlig ca. 
20 år.

Estimerte enhetskostnader for normalt periodisk vedlikehold som kan vurderes innenfor 
vedlikeholdsperspektivet er listet opp under:
• Hugging av løs puss, pussing av himling, 2 strøk overflatebehandling: Ca. kr 1 050,- pr. m2

• Maling av innvendige overflater: Ca. kr 100,- pr. m2

• Nytt gulvbelegg: Ca. kr 1 750,- pr. m2

Mengdeberegning for fullstendige estimater av ovennevnte tilhører en nivå 2-analyse. I alle 
overforstående kostnadsanslag er det lagt til 20 % for rigg og drift, som inkluderer blant 
annet prosjektledelse og avfallshåndtering (ikke spesialavfall).

252 Gulv på grunnen - TG2

Kjellergulv i støpt betong, vurdert ved innvendig visuell inspeksjon. Ingen konstruksjons-
messige skader som krever strakstiltak er registrert. Bygninger av denne alder har ofte 
betonggulv uten fuktsperre i henhold til dagens byggestandard, og man må derfor 
forvente fuktopptak fra grunnen, da tilstrekkelig fuktsikring ikke var inkludert i datidens 
byggeteknikk.

255 Gulvoverflate - TG2

Gulv på grunn i fellesarealer er malt, med registrert avflassing, antatt å skyldes både alder, 
slitasje og fuktpåvirkning. Øvrige fellesområder har gulv med belegg, som også viser tegn til 
slitasje. De registrerte avvikene vurderes som kosmetiske og påvirker ikke konstruksjonen. 
Sameiet har uttrykt at de, på grunn av økonomiske hensyn, ikke vil prioritere kosmetiske ut-
bedringer i de innvendige fellesområdene. På denne bakgrunn foreslås ingen tiltak, selv om
oppgradering for estetikk ikke er et uvanlig referansenivå i en tilstandsanalyse for 
vedlikeholdsplan.

256 Faste himlinger og overflatebehandling - TG2

Faste himlinger med pussede/malte flater har stedvise riss og sprekker, vurdert som normal 
bruksslitasje uten påvirkning på konstruksjonens tekniske egenskaper. I søppelrommet er 
det registrert lokale pusskader i himlingen, sammenfallende med gjennomføringer fra sluk i 
ovenforliggende takflate. Slike overflateskader kan skyldes lokal oppfukting fra kondens og/
eller utetthet i gjennomføringen. Skadene vurderes som kosmetiske og påvirker ikke
konstruksjonen. Sameiet har uttrykt at de, av økonomiske hensyn, ikke vil prioritere 
kosmetiske utbedringer i fellesområdene. På denne bakgrunn foreslås ingen tiltak, selv om 
oppgradering for estetikk ikke er et uvanlig referansenivå i en tilstandsanalyse for 
vedlikeholdsplan. Tiltak mot fukt er beskrevet under andre punkt.
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26 Takkonstruksjoner

261 Primærkonstruksjon - TG1

Flate takkonstruksjoner antatt utført av betong. Selve takkonstruksjonene ble ikke inspisert 
da konstruksjonen er lukket. Takkonstruksjonen er derfor kun vurdert ved visuell besiktigelse. 
Konstruksjonene fremstår stabile på befaringsdagen. Det er ikke registrert konstruksjonssvikt 
med behov for tiltak.

262 Taktekking - TG3

Takene er tekket med takfolie av ukjent alder. På hovedtaket er det registrert tidligere utførte 
lokale reparasjoner, samt at det er påvist blærer i folien og jevn begroing på takflaten. Stedvis 
vannansamling indikerer manglende fall og/eller hindret avrenning til sluk, noe som øker 
belastningen på taket. Mulige utettheter er registrert rundt gjennomføringer, i tillegg til 
stedvis lave oppbrett.

På takflaten over bakgårdens mindre tak er det påvist vannansamling under ytterste tak-
tekking. Skader på himlingens overflate i underliggende søppelrom tyder på lokal opp-
fukting. Det er også registrert større vannansamlinger på taket som indikerer manglende fall 
og/eller hindret avrenning til sluk, noe som øker belastningen på taket. Utbredt begroing er 
også registrert, hvilket kan øke slitasjen på tekkingen og hindre vannavrenning til sluk.

Tiltak

26.1 Taktekking på mindre takflate i bakgård må utbedres. Estimert kostnad kr 95 000,- 
(omlegging av takfolie inkl. beslag).

26.2 Alderen på taktekkingen på hovedtaket er ikke kjent, men basert på visuell inspeksjon 
vurderes det at sameiet bør forvente omtekking av taket innenfor vedlikeholdsperspektivet. 
Estimert kostnad kr 440 000,- (omlegging takfolie inkl. beslag).
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263 Glasstak, overlys, takluker - TG2

På takflaten over bakgårdens mindre tak er det et glasstak/overlys til underliggende nærings-
lokale (klesbutikk). Alderen er ukjent, men visuell inspeksjon tyder på at bygningsdelen er av 
eldre dato, med tilhørende beskaffenhet.

Tiltak

26.3 Alderen på glasstaket er ikke kjent, men basert på visuell inspeksjon vurderes det at 
sameiet bør forvente utskifting av glasstaket innenfor vedlikeholdsperspektivet. Estimert 
kostnad er kr 75 000,- 

265 Gesimser, takrenner og nedløp - TG2

En grundig inspeksjon av gesims/parapet ble vurdert som sikkerhetsmessig uforsvarlig. Det 
ble registrert vannansamling i takrenner, som kan tyde på hindret/mangelfull avrenning, 
samt generell aldring av beslag, luftehatter og andre beslagsdetaljer. Takflaten leder vann 
til renner mot bakgård, med nedløp i bakgården, hvor vann ledes via korrugerte rør på den 
lavere takflaten til sluk og videre til innvendig avløp.

Tiltak

26.4 Det anbefales å etablere nye takrenner og nedløp, samt utskifting av luftehatter ifm. 
omlegging av tak. Estimert kostnad kr 50 000,- 

Gjennomsnittlige vedlikeholdsintervaller:
• Normal tid før reparasjon av takbelegg/-folie (lokale skader/hull m.v. utbedres med lapper 

av tilsvarende kvalitet) er gjennomsnittlig ca 10 år.
• Normal tid før utskifting av overlyskupler/takvinduer i tre (gammelt demonteres, nytt 

monteres med nye foringer, beslag og fugetetning) er gjennomsnittlig ca. 30 år.
• Normal tid før omlegging (nytt belegg legges normalt oppå det gamle) er                        

gjennomsnittling ca. 25 år.
• Normal tid før utskifting av takrenner og nedløp (gamle renner og nedløp fjernes, nytt 

rennesystem inklusive beslag og rennekroker monteres) er gjennomsnittlig ca. 30 år.

Takrenner bør helst renses for løv og skitt to ganger i året, og minst én gang i året. Samtidig 
bør man kontrollere skjøter og evt. overflatebelegg (overflatebehandlingen betyr mye for 
holdbarhet og levetid og bør derfor vedlikeholdes jevnlig).

I alle overforstående kostnadsanslag er det lagt til 20 % for rigg og drift, som inkluderer blant 
annet prosjektledelse og avfallshåndtering (ikke spesialavfall). Utgifter til stillas og annet 
nødvendig utstyr for arbeid i høyden er ikke inkludert.
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27 Fast inventar (murte piper)

261 Primærkonstruksjon - TGIU

Påvist større diagonal sprekk i (antatt) original murt pipestokk i kjeller. Diagonelse sprekker 
kan indikere setningsskader eller bevegelse i bygingsdelen. Det er ikke opplyst om ildstedet i 
bruk i leilighetene, pipen antas brukt for eksos/avkast fra oljefyr.

Tiltak

27.1 Sprekk i pipestokken bør utbedres ved bruk av heftbryter og armeringsnett, før det 
påføres et nytt pussjikt på det berørte området. Estimert kostnad kr 4 000,-.
En evt. grundig undersøkelse av piper (og evt. ildsteder) anbefales utført i samråd med 
offentlige godkjenningsmyndigheter.

28 Trapper, balkonger m.m. (svalganger)

281 Innvendige trapper - TG1

Bygget har innvendige trapper i baktrapp og hovedtrapp utført i betong. Ved inspeksjon ble 
det ikke registrert feil eller mangler som krever strakstiltak. Stedvis ble det påvist løse 
festepunkter for håndløpere, noe som anses som normal bruksslitasje og som antas kan ut-
bedres av innleid vaktmestertjeneste.
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284 Balkonger og verander - TG3

Balkongene er utført i betong med støpte/murte rekkverk og horisontalt stålrekkverk øverst. 
Inspeksjon ble utført på én balkong, hvor avrenningen ble målt med laser og vurdert som 
tilstrekkelig (vann ledes ut over kanten). Rekkverkshøyden ble målt til 97,5 cm, noe som er 
marginalt under dagens minimumskrav i teknisk forskrift. Det er registrert pussavflassing 
under balkongene, noe som kan tyde på utetthet i belegget på balkongens overside, som 
fører til nedfukting av betongen og påfølgende pussavskalling. Overflatebelegget var ikke 
synlig for inspeksjon på befaringsdagen, da balkonggulvet var dekket av tremmegulv.

Den lavere takflaten mot bakgård er tatt i bruk som takterrasse, med platting og møblering. 
Taket mangler rekkverk, noe som utgjør en fare for liv og helse.

Tiltak

28.1 Lokale skader i puss bør utbedres, overflatebelegg bør inspiseres/kontrolleres på 
samtlige balkonger for å vurdere beskaffenhet og om lokale skader i underliggende puss 
skyldes lokale utettheter i overliggende belegg.

• Hugging av løs puss, pussing av vegg: Ca. kr 820,- pr. m2

• Nedsliping av epoxybelegg, rengjøring gulv, 2 strøk 2-komponent epoxy: Ca. kr 1 200,-     
pr. m2

Gjennomsnittlige vedlikeholdsintervaller:
• Normal tid før ompussing (bom og løs puss hogges ned, underlaget rengjøres, full om-

pussing anbefales hvis flater med bom og sprekker utgjør >25% av veggenes areal, ny puss 
tilpasses underlaget) er gjennomsnittlig ca. 30 år.

28.2 Takterrassen på nedre takflate må umiddelbart stenges for tilgang og bruk. For videre 
bruk som takterrasse må rekkverk etableres i henhold til forskriftskrav. Det må også vurderes 
om arealet er godkjent for denne bruken, eller om søknad til kommunen er påkrevd.
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3 VVS-installasjoner

31 Sanitær - TGIU

Vann- og avløpsrør er vurdert utifra alder, og er ikke kontrollert ytterligere.

Innvendige vann og avløpsrør er fra byggeår. Vann- og avløpsanlegget er i stor grad skjult og 
derfor ikke besiktiget, med unntak av enkelte forgreininger i varmesentralen/fyrrommet. Her 
ble det registrert omfattende rustdannelse på rør og koblinger, merker etter avrenning og 
betydelige skader på kondensisolasjon. Basert på visuelle observasjoner vurderes anlegget 
som utgått eller nært utgått på dato.

Sameiet informerer om at det er gjort endringer i bunnledningsnett for bortledning av vann 
som trenger gjennom grunnmur i innerste rom i kjeller i klesbutikk. Sameiet er ikke kjent 
med om tiltaket er omsøkt og hva som egentlig er utført.

I kjelleren er det flere grunnvannskummer utstyrt med pumper for å håndtere oppsamlet 
grunnvann. Pumpene aktiveres ved høyt vannivå for å sikre bortledning av vann for å unngå 
oversvømmelse i kjellerområdene. Pumper ble ikke funkssjonstestet under befaringen, men 
det må påregnes vedlikehold/utskifting av pumper.

32 Varme - TGIU

Sameiet har en oljefyr tilpasset biobrensel, installert ca. 2019, og har ifølge sameiet en 
serviceavtale på anlegget. Det anbefales at borettslag og sameier gjennomfører årlig service 
og vedlikehold av oljefyranlegget for å sikre effektiv drift og forebygge feil.

Det er installert flere varmepumper/kjøleanlegg på hovedtaket og på en lavere takflate i 
bakgården. Sameiet har ikke fullstendig oversikt over installasjonene, deres tilhørighet til 
ulike seksjoner, eller om de er omsøkt og godkjent. Det er heller ikke dokumentert om alle 
installasjonene er i drift eller hvilke føringsveier som benyttes for rør og kabler.

36 Luftbehandling - TGIU

Ventilasjon i leiligheter er ikke kontrollert da dette er hver enkelt beboers vedlikeholdsansvar. 
Ventilasjonsanlegget var nytt i byggeår. Det er installert en større ventilasjonsenhet på den 
nedre takflaten i bakgården. Sameiet har ikke fullstendig oversikt over installasjonen, om 
den er omsøkt og godkjent. Det er heller ikke dokumentert om enheten er i drift, eller hvilke 
føringsveier som benyttes for tilhørende kanaler og kabler.

37 Komfortkjøling - TGIU

Se merknad punkt 32 Varme om varmepumper/kjøleanlegg.

Tiltak

3.1 Basert på den generelle tilstanden til de synlige delene av vann- og avløpsinstallasjonene, 
samt manglende totaloversikt over VVS-anlegget i eiendommen, anbefales det å innhente en 
VVS-teknisk tilstandsanalyse utført av sertifisert personell. Analysen bør inkludere en kart-
legging av byggets tekniske installasjoner samt en spesifisert pris på nødvendige ut-
bedringer. Estimert kostnad ca. kr 45 000,- 
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4 Elkraftinstallasjoner

40 Elektro, generelt - TGIU

Det elektriske anlegget består av sikringsskap mat automatsikringer. Sameiet opplyser at 
sikringer ble skiftet i 2011. Sameiet informerer om at det ikke har vært brann, branntilløp eller 
varmgang i anlegget, og at sikringer ikke løses ut ofte. Kursfortegnelse påvist i tavlerom, an-
tall kurser i tavle og kursfortegnelse samsvarer ikke. Det er ikke fremlagt samsvarserklæring 
på det utførte arbeidet

Tiltak

4.1 Sameiet anbefales å gjennomføre en kontroll av det elektriske anlegget hvert 5. år for å 
sikre at anlegget er i forsvarlig stand. Det lokale eltilsyn (DLE) kan også utføre tilsyn ved be-
hov basert på risiko. Ansvaret for vedlikehold og sikkerhet ligger hos sameiet.
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Vedlikeholdplan
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21 Grunn og fundamenter

21.1 Beslag mot Nordre gate 18B bør utbedres.
2

Estimert kostnad: 
kr 12 500,-

21.2 Etablering av lufteventiler og installasjon av
kondensavfukter. 2

Estimert kostnad: 
kr 37 500,-

23 Yttervegger

23.1 Yttervegger mot terreng bør overvåkes. Ref. 
punkt om drenering, anbefales det å iverksette 
tiltak på nivå 2 for å håndtere/kartlegge fukt-
problematikken.

2
Krever tiltak på nivå 2 for å 

kartlegge kostnad.

23.2 Utvendige riss og sprekker i steinplater og fuger 
utbedres/tettes for å hindre at fukt trenger inn i 
konstruksjonen, område med manglende stein-
plater over inngang til cafe utbedres med beslag.

2
Estimert kostnad: 

kr 37 500,-

23.3 Lokale pussskader må utbedres for å sikre en 
jevn og holdbar overflate. Kostnadsestimatet
tar utgangspunkt i at 15 % av fasadeflatene mot 
bakgård må hogges ned basert på registrert 
skadeomfang, og at disse  områdene 
gjenoppbygges med et egnet pusssjikt.

2
Estimert kostnad: 

kr 62 500,-

23.4 Sameiet må innenfor vedlikeholdsperspektivet 
forvente utskifting av vinduer/balkongdører (ikke 
medtatt vinduer/dører i næringslokaler). 2

Estimert kostnad: 
kr 1 750 000,-

Sameiet må forvente/kan vurdere innenfor 
vedlikeholdsperspektivet:

• Hugging av løs puss, pussing av vegg: Ca. kr 
820,- pr. m2

• Justering av dører: Ca. kr. 950 - 1 900,- pr. stk. 
(1- eller 2-fløyet)

• Vask av pussede vegger: Ca. kr. 170,- pr. m2

2
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24 Innervegger

24.1 Det anbefales å gjennomføre en fullstendig 
brannteknisk analyse (nivå 2) for å sikre at
bygget oppfyller branntekniske krav iht. bygge-
forskriften av 1985.

2
Estimert kostnad: 

kr 37 500,-

24.2 Det anbefales å ta rede på lovlighet evt. 
fasadeendring klesbutikk (ikke medtatt 
kostnader for evt. søknad).

2
Estimert kostnad: 

kr 6 500,-

Sameiet må forvente/kan vurdere innenfor 
vedlikeholdsperspektivet:

• Hugging av løs puss, pussing av vegg, 2 strøk 
overflatebehandling: Ca. kr 1 040 pr. m2

• Justering av dører: Ca. kr 950 - 1 900,- pr. stk. 
(1- eller 2-fløyet)

• Overflatebehandling av dører: Ca. kr 2 500 - 5 
000,- pr. stk. (1- eller 2-fløyet)

2

25 Dekker (gulv og himlinger)

25.1 Avskalling og armeringskorrosjon skyldes ofte 
karbonatisering, kloridinntrenging eller 
påvirkning fra fukt og temperaturvariasjoner. 
Vanlig utbedring vil være å fjerne løs betong,
rense og beskytte korrodert armering samt 
gjenoppbygge skadene med egnet reparasjons-
mørtel og overflatebehandling. Det anbefales å 
gjennomføre en nivå 2-undersøkelse for å
fastslå årsakene til skadene og tilpasse tiltakene 
for å sikre konstruksjonens integritet og
levetid.

2
Krever tiltak på nivå 2 for å 

kartlegge kostnad.

Sameiet må forvente/kan vurdere innenfor 
vedlikeholdsperspektivet:

• Hugging av løs puss, pussing av himling, 2 
strøk overflatebehandling: Ca. kr 1 050,- pr. m2

• Maling av innvendige overflater: Ca. kr 100,- pr. 
m2

• Nytt gulvbelegg: Ca. kr 1 750,- pr. m2

2
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26 Takkonstruksjoner

26.1 Taktekking på mindre takflate i bakgård må 
utbedres (kostnadsestimat gjelder omlegging av 
takfolie inkl. beslag). 3

Estimert kostnad: 
kr 95 000,-

26.2 Alderen på taktekkingen på hovedtaket er ikke 
kjent, men basert på visuell inspeksjon
vurderes det at sameiet bør forvente omtekking 
av taket innenfor vedlikeholdsperspektivet 
(kostnadsestimat gjelder omlegging av takfolie 
inkl. beslag).

3
Estimert kostnad: 

kr 440 000,-

26.3 Alderen på glasstaket er ikke kjent, men basert 
på visuell inspeksjon vurderes det at
sameiet bør forvente utskifting av glasstaket 
innenfor vedlikeholdsperspektivet

2
Estimert kostnad: 

kr 75 000,-

26.4 Det anbefales å etablere nye takrenner og 
nedløp, samt utskifting av luftehatter ifm.
omlegging av tak. 2

Estimert kostnad: 
kr 50 000,-

Takrenner bør helst renses for løv og skitt to 
ganger i året, og minst én gang i året. Samtidig
bør man kontrollere skjøter og evt. overflatebe-
legg (overflatebehandlingen betyr mye for
holdbarhet og levetid og bør derfor vedlikehold-
es jevnlig).

2

27 Fast inventar (murte piper)

27.1 Sprekk i pipestokken bør utbedres ved bruk av 
heftbryter og armeringsnett, før det
påføres et nytt pussjikt på det berørte området

IU
Estimert kostnad: 

kr 4 000,-
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28 Trapper, balkonger m.m. (svalganger)

28.1 Lokale skader i puss bør utbedres, overflatebe-
legg bør inspiseres/kontrolleres på
samtlige balkonger for å vurdere beskaffenhet 
og om lokale skader i underliggende puss
skyldes lokale utettheter i overliggende belegg.

3
Krever tiltak på nivå 2 for å 

kartlegge kostnad.

28.2 Takterrassen på nedre takflate må umiddelbart 
stenges for tilgang og bruk. For videre bruk
som takterrasse må rekkverk etableres i henhold 
til forskriftskrav. Det må også vurderes om
arealet er godkjent for denne bruken, eller om 
søknad til kommunen er påkrevd.

3 Strakstiltak.

3 VVS-installasjoner

3.1 Basert på den generelle tilstanden til de synlige 
delene av vann- og avløpsinstallasjonene,
samt manglende totaloversikt over VVS-anlegget 
i eiendommen, anbefales det å innhente en
VVS-teknisk tilstandsanalyse utført av sertifisert 
personell. Analysen bør inkludere en kartlegging
av byggets tekniske installasjoner samt en 
spesifisert pris på nødvendige utbedringer.

IU
Estimert kostnad: 

kr 45 000,-

4 Elkraftinstallasjoner

4.1 Sameiet anbefales å gjennomføre en kontroll av 
det elektriske anlegget hvert 5. år for å sikre at 
anlegget er i forsvarlig stand. Det lokale eltilsyn 
(DLE) kan også utføre tilsyn ved behov basert 
på risiko. Ansvaret for vedlikehold og sikkerhet 
ligger hos sameiet.

IU
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






 









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
 









 










 





 








 






















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












 





































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



















































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

      

     
      

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Deltakere

  SOLIBO AS 920 800 572 Norge

Påvirker

Kiersten Oestreng

kiersten.oestreng@solibo.no

Leveransekanal: E-post

  BOLIGSAMEIET NORDREGATE 18 989810723 Norge

Signert med E-signere

Undertegner

Einar Børresen

Protokollvitne

einar@lisaaisato.com

+4792203774

01-04-2025 08:54:22 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post

IP-adresse: 80.202.34.10

Signert med E-signere

Undertegner

Thale Gaupset

Møteleder

thale.gaupset@yahoo.no

01-04-2025 08:01:32 UTC

Dato

Leveransekanal: E-post

IP-adresse: 62.92.37.226
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
























 



 
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


 

























































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
 





























–





















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

























 






 
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




 



 




 



 






























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

–




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


 






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


 


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


 






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


 








• 





• 






 

 


 



 


   


 


   







 



 


 


 


 


 


 




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






















 


 



















 





















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
















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


















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
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





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













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















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











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
































148




























   

149



150



151



152



153



154



155





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








 


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

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

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

 
 

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

 





 



 
 







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

 
 


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 
 
 


 



 



 


 
 


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598200

598200

598300

598300

598400

598400

Dato:	12.03.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Nordre	gate	18

Gnr/Bnr:	228/236

PlottID/Best.nr:	154422/	86528468

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	12.03.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	154422/86528468

Deres	ref.:	

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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Energiattest

Adresse

Nordre gate 18, 0551 OSLO

Dato for energimerking

08.04.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-278616

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80572778

Gårdsnummer

228
Bruksnummer

236

Seksjonsnummer

5
Bruksenhetsnummer

H0302

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

1937
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

61,0 m²
Oppvarmet bruksareal

61,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

179,88 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

179,88 kWh/m²
Totalt levert pr. år

18 598 kWh
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Nordre gate 18, 0551 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Nordre gate 18, 0551 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 2: 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 3: 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 4: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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.
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Tiltak 9: 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 10: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 11: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 12: 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 13: 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 14: 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 15: 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 utendørs

Tiltak 16: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 17: 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.
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Tiltak 18: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 19: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 21: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 22: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 23: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

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

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

https://www.enova.no
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Nabolagsprofil
Nordre gate 18 - Nabolaget Olaf Ryes plass - vurdert av 138 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Schous plass 2 min
Linje 11, 12, 18 0.1 km

Herslebs gate 5 min
Linje 11N, 12N, 30 0.4 km

Grønland 15 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.3 km

Oslo S 18 min
Totalt 24 ulike linjer 1.5 km

Oslo Gardermoen 39 min

Skoler

Møllergata skole (1-7 kl.) 8 min
194 elever, 14 klasser 0.6 km

Lakkegata skole (1-7 kl.) 9 min
451 elever, 23 klasser 0.7 km

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 10 min
538 elever, 23 klasser 0.8 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 10 min
431 elever, 30 klasser 0.8 km

Kristelig gymnasium grunnskole (8-10 kl.) 24 min
408 elever, 30 klasser 1.9 km

Elvebakken videregående skole 6 min
576 elever 0.5 km

Hersleb videregående skole 8 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 77/100

Kvalitet på skolene
Bra 71/100

Naboskapet
Høflige 60/100

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

Område Personer Husholdninger
Olaf Ryes plass 1 043 660

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Akersløkka barnehage (1-5 år) 2 min
68 barn 0.1 km

Grünerhagen barnehage (1-5 år) 3 min
46 barn 0.2 km

Nedregate barnehage (1-6 år) 4 min
74 barn 0.3 km

Dagligvare

Innom Markveien 1 min

Kiwi Markveien 1 min

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

1. Trikk

2. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 93/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Grïnerhagen - ballbane 3 4 min
Ballspill 0.3 km

Elvebakken v.g. skole - fleraktivitetssal 5 min
Aktivitetshall 0.4 km

Fitness24Seven Grünerløkka 2 min

EVO Grünerløkka 3 min

Boligmasse

3% rekkehus
91% blokk
6% annet

«God stemning, masse liv og ikke så
mye bråk som man ville trodd»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Gunerius Shoppingsenter 12 min

Boots apotek Grünerløkka 2 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

49% i barnehagealder
19% 6-12 år
13% 13-15 år
19% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 55%

Olaf Ryes plass
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 11% 33%

Ikke gift 83% 54%

Separert 5% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

Nordre gate 18
0551 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Lars Berge

489 92 004
lars.berge@aktiv.no




