


2 Trondheimsveien 18B

Klassisk 2-roms sentralt  
på Grünerløkka. Generøs  
takhøyde på 2,95 m og  
nytt bad fra 2025. 
Velkommen til Trondheimsveien 18B! En klassisk og gjennomgående  
2‑roms leilighet med sentral beliggenhet. Leiligheten ligger i en høy 1.  
etasje og byr på god takhøyde, totalrenovert bad fra 2025, store  
vindusflater og klassiske detaljer som stukkatur og rosett. Den  
smarte planløsningen gir gode innredningsmuligheter og rom for å  
sette sitt eget preg. Stuen er romslig med en trivelig peis, og  
soverommet vender ut mot den hyggelige bakgården. I tillegg  
disponerer leiligheten 2 boder, som gir svært gode lagringsmuligheter. 

Boligen kan fremheves med:
‑ Totalrenovert bad fra 2025
‑ Soverom mot bakgård
‑ To boder
‑ Gjennomgående
‑ Stukkatur og rosett
‑ Vakker peis
‑ Takhøyde på 2,95 m
‑ Varmtvann inkl. i FK
‑ Ingen dok. avgift
‑ Mulig å flytte kjøkken ut til stuen og etablere et ekstra soverom

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 800 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 223 027,‑
Omkostn.:	 Kr 9 288,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 032 315,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 811,‑
Selger:	 Thomas Johnsrud
	 Andrea Ljungmann

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1894
BRA‑i/       BRA Total	  49/       60 kvm
Tomtstr.:	 714 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./       bnr.	 Gnr. 228, bnr. 579
Andelsnr.:	 10
Oppdragsnr.:	 1007250173

Marianne Falmark Andersen
Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 454 33 494
E‑post	 marianne.falmark.andersen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 49 m²
BRA ‑ e: 11 m²
BRA totalt: 60 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 9 m² Bod

1. etasje
BRA‑i: 49 m² Entré, kjøkken, bad, soverom, stue

2. etasje
BRA‑e: 2 m² Trappebod

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Bruken av fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade  
eller ulempe for andre andelseiere.
Ingen må sette fra seg sykler, barnevogner, ski, kjelker, akebrett og andre løse  
gjenstander i trapperom eller ganger. Løse gjenstander må heller ikke gjensettes i  
fellesarealene på loft og i kjeller.
Alle boder på loft og kjeller skal være merket med nummeret til den leiligheten boden  
tilhører. Tøy kan tørkes på tørkesnorer på loftene. Tøyet må være godt vridd/     
sentrifugert slik at det ikke dryppe.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
714 m²

Tomtebeskrivelse
Eiertomt på 708 kvm som tilhører borettslaget. Tomten er pent opparbeidet og ligger i  
et bynært område med urbant preg. Eiendommen har en hyggelig bakgård med  
sittegruppe, beplantning og sykkelparkering. 
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Beliggenhet
Velkommen til Trondheimsveien 18B på Grünerløkka, et av Oslos mest attraktive og  
livlige områder! 

Denne leiligheten har en ideell beliggenhet for deg som ønsker å bo sentralt. Her bor  
du midt i et av Oslos mest levende og ettertraktede bydeler, med kort vei til alt du  
trenger i hverdagen. Grünerløkka byr på et rikt kulturliv, et mangfold av kreative uttrykk  
og en helt egen atmosfære som kombinerer urbant byliv med grønne, rolige parker. 

Rett utenfor døren finner du sjarmerende gater fylt med kaffebarer, restauranter,  
markeder, små nisjebutikker og interiørforretninger, perfekt for deg som liker å utforske  
nabolaget og samtidig ha alt innen rekkevidde. Området er også kjent for sin unike  
parkkultur, med flere populære grøntområder som gir gode muligheter for avslapning,  
piknik og uteaktiviteter gjennom hele sommerhalvåret.

I nærområdet ligger et bredt utvalg dagligvarebutikker, inkludert spesialforretninger for  
ferskvarer, kaffe, frukt og grønt. Den døgnåpne Bunnpris og Coop Extra ligger innen få  
minutters gange, i tillegg til apotek, vinmonopol og andre nødvendige  
servicefunksjoner. Nabolaget har også et rikt restauranttilbud, fra smakfull pizza på  
Villa Paradiso, tapas på Delicatessen og spennende asiatisk crossover på Südøst, til  
hyggelige bistroer, bakerier og gourmetburgere på Munchies.

Kun en kort spasertur unna finner du Vulkan‑området, et av Oslos mest spennende  
knutepunkt for kultur, mat og opplevelser. Her ligger Mathallen med et stort utvalg  
ferske råvarer, oster, bakervarer og internasjonale delikatesser. I nærområdet finner du  
også Dansens Hus med bar og uteservering, BAR Vulkan, BLÅ og flere populære  
serveringssteder, i tillegg til et pulserende bymiljø langs Akerselva.

Grünerløkka er omkranset av flotte parker som Sofienbergparken, Grünerhagen,  
Birkelunden, Olaf Ryes plass og Botanisk hage. Disse er alle populære møteplasser og  
perfekte for trening, avslapning, ballspill og sosiale sammenkomster. Akerselva ligger  
også like ved og tilbyr gode bade‑ og fiskemuligheter, samt flotte tur‑ og  
rekreasjonsområder hele året, med gangveier som tar deg helt til Bjørvika i sør og  
Maridalsvannet i nord.

For den aktive finnes både SATS Schous plass og EVO Fitness i nærheten, og en kort  
trikketur tar deg til Klatreverket på Torshov eller Myrens treningssenter, som blant  
annet tilbyr squash, gruppetimer og et variert treningstilbud.

Dette er en beliggenhet som både gir deg byens beste tilbud rett utenfor døren og et  
nabolag du vil glede deg til å komme hjem til!
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Adkomst
Adkomst via portrom. Det vil bli satt opp visningsskilt fra Aktiv under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/      gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/     Skole/     Fritid
Barnehager:
Fra leiligheten er det kun 4 minutters gange til Sjokoladefabrikken barnehage (1‑5 år).
Sofienbergparken barnehage (1‑5 år) ligger omtrent 6 minutter unna til fots, og  
Rodeløkka barnehage (1‑5 år) nås på rundt 7 minutter.

Barneskoler:
Lakkegata skole (1.‑7. trinn) ligger svært nær, kun ca. 2 minutters gange fra leiligheten.
Vahl skole (1.‑7. trinn) nås på omtrent 6 minutter til fots, mens Tøyen skole (1.‑7. trinn)  
ligger rundt 11 minutters gange unna.

Aktiviteter:
Lakkegata skole ligger kun ca. 2 minutters gange fra leiligheten, her finnes det  
aktivitetshall og mulighet for ballspill.
Aksiseboden borettslag balløkke ligger ca. 2 minutters gange fra leiligheten, et flott  
sted for lek og ballspill.
SATS Schous plass kan nås på ca. 5 minutters gange, treningssenter med et bredt  
utvalg av gruppetimer og styrketrening.
EVO Grünerløkka ligger ca. 6 minutters gange fra leiligheten, åpent fra 05:00 ‑ 00:00  
hver dag. 

Skolekrets
Ungdomsskoler:
Sofienberg skole (8.‑10. trinn) ligger kun rundt 5 minutters gange fra leiligheten.
Frydenberg skole (8.‑10. trinn) nås på omtrent 25 minutter til fots.

Videregående skoler:
Hersleb videregående skole ligger svært nær, bare ca. 4 minutters gange fra  
leiligheten.
Elvebakken videregående skole ligger også i gangavstand og nås på omtrent 11  
minutter.

Offentlig kommunikasjon
Fra leiligheten er det ca. 3 minutters gange til Herslebs gate, hvor busslinjene 11N, 12N  
og 30 stopper.
Det er ca. 2 minutters gange til Lakkegata skole, hvor trikkelinje 17 tar deg enkelt inn  
mot sentrum eller videre opp mot grefsen.
På omtrent 13 minutters gange når du Tøyen T‑banestasjon, med forbindelse til  
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T‑banens linje 1, 2, 3, 4 og 5.
På ca. 16 minutter til fots kommer du til Tøyen togstasjon, hvor togene RE30 og R31  
stopper.
På ca. 18 minutters gåtur kommer du deg enkelt til Oslo S, hvor det finnes forbindelser  
til totalt 24 ulike linjer.

Bygningssakkyndig
Remi Bjørnstad

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Eiendommen er en boligblokk over seks etasjer, beliggende i et område som i  
hovedsak består av blokkbebyggelse. Bygningen ble opprinnelig oppført i 1894 og har  
bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger utført i betong‑ og  
murkonstruksjoner. Ytterveggene er oppført i betong og mur, med fasader forblendet  
med teglstein, samt pusset og malt. Bygningen har saltak i trekonstruksjoner, tekket  
med papp og/      eller plater.

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

Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
Svar: Ja
Faglært arbeid:
‑ Hvilket år ble jobben fullført?: 2025
‑ Firmanavn: Bad & bygg Oslo.
‑ Beskrivelse av arbeidet: Total renovering av hele baderommet.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
Svar: Ja
Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk:
Svar: Det er lagt toppmembran under flisene. Det er montert gulvsluk på baderommet.
‑ Arbeidet er gjennomført etter produktanvisninger og gjeldene krav.

Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur,  
terrasse eller lignende?
Svar: Ja. Ved tilstandsrapport når vi kjøpte, var det merket om noe ulikheter i gulv 
Er det gjort tiltak, eller er feilen/      skaden utbedret?
Svar: Nei, ikke som jeg kjenner til.
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Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som  
festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale avgifter?
Svar: Ja. Var nylig en økning på 200kr fra Februar 2026.

Innhold
Velkommen Trondheimsveien 18B, en lys og romslig leilighet med stor stue, høyt under  
taket og store vinduer som slipper inn rikelig med dagslys. Den frittstående peisovnen i  
stuen gir rommet en hyggelig og varm atmosfære, og en takhøyde på ca. 2,95 meter  
gjør leiligheten ekstra luftig.

Leiligheten har et stort soverom, separat kjøkken og en romslig entré med god plass til  
oppbevaring. Her har du muligheten å flytte kjøkken ut til stuen og etablere et ekstra  
soverom der kjøkkenet står nå, ved godkjenning fra borettslaget. Vinduer med  
isolerglass fra 2018 gir godt med lysinnslipp og komfort, og entrédøren er brann‑ og  
lydklassifisert. Nydelig stukkatur og rosett i stuen.

Badet ble pusset opp i 2025 og fremstår moderne og stilrent. Kjøkkenet ligger i eget  
rom og har glatte fronter, laminat benkeplate og opplegg for både vaskemaskin og  
smal integrert oppvaskmaskin.

I tillegg følger to boder med boligen, én i kjeller og én i oppgangen, som gir praktisk  
lagringsplass. Her får du en gjennomført leilighet med moderne fasiliteter, god  
planløsning og rikelig lys, ideell for en komfortabel og praktisk hverdag.

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. 

2‑roms borettslagsleilighet beliggende i byggets 1. etasje, med tilhørende to boder.  
Leiligheten ligger attraktivt til i bydel Grünerløkka, Sofienberg. Boligen holder en  
gjennomgående normal standard og fremstår som godt vedlikeholdt. Det må påregnes  
noe modernisering over tid, særlig knyttet til det elektriske anlegget, vann‑ og avløpsrør  
samt etasjeskillet. Leiligheten er bygget med naturlig ventilasjon. Oppvarming via  
vedovn i stue, gulvvarme på bad og supplerende elektrisk oppvarming med panelovn.  
Romhøyden ble i stue målt til ca. 2,95 m.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Utvendig:

Vinduer: Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2018.
___

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer på befaringstidspunktet. 
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Ved befaringen ble det foretatt stikkprøvekontroll på åpne‑ og lukkemekanismer av  
enkelte vinduer. 
___

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapåkjenning, sett ut fra  
bygningsdelens alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand,  
funksjonalitet samt alder. 
Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for justering med jevne  
mellomrom. 

Dører: Brann‑ og lydklassifisert entrédør (B30/      35dB).
Døren er utstyrt med kikkehull.
___

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapåkjenning, sett ut fra  
bygningsdelens alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand,  
funksjonalitet samt alder. 
Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne  
mellomrom. 

Innvendig:

Etasjeskille/      gulv mot grunn: Etasjeskiller i trekonstruksjoner fra byggeårene, trolig  
isolert med stubbloftfyll, som var vanlig da bygningen ble oppført.
___

Det ble utført målinger i flere rom, for å sjekke evt. planavvik i etasjen.
Stedvis mindre skjevheter og knirk i gulv/      etasjeskille kan forekomme.
Dette vurderes ikke som unormalt i eldre og nyere boliger. 
___

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.

Ved kontrollmåling av etasjeskille registreres eventuelle avvik gjennom stikkprøver på  
fem tilfeldige ulike punkter i rommet, som er i henholdt til gjeldende standard  
(NS3600).
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes ved denne metoden. 

Slike avvik kan få betydning for vurdering av tilstandsgrad ved et senere salg. 
Dersom dette anses som vesentlig for kjøper, oppfordres kjøper til å gjennomføre  
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supplerende undersøkelser utover hva NS3600 legger til grunn. 

Tilstandsgrad er satt i henhold til NS3600 sin standard. 

Pipe og ildsted: Frittstående peisovn med glass i stue.

Det er montert ildsikker plate i front av peisen.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutsettes at  
de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige brann‑ og  
redningsetaten.
Bygningsdelene tilfredsstiller tiltenkt funksjon.
Det er ikke opplyst om feil, mangler eller avvik ved anlegget.
___

Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell vurdering/      inspeksjon. 

TG2
1.Etasje ‑ Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning
Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget  
sisterne. 
Konsekvens/      tiltak: Uten dreneringsløsning/      lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over  
lang tid uten å bli oppdaget. Dette kan føre til omfattende fuktskader i  
omkringliggende byggematerialer. 

Avviket gjelder et forebyggende forhold. Bemerkningen fremhever at løsningen er ment  
å redusere risiko og sikre tidlig oppdagelse dersom det skulle oppstå vannlekkasje fra  
installasjonen. Det ble ikke registrert symptomer på svikt ved befaring.

Det bør undersøkes hvilken løsning som er mest hensiktsmessig å benytte for å lukke  
avviket – som f.eks lekkasjevarsler eller lekkasjespalte ‑ så kalt "poseløsning" på  
sisterne har tidligere vært en godkjent løsning, men blir pr i dag fra rådet da det kan  
oppstå lekkasjer utenfor posen å bli oppdaget i tide.

Konsekvensen er at eventuelt lekkasjevann fra toalettet ikke blir raskt synliggjort samt  
ledet til sluk uten følgeskader.

1.Etasje ‑ Bad ‑ Ventilasjon
Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Dette var vanlig løsning da bygningen ble oppført men er dårligere enn dagens krav.
Konsekvens/      tiltak: Elektrisk avtrekksvifte må monteres for å lukke avviket.

Manglende avtrekksvifte på bad kan gi redusert ventilasjon, noe som kan føre til  
fuktopphopning, kondens og dårlig luftkvalitet. 
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Over tid øker dette risikoen for mugg‑ og soppdannelse, skade på bygningsmaterialer  
og forkortet levetid på overflater og innredning. 

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

1.Etasje ‑ Kjøkken ‑ Avtrekk
Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/      mekaniske  
avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/      tiltak: Denne løsningen er ikke uvanlig, men den er mindre effektiv enn en  
løsning med avtrekk ut i det fri.

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

Vannledninger
Tilstandgrad to er satt på grunnlag av:
‑ Det er ikke installert lekkasjesikring med magnetventil og sensor på kjøkkenet.
‑ Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på de innvendige eldre  
vannledningene av kobber. 

Bemerkning:
Det er ikke synlig merking på vannledning og innholdsfortegnelse i fordelerskapet.
Konsekvens/      tiltak: For å lukke avviket må lekkasjevarsler med sensor og magnetventil  
ettermonteres.

Konsekvens ‑ Ved en eventuell vannlekkasje kan skadeomfanget bli større, siden det  
ikke er installert system som automatisk stanser vannet.

‑ Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget fungerer som tiltenkt, men ut ifra  
alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Ifm. oppgradering av våtrom og  
kjøkken vil det være naturlig med utskiftning av rør. 

Tidspunkt for utskiftning av vannledninger av kobber nærmer seg.

Ventilasjon
‑ Bygningen har den naturlige ventilasjonen som var vanlig på byggetiden.
Ventilasjonsløsningen er enklere enn det som benyttes i dag.

Naturlig ventilasjon gis på generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til  
ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er normalt for boliger/      
leiligheter bygget i denne tidsperioden.
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‑ Ingen veggventiler eller spalteventiler ble observert i stue. Lufting skjer kun via åpning  
av vinduer.

Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for  
måle og det hører ikke inn under en nivå 1 undersøkelse.
Konsekvens/      tiltak: Dagens løsning fungerer som tiltenkt, men det må påregnes at  
denne typen ventilasjon ikke har samme effekt som moderne løsninger med balansert  
eller mekanisk ventilasjon i alle rom, kontinuerlig avtrekk og tilluft via spalter under  
dører.

Endret bruk av boligen kan medføre behov for oppgradering eller tilpasning av  
ventilasjonsløsningen.

Konsekvens:
Begrenset luftutskiftning kan forekomme, særlig i perioder med lite temperaturforskjell  
mellom ute‑ og inneluft. Dette kan medføre forhøyet fuktighet, dårligere luftkvalitet og  
økt risiko for kondens og lukt.
___

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

Elektrisk anlegg
‑ Det anbefales på generelt grunnlag at det gjennomføres en utvidet EL‑kontroll i  
boligen, av anlegget i sin helhet.
En utvidet EL‑kontroll er en vesentlig grundigere og omfattende kontroll av EL‑anlegg  
enn kun tilsyn.
Det påpekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov  
til å utføre full vurdering av det elektriske anlegget.

‑ Det er ikke fremlagt dokumentasjon eller samsvarserklæring for alle arbeider utført  
på det elektriske anlegget.
Fra oppføringstiden eller fra senere oppgraderinger/      utvidelser.

En samsvarserklæring bekrefter at installasjonen er utført i henhold til gjeldende  
forskrifter av kvalifisert fagpersonell.
Derfor bør anlegget vurderes av autorisert elektriker ved behov, og det anbefales at det  
gjennomføres en utvidet elkontroll.

‑ Det er ikke montert komfyrvakt på kjøkkenet, selv om dette var et krav på  
oppføringstidspunktet. Komfyrvakt må monteres for å lukke avviket.
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Generell kommentar: I henhold til gjeldende forskrift og standard må alle avvik, store  
og små, utbedres for å oppnå TG1 på det elektriske anlegget.

TG3
Etasjeskille/      gulv mot grunn
Følgende mål ble registrert på befaringsdagen:

Kjeller:
Entré: Det ble målt 33 mm planavvik på 2 meter (TG3).
Stue: Det ble målt 35 mm planavvik gjennom hele rommet (TG3).
Kjøkken: Det ble målt 6 mm planavvik gjennom hele rommet.
___

Det ble observert stedvis knitring i parketten/      laminaten. Forholdet vurderes ikke som  
unormalt for denne typen materiale og anses å være av estetisk karakter.
Konsekvens/      tiltak: For å lukke avviket må etasjeskillet rettes opp. Tiltaket kan også  
innebære lokal eller alternativ avretting for å utbedre TG3‑forholdet.
___

Oppgitte kostnadsestimat gjelder kun avretting av selve etasjeskillet i de aktuelle  
rommet med TG3.

Ytterligere kontroll, vurderinger og eventuelt dimensjonering av bjelkelaget må utføres,  
særlig dersom gulv/      etasjeskille skal avrettes ved bruk av flytesparkel, noe som vil  
tilføre laster til konstruksjonen. Eventuelle tilleggsarbeider og kostnader forbundet  
med dimensjonering, forsterkning, utskifting av overflater, heving av dører osv. er ikke  
inkludert i kostnadsestimatet.

Konsekvens – Kan i dette tilfellet være mer knirk i gulv/      undergulv og økt nedbøyning i  
etasjeskillet, over tid.

TGIU
1.Etasje ‑ Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er ikke utført hulltaking da badet er under 5 år gammelt, og våtrommet defineres  
som nylig oppført i henhold til gjeldende forskriftsbestemmelser. Hulltaking kan  
unnlates når våtrommet er nytt eller har dokumentert funksjonstesting, jf. NS  
3600:2018. 

Det ble rutinemessig søkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter  
SM) på befaringen, og det var ingen unormale indikasjoner på fukt. 
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti for baderommet.  
Gulv måles ikke. stedvis observert knitring i parkett/      laminatgulv. Forholdet vurderes  
som normalt for denne typen gulv og anses å være av estetisk karakter.



Lovlighet:
Byggetegninger:
Det foreligger ikke tegninger.
Kommentar: Det er ikke fremlagt godkjente og byggemeldte tegninger.

Branceller:
Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske  
forskrift?
Svar: Ja.
Kommentar: TEK17 § 11‑8 sier følgende om brannceller: En branncelle skal være bygd  
på en slik måte at den oppfyller kravene til tetthet, slik at røyk, gass og ild ikke sprer  
seg fra en celle til en annen i den tiden som er nødvendig for rømning og redning.  
Bygninger av denne typen ble oppført på en annen måte enn dagens bygninger. De  
oppfyller derfor ikke dagens strenge krav med tanke på branncelleinndeling.
TEK17 har ikke tilbakevirkende kraft, men alle boliger/      bygninger skal likevel vurderes  
opp mot dagens byggtekniske forskrift. 

Nyere håndverkstjenester:
Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen de siste 5 årene?
Svar: Ja. Nytt bad i 2025. Utført av bad og bygg as.

Krav for rom til varig opphold:
Er der påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?
Svar: nei.

For komplett oversikt se vedlagt tilstandsrapport.

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

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

Moderniseringer og påkostninger
Flislagt baderom fra 2025, utført av Bad og bygg as. 
Flislagt gulv og vegger på bad. Gulvvarme og downlights på bad. 
Det foreligger dokumentasjon på alt utført arbeid. 
Borettslaget planlegger å skifte et ødelagt vindu i oppgangen, samt skifte belysning i  
oppgangene i 2026. Arbeidene finansieres av oppsparte midler.
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Modernisert/     Påkostet år
2025

TV/     Internett/     Bredbånd
Per i dag har borettslager en avtale med Telia hvor hver enkelt andelseier betaler 529kr  
per måned for basispakken, og denne inkluderer følgende strømmetjenester;

Netflix: verdi fra 99kr/     mnd
Max: verdi 159kr/     mnd
Viaplay: verdi 169kr/     mnd
Skyshowtime: verdi 139kr/     mnd
Amazon prime: verdi 79kr/     mnd
TV2Play (midlertidig uten avtale) ‑ verdi 179kr/     mnd

TOTALT STRØMMETJENESTER: verdi fra 824kr/     mnd
+ noen flere mindre kjente strømmetjenester og en mengde TV‑kanaler, filmer og serie.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
78344547

Radonmåling
Takstmann har ikke utført radonmålinger da dette krever spesialinstrumenter og  
verktøy.
Det er ikke dokumentert at radonmålinger er gjennomført i bygget. Ved  
oppføringstidspunktet var bruk av radonduk ikke en etablert praksis.

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Oppvarming
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Leiligheten er oppført med naturlig ventilasjon. Oppvarming skjer via vedovn i stue,  
gulvvarme på bad samt supplerende elektrisk oppvarming med panelovner. Felles  
varmtvannsbereder for borettslaget i kjeller. Varmtvann er inkludert i felleskostnadene.

Info strømforbruk
Selger har ikke gjort avtale om Norgespris for strøm. 

Energikarakter
G

Energifarge
Rød

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

Borettslaget/     Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 4 800 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi primær
Kr 1 244 461

Formuesverdi primær år
2024

Formuesverdi sekundær
Kr 4 977 844

Formuesverdi sekundær år
2024

"Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for primærbolig fra  
skatteåret 2026. Modellen gir vesentlig høyere formuesverdier for boliger over 10  
millioner kroner, noe som kan medføre betydelig skatteøkning. Det tas forbehold om at  
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formuesverdien kan endres ved endelig fastsettelse.

Regel for primærbolig:
•	 25 % av markedsverdi opptil 10 millioner
•	 70 % av overskytende beløp

Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning."

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Kostnadene er fordelt som følger: 
‑ Renteutgifter: kr 945 ,‑ 
‑ Avdrag: kr 661 ,‑
‑ Felleskostnader: kr 3 878,‑ 
‑ Kabel‑TV abonnement: kr 529,‑

Kommunale avgifter, forretningsførerhonorar, forsikting og varmtvann er inkludert i  
felleskostnadene.

Det er varslet økning av felleskostnadene på 5,5% fra fra og med februar. 
Registrerte endringer av felleskostnader 01.02.2026: Kr 6 125,‑ pr. måned.
Kostnadene er fordelt som følger: 
‑ Renteutgifter: kr 945 ,‑ 
‑ Avdrag: kr 661 ,‑ 
‑ Felleskostnader: kr 3 878,‑ 
‑ Kabel‑TV abonnement: kr 641,‑

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 811

Andel Fellesgjeld
Kr 223 027

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
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08.12.2025

Kommentar fellesgjeld
Første termin/      første avdrag: 30.03.2022 ( siste termin 30.06.2043 )
Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld

Forkjøpsfrist
2025‑12‑17T23:00:00Z

Borettslaget
Borettslagsnavn
Trondheimsv 18 Borettslaget

Organisasjonsnummer
947591045

Andelsnummer
10

Om borettslaget
Leiligheten er tilknyttet Trondheimsveien 18 Borettslag. Borettslaget består av 29  
leiligheter fordelt på adressen Trondheimsveien 18 A‑B‑C‑D. Forretningsfører er  
Boligbyggelaget USBL.

Borettslaget Trondheimsveien 18 er et samvirkeforetak som har til formål å gi  
andelseierne bruksrett til egen bolig i lagets eiendom (borett) og å drive virksomhet  
som står i sammenheng med denne. Bare andelseiere i boligbyggelaget og bare  
fysiske personer (enkeltpersoner) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske  
personer kan eie mer enn en andel. 

Planlagte påkostninger:
Eldre bygård og fremtidig vedlikehold som kan føre til økning i felleskostnader og/     eller  
fellesgjeld må påregnes på sikt.

Boligen vil først kunne bli registrert på kjøper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht.  
borettslagsloven av 6.6.2003 § 5‑2, (4) skal alle som er medeiere i en andelsbolig ha  
egne medlemskap i boligbyggelaget. Alle kjøpere må være medlem av Usbl før  
overtakelse: Kr. 300,‑ pr. person.

Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og  
årsberetning. Dokumentene vil være tilgjengelig hos meglerforetaket.

Forkjøpsrett
Forhåndsutlysning av forkjøpsretten belastes kjøper på kr 8 255,‑.
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Dersom andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget (intern forkjøpsrett) og  
dernest de øvrige andelseierne i boligbyggelaget forkjøpsrett. Ansiennitet i  
borettslaget regnes fra dato for overtakelse av andelen. Står flere andelseiere i  
borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst ansiennitet i boligbyggelaget  
foran. Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg utpeker boligbyggelaget  
hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen.

Medlemmer av boligbygglaget har forkjøpsrettt. Forkjøpsretten er utlyst på forhånd.  
For de som har meldt forkjøpsrett er fristen 5 hverdager for å benytte forkjøpsretten  
etter at boligbyggelaget har fått melding om salg. Dersom aksept av bud skjer mer enn  
3 måneder etter at varsel om forhåndsutlysing ble sendt boligbyggelaget, må  
forkjøpsretten utlyses på nytt. Det vil da kunne gå noe lenger tid før forkjøpsretten er  
avklart. Kontakt megler dersom det er behov for ytterligere informasjon. 

Meldefrist var 18.12 2025.
Vi bekrefter herved at det er vist interesse for benyttelse av forkjøpsrett for overnevnte  
andel. 

Regnskap/     budsjett
Det er varslet økning av felleskostnadene på 5,5% fra fra og med februar. 

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er det ofte et krav fra  
boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan bli  
godkjent som ny andelseier i det aktuelle borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at  
det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til boligbyggelaget, og de fleste  
boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før godkjenningen  
blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/     husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 
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Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. borettslagets vedtekter;
Husdyr kan anskaffes etter at søknad om det er innvilget av styret. Dette gjelder også  
gjenskaffelser. Husdyr må ikke være til plage for beboere i borettslaget.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Styret kan innkalle til dugnad på minst 14 dagers varsel. Alle leilighetene plikter å stille  
på dugnader.

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 228, bruksnummer 579 i Oslo kommune.Andelsnr. 10 i Trondheimsv 18  
Borettslaget med orgnr. 947591045

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

15.01.1895 ‑ Dokumentnr: 900019 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:570 

Ferdigattest/     brukstillatelse
Det foreligger ekspedisjonsdokument datert den 21.okt.1936.
Det foreligger ferdigattest for rehabilitering datert den 16. juni 1980.
Det foreligger ekspedisjonsdokument datert 16.desember.1995.
Det foreligger ferdigattest for installasjoner av branntekniske tiltak datert 16. juni 2004.
Det foreligger ferdigattest for endring/      reparasjon av bygningstekniske installasjoner  
datert 03.juni.2010.

Ferdigattest/     brukstillatelse datert
16.06.1980.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål.
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Pågående byggesaker:
Trondheimsveien 14 ‑ Mulig ulovlig riving av balkonger
Saksnummer: 202504850

Trondheimsveien 14 A ‑ Endring av planløsning ‑ H0401
Saksnummer: 202522254
Siste bevegelse: Siste dok. 03.12.2025
Trondheimsveien 14 A ‑ Mulig ulovlig bruksendring/      oppdeling av leilighet
Saksnummer: 202506402
Siste bevegelse: Siste dok. 21.10.2025

Trondheimsveien 14 C ‑ bruksendring til 2‑roms leilighet
Saksnummer: 202511813
Siste bevegelse: Siste dok. 21.10.2025

Trondheimsveien 14 C ‑ forhåndskonferanse ‑ Ombygging
Saksnummer: 202512227
Siste bevegelse: Siste dok. 31.10.2025

Kirkegårdsgata 14 ‑ oppføring av boligbygg
Saksnummer: 202509129

Trondheimsveien 10 ‑ bruksendring av butikklokale til serveringssted
Saksnummer: 202520568
Siste bevegelse: Siste dok. 07.11.2025

Trondheimsveien 10 ‑ mulig ulovlig bruksendring av butikklokale til serveringssted ‑  
restaurant Saray
Saksnummer: 202506002

Trondheimsveien 13 ‑ mulig ulovlig hyblifisering
Saksnummer: 202507666
Siste bevegelse: Siste dok. 12.09.2025

Trondheimsveien 24 A‑C ‑ oppføring av balkonger i bakgården
Saksnummer: 202510762
Siste bevegelse: Siste dok. 24.09.2025

Trondheimsveien 24 A‑C ‑ bruksendring og ombygging av loft til fem leiligheter
Saksnummer: 202509353
Siste bevegelse: Siste dok. 04.12.2025

Trondheimsveien 26 ‑ utvidelse av bærevegg ‑ H0202
Saksnummer: 202509399
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Lakkegata 75 D ‑ sammenslåing av to leiligheter
Saksnummer: 202511801
Siste bevegelse: Siste dok. 01.12.2025

Adgang til utleie
Andelseier kan ikke uten samtykke fra styret i borettslaget overlate bruken av boligen  
til andre. Med samtykke kan andelseier overlate boligen til andre i inntil tre år hvis  
andelseier har bodd i boligen i minst ett av de to siste år. Utleie i andre tilfeller kan  
godtas ved særlige grunner, jf. burettslagslova § 5‑6. Utleie forutsetter at leiligheten  
har forsvarlige radonverdier. Se også borettslagets vedtekter og konferer megler ved  
spørsmål

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

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

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

Alle kjøpere må være medlem av Usbl før overtakelse: Kr. 300,‑ pr. person.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  

22 Trondheimsveien 18B



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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 800 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------
223 027 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------
5 023 027 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------
Omkostninger
8 255 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
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545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------
9 288 (Omkostninger totalt)
17 188 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
19 988 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------
5 032 315 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 040 215 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 043 015 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/     gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 9 288

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Vedlegg til Salgsoppgave
Tilstandsrapport datert 12.12.2025
Egenerklæring datert 10.12.2025
Energiattest datert 18.01.2026
Informasjon kommunale avgifter og eiendomsskatt datert 08.12.2025
Byggetegninger datert 18.01.1980
Reguleringskart datert 08.12.2025
Kommuneplanen vedtaksdato: 22.04.2009, datert 08.12.2025
Ferdigattest for rehabilitering datert den 16. juni 1980.
Dokumentasjon fra rehabilitering av bad datert 15.11.2025

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.
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Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/     5 100/     5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,85% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 000 Garantipremie/     inneståelse 
2 490 Kommunale opplysninger 
19 990 Markedspakke
7 990 Oppgjørshonorar 
2 490 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
19 900 Tilretteleggingsgebyr
0 Visninger per stk. 3 490,00 
6 570 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
5 000 Utlegg opplysninger forretningsfører avg pliktig 

Totalt kr: 98 555

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Heidi Siri Petersen
Eiendomsmegler/     Partner
heidi.siri.petersen@aktiv.no
Tlf: 906 93 484

Ansvarlig megler bistås av
Marianne Falmark Andersen
Eiendomsmeglerfullmektig
marianne.falmark.andersen@aktiv.no
Tlf: 454 33 494
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Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Salgsoppgavedato
19.01.2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Trondheimsveien 18B , 0560 OSLO

gnr. 228, bnr. 579

Andelsnummer  10

Befaringsdato: 12.12.2025 Rapportdato: 05.01.2026 Oppdragsnr.: 22179-25206

Remi BjørnstadSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Taksator ASAutorisert foretak:

FJ6969Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 60 m² BRA-i: 49 m²


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

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

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

rb@taksator.no

Remi Bjørnstad

Rapportansvarlig

900 60 067

22179-25206Oppdragsnr.: Side: 2 av 27Befaringsdato:  12.12.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Trondheimsveien 18B , 0560 OSLO
Gnr 228 - Bnr 579
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

22179-25206Oppdragsnr.: 12.12.2025Befaringsdato: Side: 3 av 27
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Trondheimsveien 18B , 0560 OSLO
Gnr 228 - Bnr 579
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

22179-25206Oppdragsnr.: 12.12.2025Befaringsdato: Side: 4 av 27

53



Arealer Gå 琀椀l side

2-roms  bore琀琀slagleilighet 1.Etasje med to boder.
Beliggende i bydel Grünerløkka, So昀椀enberg.

Leiligheten holder en normal standard og fremstår som 
vedlikeholdt. Med noen moderniseringsbehov kny琀琀et 琀椀l det 
elektriske anlegget og vannledninger på sikt, samt etasjeskillet. 

Teknisk:
Leiligheten er bygget med naturlig ven琀椀lasjon.
Oppvarming via vedovn i stue, gulvvarme på bad og supplerende 
elektrisk oppvarming med panelovn.

Bad:
Flislagt baderom fra 2025, u琀昀ørt av Bad & bygg Oslo.
Plastsluk i dusjsone.
Servantskap med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter og heldekkende 
servant. 
Speil med belsyning på vegg over servant. 
Dusjhjørne med foldedører, regnafalls dusj, håndholdt dusj og 
termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Veggmontert toale琀琀. 
Naturlig avtrekk i himling.

Kjøkken:
"Ikea" kjøkkeninnredning fra 2020/21, i henhold 琀椀l opplsyninger 
Kjøkkenløsning i eget rom som holder en normal standard.
Innredning med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter. 
Benkeplate i laminat med nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål.
Fliserligendende plater på vegg over benkeplate. 
Kjøkkenet har opplegg for integrert oppvaskmaskin (smal 
variant), vaskemaskin, u琀琀rekkbar kran, platetopp, stekeovn og 
integrert kjøl/fryseskap. 
Komfyrvakt, samt aquastop/lekkasjevarsler med sensor og 
magnetven琀椀l er ikke installert. 
Avtrekk med kull昀椀lter over stekesone.

Leiligheten disponerer to eksterne boder.

Det henvises ellers 琀椀l rapporten i sin helhet. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

2-ROMS LEILIGHET MED TO BODER
• Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke fremlagt godkjente og byggemeldte tegninger.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Trondheimsveien 18B , 0560 OSLO
Gnr 228 - Bnr 579
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Beskrivelse av eiendommen

22179-25206Oppdragsnr.: 12.12.2025Befaringsdato: Side: 5 av 27
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Rapporten/befaringen er avholdt i henhold 琀椀l gjeldende 
avhendingslov (tryggere bolighandel) og 琀椀lhørende forskri昀琀.
Tilstandsgrader se琀琀es i henhold 琀椀l NS3600.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Hjemmel er kontrollert u琀昀ra Norges eiendommer/Ambita.

Det er ikke foreta琀琀 inngående, detaljert vurdering av el-anlegg 
og røropplegget, fordi de琀琀e ligger utenfor takstmannens 
kompetanseområde. 
I henhold 琀椀l Direktoratet for Byggkvalitet (DIBK) skal det ikke 
se琀琀es 琀椀lstandsgrad på det elektriske anlegget.
Eier av bolig har selv ansvar for el-anlegg og bør jevnlig sørge 
for el-sjekk fra godkjent kontrollinstans.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte 
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er 
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besik琀椀get fra bakkenivå. Der det 
i rapporten er foreta琀琀 antakelser, er de琀琀e fordi angjeldende 
forhold ikke har la琀琀 seg bringe på det rene. Besik琀椀gelsen blir 
kun u琀昀ørt på le琀琀 琀椀lgjengelige deler av konstruksjoner. 

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

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

Arealer er målt med håndholdt lasermåler i henhold 琀椀l de 琀椀l 
enhver 琀椀ds gjeldende måleregler (NS3940) og ifølge gjeldende 
måleregler er følgende medregnet: "Fri琀琀liggende rør, 
montasjekanaler, peiser og piper". 
Det er ingen forutsetning at rom som er medta琀琀 i BRA-i 
oppfyller krav i byggeforskri昀琀er 琀椀l varig opphold. I hovedsak er 
det dagens bruk av rommene på befarings琀椀dspunktet som 
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av 
bygningsmyndighetene.@ I mange 琀椀lfeller må takstmannen la 
si琀琀 skjønn overstyre hovedregelen. De琀琀e betyr at rommene 
kan de昀椀neres som BRA selv om de er i strid med 
byggeforskri昀琀ene.
 
Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre 
forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold 
takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.

Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at de琀琀e er en 琀椀lstandsrapport på 
nivå 1, dvs. kun en visuell befaring , uten åpning av 
konstruksjoner.
Merk at dagens krav 琀椀l isolering og te琀琀het osv. o昀琀e er 
strengere enn da bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er 
basert på en visuell befaring og registrering av symptomer.
 
Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
-, aksje- eller andelseier.
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor 
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et 

Trondheimsveien 18B , 0560 OSLO
Gnr 228 - Bnr 579
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

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

særlig vedlikeholdsansvar kny琀琀et 琀椀l bygningsdelene.
De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende avhendingslov (tryggere 
bolighandel) og 琀椀lhørende forskri昀琀.

På forespørsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med 
at boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, o昀昀entlige 
pålegg som ikke er u琀昀ørt eller vedtak som medfører eller har 
medført ny琀琀 låneopptak/økning av utgi昀琀er, utover det som er 
nevnt i rapporten. 
 
Opplysninger om u琀昀ørte arbeider, årstall og øvrige 
opplysninger i rapporten er basert på opplysninger gi琀琀 av 
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀 er det ikke krav 琀椀l 
kostnadses琀椀mering av TG2, kun TG3.
I de 琀椀lfeller TG2 er kostnadses琀椀mert, er de琀琀e gjort grunnet 
konsekvensen av avviket samt vik琀椀gheten av at avviket lukkes.

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan 
ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden, ei heller 
av andre personer/bedri昀琀er/selskaper enn rekvirent oppgi琀琀 i 
denne rapporten.
Skjer det endring, oppstår skader, lekkasjer, gjøres endringer 
eller lignende på boligen/leiligheten, bør du som rekvirent/eier 
be om en oppdatert rapport.
Merk at en oppdatering av rapport e琀琀er en viss 琀椀d kan 
medføre en merkostnad.
 
NB! 
Takstrapporten er en vik琀椀g del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent må derfor lese nøye igjennom for å sjekke at 
de opplysningene som er gi琀琀 er korrekte.
Vi minner om at selger er plik琀椀g 琀椀l å opplyse om alle forhold 
ved eiendommen som kan ha betydning for en kjøper.
Dersom det er presiseringer e琀琀er y琀琀erligere informasjon som 
må inntas, ber vi om å få beskjed om de琀琀e snarest e琀琀er 
utkastet er sendt.

Vik琀椀g:
Det gjøres oppmerksom på at egenerklæringsskjemaet bør 
leses nøye, da det inneholder relevant og ny琀紀g informasjon 
om boligen.
Skjemaet gir oversikt over forhold som er opplyst av selger, 
herunder u琀昀ørte arbeider, vedlikehold og øvrige forhold som 
kan være av betydning for interessenter. 
Innholdet utgjør en vik琀椀g del av dokumentasjonen ved eierski

2-ROMS LEILIGHET MED TO BODER

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Kjøkken > 1.Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2018.
___

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

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapåkjenning, se琀琀 ut fra bygningsdelens alder.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder. 
Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Dører

Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør (B30/35dB).
Døren er utstyrt med kikkehull.
___

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapåkjenning, se琀琀 ut fra bygningsdelens alder.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder. 
Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:
Klassisk bygård.Y琀琀ervegger i murverk og teglstein.
Fasader, utvendig pusset og malt.
Etasjeskiller i trekonstruksjoner med stubblo昀琀sfyll), som var vanlig ved bygge琀椀d. Det er ikke uvanlig med skjevheter i eldre bygårder.
Takkonstruksjoner i trevirke, tekket med plater eller papp. 
Taket er ikke besik琀椀get.

2-ROMS LEILIGHET MED TO BODER

Kommentar
I昀氀g. Norges Eiendommer.

Byggeår
1894

Standard
Se beskrivelser under konstruksjoner.
Vedlikehold
Se beskrivelser under konstruksjoner.

Anvendelse
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Fellesarealer og trappeganger:
Leiligheten har adkomst via felles bakgård.
Trapper og reposer i trekonstruksjoner.
Ellers malte 昀氀ater.

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

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

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

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

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv:
Flislagt gulv på bad.
Ellers kombinasjon av laminat og parke琀琀. 

Gulvvarme på bad.
__

Vegger: 
Flissa琀琀e vegger på badet.
Ellers kombinasjon av malt strie og gla琀琀e malte 昀氀ater.
__

Himlinger:
Gla琀琀e, malte himlings昀氀ater.

Strukturlister og dekorrose琀琀 i himling, i stue.
Downlights på badet.

Romhøyden ble i stue målt 琀椀l ca. 2,95 m. 
___

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Over昀氀ater har normal og forventet bruksslitasje.
Stedvise riper og merker er noe man må forvente i en brukt bolig. I 琀椀llegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjørner og plateskjøter, som følge av 
forandringer i trevirke ut fra års琀椀d, vær o.l.
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En bolig som har bli琀琀 brukt i en viss 琀椀d, har vanligvis bli琀琀 utsa琀琀 for slitasje, og skader kan ha oppstå琀琀. Slik bruksslitasje må man påregne, og det kan 
avdekkes enkelte forhold e琀琀er overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Det samme gjelder spiker- og 
skruehull i vegger som følge av oppheng av bilder, tv o.l.

Over昀氀ater på baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.
 
Bemerkning:
Parke琀琀gulvet på soverommet er stedvis noe mer sli琀琀 som følge av normal bruk over 琀椀d, fremstår som este琀椀sk karakter, modernisering e琀琀er hva som er 
vik琀椀g for kjøper. Kan over昀氀atebehnaldes eller moderniseres.
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av over昀氀ater, og at bruksfunksjonen ikke er nedsa琀琀. 
  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trekonstruksjoner fra byggeårene, trolig isolert med stubblo昀琀fyll, som var vanlig da bygningen ble oppført.
__

Det ble u琀昀ørt målinger i 昀氀ere rom, for å sjekke evt. planavvik i etasjen.
Stedvis mindre skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille kan forekomme.
De琀琀e vurderes ikke som unormalt i eldre og nyere boliger. 
___

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.

Ved kontrollmåling av etasjeskille registreres eventuelle avvik gjennom s琀椀kkprøver på fem 琀椀lfeldige ulike punkter i rommet, som er i henholdt 琀椀l 
gjeldende standard (NS3600).
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes ved denne metoden. 

Slike avvik kan få betydning for vurdering av 琀椀lstandsgrad ved et senere salg. 
Dersom de琀琀e anses som vesentlig for kjøper, oppfordres kjøper 琀椀l å gjennomføre supplerende undersøkelser utover hva NS3600 legger 琀椀l grunn. 
 
Tilstandsgrad er sa琀琀 i henhold 琀椀l NS3600 sin standard.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Følgende mål ble registrert på befaringsdagen:

Kjeller:
Entré: Det ble målt 33 mm planavvik på 2 meter (TG3).
Stue: Det ble målt 35 mm planavvik gjennom hele rommet (TG3).
Kjøkken: Det ble målt 6 mm planavvik gjennom hele rommet.
___

Det ble observert stedvis knitring i parke琀琀en/laminaten. Forholdet vurderes ikke som unormalt for denne typen materiale og anses å være av este琀椀sk 
karakter.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

• For å lukke avviket må etasjeskillet re琀琀es opp. Tiltaket kan også innebære lokal eller alterna琀椀v avre琀紀ng for å utbedre TG3-forholdet.
___

Oppgi琀琀e kostnadses琀椀mat gjelder kun avre琀紀ng av selve etasjeskillet i de aktuelle rommet med TG3.

Y琀琀erligere kontroll, vurderinger og eventuelt dimensjonering av bjelkelaget må u琀昀øres, særlig dersom gulv/etasjeskille skal avre琀琀es ved bruk av 
昀氀ytesparkel, noe som vil 琀椀lføre laster 琀椀l konstruksjonen. Eventuelle 琀椀lleggsarbeider og kostnader forbundet med dimensjonering, forsterkning, utski昀琀ing 
av over昀氀ater, heving av dører osv. er ikke inkludert i kostnadses琀椀matet.

Konsekvens – Kan i de琀琀e 琀椀lfellet være mer knirk i gulv/undergulv og økt nedbøyning i etasjeskillet, over 琀椀d. 
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000
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Radon

Takstmann har ikke u琀昀ørt radonmålinger da de琀琀e krever spesialinstrumenter og verktøy.

Det er ikke dokumentert at radonmålinger er gjennomført i bygget. Ved oppførings琀椀dspunktet var bruk av radonduk ikke en etablert praksis.
___

Det anbefales at det gjennomføres radonmålinger i boligen dersom dokumentasjon på radonnivåer ikke foreligger. Måling bør u琀昀øres i vinterhalvåret for å 
kunne vurdere eventuelt behov for 琀椀ltak.

Pipe og ildsted

Fri琀琀stående peisovn med glass i stue.

Det er montert ildsikker plate i front av peisen.

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutse琀琀es at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige 
brann- og redningsetaten.
Bygningsdelene 琀椀lfredss琀椀ller 琀椀ltenkt funksjon.
Det er ikke opplyst om feil, mangler eller avvik ved anlegget.
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

Innvendige dører

Gla琀琀e og pro昀椀lerte innvendige tredører. 
___

Dørene har normal og forventet bruksslitasje. 

___
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Tilstandsgrad er sa琀琀 ut ifra en helhetlig vurdering av dørene.
Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.
 

Andre innvendige forhold

Soverom:
Garderobeskap med speil.
___

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut ifra en helhetlig vurdering. 

VÅTROM

Generell

Flislagt baderom fra 2025, u琀昀ørt av Bad & bygg Oslo.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på baderommets oppbygging eller tekniske løsninger.
Rapporten baserer seg derfor på opplysninger gi琀琀 av eier, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon på befaringsdagen.

Tilstandsgradene er sa琀琀 med bakgrunn i de琀琀e.
___

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

1.ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling
1.ETASJE > BAD 
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Vegger:
Flissa琀琀e vegger.

Himling:
Gla琀琀, malt himlings昀氀ate.
Det er montert downlights i himling. 
____

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Over昀氀ater har normal og forventet bruksslitasje.

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

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrt gulvvarme.

Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og overkant sluk, målt 琀椀l 30 mm.
De琀琀e 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav. 

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

Normal og forventet bruksslitasje er observert på 昀氀iser og 昀氀isfuger. 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av konstruksjoner og over昀氀ater som var 琀椀lgjengelige ved befarings琀椀dspunktet, samt på bakgrunn av 
u琀昀ørt funksjonstest av fallforholdet i dusjsonen.

1.ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med synlig klemring og membran/mansje琀琀.
Sluk i dusjsone.
____

Dokumentasjon på baderommets oppbygging og tekniske løsninger er ikke fremlagt. Det er derfor ikke mulig å veri昀椀sere løsningene eller vurdere 
u琀昀ørelsens kvalitet.
____

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

1.ETASJE > BAD 
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Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter og heldekkende servant. 
Speil med belsyning på vegg over servant. 
Dusjhjørne med foldedører, regnafalls dusj, håndholdt dusj og termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Veggmontert toale琀琀. 
___

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

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Uten dreneringsløsning/lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang 琀椀d uten å bli oppdaget. De琀琀e kan føre 琀椀l omfa琀琀ende fuktskader i omkringliggende 
byggematerialer. 

Avviket gjelder et forebyggende forhold. Bemerkningen fremhever at løsningen er ment å redusere risiko og sikre 琀椀dlig oppdagelse dersom det skulle 
oppstå vannlekkasje fra installasjonen. Det ble ikke registrert symptomer på svikt ved befaring.

Det bør undersøkes hvilken løsning som er mest hensiktsmessig å beny琀琀e for å lukke avviket – som f.eks lekkasjevarsler eller lekkasjespalte - så kalt 
"poseløsning" på sisterne har 琀椀dligere vært en godkjent løsning, men blir pr i dag fra rådet da det kan oppstå lekkasjer utenfor posen å bli oppdaget i 琀椀de.

Konsekvensen er at eventuelt lekkasjevann fra toale琀琀et ikke blir raskt synliggjort samt ledet 琀椀l sluk uten følgeskader.

Ven琀椀lasjon

Naturlig avtrekksven琀椀lasjon i rommet.
Avtrekksven琀椀l i himling.
Tillu昀琀 via spalte ved terskel.
_____

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

1.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
De琀琀e var vanlig løsning da bygningen ble oppført men er dårligere enn dagens krav.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

• Elektrisk avtrekksvi昀琀e må monteres for å lukke avviket.

Manglende avtrekksvi昀琀e på bad kan gi redusert ven琀椀lasjon, noe som kan føre 琀椀l fuktopphopning, kondens og dårlig lu昀琀kvalitet. 
Over 琀椀d øker de琀琀e risikoen for mugg- og soppdannelse, skade på bygningsmaterialer og forkortet leve琀椀d på over昀氀ater og innredning. 

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

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke u琀昀ørt hulltaking da badet er under 5 år gammelt, og våtrommet de昀椀neres som nylig oppført i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀sbestemmelser. 
Hulltaking kan unnlates når våtrommet er ny琀琀 eller har dokumentert funksjonstes琀椀ng, jf. NS 3600:2018. 

1.ETASJE > BAD 
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Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt i dusjsonens vegger med fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen, og det var ingen unormale indikasjoner på fukt. 
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfa琀琀es som en garan琀椀 for baderommet. Gulv måles ikke.  

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

"Ikea" kjøkkeninnredning fra 2020/21, i henhold 琀椀l opplsyninger 
Kjøkkenløsning i eget rom som holder en normal standard.

Innredning med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter. 
Benkeplate i laminat med nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål.
Fliserligendende plater på vegg over benkeplate. 
Kjøkkenet har opplegg for integrert oppvaskmaskin (smal variant), vaskemaskin, u琀琀rekkbar kran, platetopp, stekeovn og integrert kjøl/fryseskap. 

Komfyrvakt, samt aquastop/lekkasjevarsler med sensor og magnetven琀椀l er ikke installert. 
(videre omtalt under gjeldene punkt om elektrisk anlegg og vannledninger).
___

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

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

1.ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Rommet har naturlig avtrekksven琀椀lasjon.
Avtrekksven琀椀l på vegg.

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

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

1.ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
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• Denne løsningen er ikke uvanlig, men den er mindre e昀昀ek琀椀v enn en løsning med avtrekk ut i det fri.

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannførende rør i plast (rør i rør opplegg), 昀氀eksirør og kobber.

Fordelerskapet har overløp med avrenning 琀椀l rom med sluk.
Lokale stoppekraner og rørstokk er plassert i fordelerskap på badet.

Rørføringer ligger hovedsaklig skjult i konstruksjonene.
____

Rørføringer og rørenes 琀椀lstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner 
eller er innkasset.
Undertegnede har ikke fullt ut vurdert røranlegget for varmtvann av den grunn at de琀琀e krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, forte琀紀ng og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn 琀椀l de琀琀e ble ikke observert på befaringsdagen.

Det er ikke gi琀琀 opplysninger om eventuelle avvik.
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra vurdering av de bygningsdelene som var 琀椀lgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring, og alder.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Tilstandgrad to er sa琀琀 på grunnlag av:
• Det er ikke installert lekkasjesikring med magnetven琀椀l og sensor på kjøkkenet.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på de innvendige eldre vannledningene av kobber.  

Bemerkning:
Det er ikke synlig merking på vannledning og innholdsfortegnelse i fordelerskapet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

• For å lukke avviket må lekkasjevarsler med sensor og magnetven琀椀l e琀琀ermonteres.

Konsekvens - Ved en eventuell vannlekkasje kan skadeomfanget bli større, siden det ikke er installert system som automa琀椀sk stanser vannet.

• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer som 琀椀ltenkt, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Ifm. 
oppgradering av våtrom og kjøkken vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør. 

Tidspunkt for utski昀琀ning av vannledninger av kobber nærmer seg.  

Avløpsrør

Interne og synlig avløpsrør i plast, ført 琀椀l felles rørføringer.
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Lu昀琀ing og stakemuligheter er ikke observert og derfor ikke vurdert. De琀琀e vurderes å være plassert i fellesarealer og er i så fall sameiets/bore琀琀slagets 
ansvar 
___

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

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

Ven琀椀lasjon

Boligen er bygget med naturlig ven琀椀lasjon, som var vanlig på bygge琀椀den.
Ven琀椀lasjonsløsningen er enklere enn det som beny琀琀es i dag.

Tillu昀琀 slippes inn via veggven琀椀l og noen spalter i vinduer. 
Avtrekk skjer via bad.
____

For å fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og e昀昀ek琀椀v lu昀琀ing ved å åpne vinduer strategisk i 5-10 minu琀琀er 昀氀ere ganger daglig.
Unngå innendørs tørking av klær og vær nøye med lu昀琀ing e琀琀er ak琀椀viteter som øker fuk琀椀ghet, som dusjing eller matlaging, for å forhindre muggsopp. 
Hold rom oppvarmet 琀椀l minst 18-19 grader for å unngå kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for op琀椀mal temperaturfordeling.

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• Bygningen har den naturlige ven琀椀lasjonen som var vanlig på bygge琀椀den.
Ven琀椀lasjonsløsningen er enklere enn det som beny琀琀es i dag.

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

• Ingen veggven琀椀ler eller spalteven琀椀ler ble observert i stue. Lu昀琀ing skjer kun via åpning av vinduer.

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måle og det hører ikke inn under en nivå 1 undersøkelse. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

• Dagens løsning fungerer som 琀椀ltenkt, men det må påregnes at denne typen ven琀椀lasjon ikke har samme e昀昀ekt som moderne løsninger med balansert 
eller mekanisk ven琀椀lasjon i alle rom, kon琀椀nuerlig avtrekk og 琀椀llu昀琀 via spalter under dører.

Endret bruk av boligen kan medføre behov for oppgradering eller 琀椀lpasning av ven琀椀lasjonsløsningen.

Konsekvens:
Begrenset lu昀琀utski昀琀ning kan forekomme, særlig i perioder med lite temperaturforskjell mellom ute- og innelu昀琀. De琀琀e kan medføre forhøyet fuk琀椀ghet, 
dårligere lu昀琀kvalitet og økt risiko for kondens og lukt.
___

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

Andre installasjoner

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

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

Det er ikke gi琀琀 opplysninger om eventuelle avvik.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap lokalisert i entré/gang. 
EL-anlegg hovedsakelig fra byggeårene. 
Automatsikringer.
Hovedbryter (i kjeller) og 5 fordelingskurser i skapet.

Strømmåler plassert i felles tavle i kjeller.

Kursfortegnelsen stemmer med dagens bruk og er plassert i sikringsskapet. 
___

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

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

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

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet 琀椀l å utarbeide samsvarserklæring 琀椀l eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg 
eller endringer i eksisterende anlegg.
Dokumentasjonen er en bekre昀琀else fra elektroentreprenøren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg. 
Kravet om samsvarserklæring har ikke 琀椀lbakevirkende kra昀琀. 
 
Takstmannen u琀昀ører en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. 
Evt. angivelse av 琀椀lstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

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

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1984   Byggeårene.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Ikke opplyst om annet.
I nåværende eiers bo琀椀d, ja (opplyst av eier).
Eventuelt 琀椀dligere u琀昀ørte arbeider er ikke kjent.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det er ikke fremlagt samsvarserklæringer/dokumentasjon, fra da anlegget ble installert eller på 琀椀lleggsarbeider om de琀琀e har bli琀琀 u琀昀ørt.
Fremleggelse av slik dokumentasjon vil kunne bidra 琀椀l å lukke avviket.

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei   Opplyst av eier ved befaring.

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   • Det anbefales på generelt grunnlag at det gjennomføres en utvidet EL-kontroll i boligen, av anlegget i sin helhet.
En utvidet EL-kontroll er en vesentlig grundigere og omfa琀琀ende kontroll av EL-anlegg enn kun 琀椀lsyn.
Det påpekes at de琀琀e kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov 琀椀l å u琀昀øre full vurdering av det elektriske anlegget.

• Det er ikke fremlagt dokumentasjon eller samsvarserklæring for alle arbeider u琀昀ørt på det elektriske anlegget.
Fra oppførings琀椀den eller fra senere oppgraderinger/utvidelser.

En samsvarserklæring bekre昀琀er at installasjonen er u琀昀ørt i henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀er av kvali昀椀sert fagpersonell.
Derfor bør anlegget vurderes av autorisert elektriker ved behov, og det anbefales at det gjennomføres en utvidet elkontroll.

• Det er ikke montert komfyrvakt på kjøkkenet, selv om de琀琀e var et krav på oppførings琀椀dspunktet. Komfyrvakt må monteres for å lukke
avviket.

I henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀 og standard må alle avvik, store og små, utbedres for å oppnå TG1 på det elektriske anlegget.
Generell kommentar
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Utstyr for varsling og slukking av brann

Brannslukkingsapparat i leiligheten.
Røykvarslere er installert.

Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr skal følge boligen ved salg.
Det er vik琀椀g at selger sørger for at de琀琀e er i orden ved salg.
 
Alarmanlegg og øvrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.
____

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

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Trondheimsveien 18B , 0560 OSLO
Gnr 228 - Bnr 579
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

22179-25206Oppdragsnr.: 12.12.2025Befaringsdato: Side: 21 av 27

70



2-ROMS LEILIGHET MED TO BODER

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

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

1.Etasje 49 49

2.Etasje (bod) 2 2

Kjeller (bod) 9 9

SUM 49 11
SUM BRA 60

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1.Etasje Entré, kjøkken, bad, soverom, stue

2.Etasje (bod) Bod

Kjeller (bod) Bod
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Kommentar
Entré/gang, kjøkken, soverom, bad og stue.
___

Eier(e) har påvist en stk bod i kjeller og i 2.Etasje som opplyses å 琀椀lhøre seksjonen. 
Denne boden er medta琀琀 arealopps琀椀llingen under " BRA-e" i gjeldende etasje. 

Kjeller: 
Kjellerbod ble målt 琀椀l ca. 9,1 m².
Boden er merket med nr: 010

2.Etasje:
Boden ble målt 琀椀l ca. 2 m².

___

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

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

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

De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS3940).
Rombetegnelse er skjønnsmessig vurdert på stedet og 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskri昀琀 for rom 琀椀l varig opphold mht. 
rommets størrelse, takhøyde, lysforhold og rømning. 
Innbygde/plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.
 
Boder utenfor boenheten (BRA-e) er o昀琀e møblerte/fulle og i mange 琀椀lfeller umulig å måle nøyak琀椀g. 
Disse arealene må derfor sees på som omtrentlige arealer og ikke eksakte. 
Bodene er vist frem 琀椀l taks琀椀ngeniøren av eier/representant for eier på befaringsdagen. 
Taks琀椀ngeniøren har ikke gjort nærmere undersøkelser om leiligheten har bruksre琀琀 琀椀l disse arealene.
 
Eksklusiv bruksre琀琀 på boder:
Bruksre琀琀 琀椀l bod eller rom i fellesareal avhenger av vedtekter. I sameier er varig bruksre琀琀 kun sikret ved 琀椀nglysning, ellers er den begrenset 琀椀l 
30 år (eierseksjonsloven). I bore琀琀slag og aksjeleiligheter kan bruksre琀琀 琀椀ldeles, men kan endres av generalforsamlingen. Rom utenfor 
boenheten kan omdisponeres, noe som kan påvirke boligens BRA.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Brannceller

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

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

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

Nyere håndverkstjenester

2025: Ny琀琀 bad, u琀昀ørt av Bad og bygg as

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt godkjente og byggemeldte tegninger.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.12.2025 Remi Bjørnstad Taks琀椀ngeniør

Andrea Mack Paton Ljungmann Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
228

bnr.
579

Areal
708 m²

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

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Trondheimsveien 18B 

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

 

Hjemmelshaver
Bore琀琀slaget Trondheimsveien 18
Eier(e) av leiligheten: Andrea Mack Paton 
Ljungmann & Thomas Johnsrud
  

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Eier av adkomstdokumenter
Ljungmann Andrea Mack Paton, 
Johnsrud Thomas

Org.nr.
947591045

Andelsnummer
10

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
2-ROMS LEILIGHET MED TO BODER 49 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Tomten ligger i et bynært område med urbant preg og noe innslag av grøntarealer.

Parkering er 琀椀lgjengelig i samsvar med gjeldende regler for området, og 琀椀lre琀琀elegger for prak琀椀sk adkomst 琀椀l eiendommen.
Samlet se琀琀 utgjør tomten et a琀琀rak琀椀vt og funksjonelt miljø, som beriker eiendommens verdi og appell.

Om tomten

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

Tinglyste/andre forhold

Boligblokk over 6 etasjer.
Området består hovedsakelig av blokker.
Bygningen ble ta琀琀 i bruk i 1894 med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Y琀琀ervegger i betong /murkonstruksjoner, fasade er forblendet med tegelstein, samt pussed og malt.
Saltak i trekonstruksjoner, tekket med papp/plater.

Igangset.琀椀ll01/01-1894
Ta琀琀 i bruk (GAB)01/01-1894
- Ifølge Norges eiendommer.

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

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Plantegninger 05.12.2025 Oversendt plantegning. Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsførerinfo 08.12.2025 Oversendt - melgeropplysninger. Gjennomgå琀琀 Nei

Kommunalinformasjon 12.12.2025 Oversendt - melgeropplysninger. Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæringsskjema 12.12.2025 U琀昀ylt av selger. Gjennomgå琀琀 Nei

Eier 12.12.2025 Som påviste og ga opplysninger. Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 11.12.2025

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

Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer 11.12.2025 Hjemmelshaver(e), ser., eierbrøk, gnr., 
bnr., byggeår og tomtestørrelse Gjennomgå琀琀 Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

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

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

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

 
Presiseringer

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

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

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

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

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

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

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

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

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

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

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

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

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

og pigger.

 
Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

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

 
Areal

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

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

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

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

 
Personvern

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

Selgere Andrea Ljungmann

Thomas Johnsrud

Boligen

 Trondheimsveien 18B
 0560 OSLO

0301-228/579/0/0

Boligen ble kjøpt 2024

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1007250173        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Bad & bygg Oslo

Beskrivelse av arbeidet: Total renovering av hele 
baderommet

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

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

Det er lagt toppmembran under flisene. 
Det er montert gulvsluk på baderommet

Arbeidet er gjennomført etter produktanvisninger og gjeldene krav

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

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Ja

Ved tilstandsrapport når vi kjøpte, var det merket om noe ulikheter i gulv

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

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

2
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8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3
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21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Ja

Ja tilstandsrapport fra tidligere salg

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

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

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

Var nylig en økning på 200kr fra Februar 2026

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

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

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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Energiattest

Adresse

Trondheimsveien 18B, 0560 OSLO

Dato for energimerking

18.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-247166

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80579047

Gårdsnummer

228
Bruksnummer

579

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0102

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

1894
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

61,0 m²
Oppvarmet bruksareal

49,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

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

446,59 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

446,59 kWh/m²
Totalt levert pr. år

21 883 kWh
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Trondheimsveien 18B, 0560 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: 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 2: 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 3: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når
ovnen/peisen ikke er i bruk.

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: 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 6: 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 7: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 8: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.
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Tiltak 9: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 10: 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 11: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 12: 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 13: 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 14: 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 15: Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
Innervegg mot uoppvarmet rom i boligen isoleres.

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

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak utendørs

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

Tiltak 21: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak på elektriske anlegg

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

Tiltak 23: Tidsstyring av panelovner
Elektriske varmeovner er utstyrt med termostat men har ikke automatikk for tidsstyring / nattsenkning av temperaturen. Dersom ovnene er
meget gamle kan det vurderes en utskiftning til nye ovner med termostat- og tidsstyring, eller det ettermonteres spareplugg eller automatikk
for tidsstyring på eksisterende ovn.Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom
i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 24: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin
I gamle vedovner / peiser med dør utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner
/peisinnsatser (som kom på markedet i 1988) er virkningsgraden på 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut med
en pelletskamin.Nye vedovner,peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at røykgassforurensning og utslippene
reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn.De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat,slik at man kan stille inn
ønsket temperatur.Kaminen kan starte og slokke av seg selv,og mange kaminer kan også programmere inn ukeprogram,med
f.eks.nattsenkning.
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Nabolagsprofil
Trondheimsveien 18B - Nabolaget Sofienberg - vurdert av 385 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Lakkegata skole 2 min
Linje 17 0.2 km

Herslebs gate 3 min
Linje 11N, 12N, 30 0.2 km

Tøyen 13 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1 km

Tøyen stasjon 16 min
Linje RE30, R31 1.2 km

Oslo S 18 min
Totalt 24 ulike linjer 1.4 km

Skoler

Lakkegata skole (1-7 kl.) 2 min
437 elever, 22 klasser 0.1 km

Vahl skole (1-7 kl.) 6 min
199 elever, 13 klasser 0.4 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 11 min
351 elever, 17 klasser 0.9 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 5 min
429 elever, 30 klasser 0.4 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 25 min
504 elever, 32 klasser 1.9 km

Hersleb videregående skole 4 min

Elvebakken videregående skole 11 min
576 elever 0.9 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 70/100

Naboskapet
Høflige 60/100

Kvalitet på skolene
Bra 58/100

Aldersfordeling

7.
1 

%
14
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 %

14
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 %
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%
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 %
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 % 32
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 %
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 %
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% 14
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 %
18
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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
Sofienberg 3 748 2 414

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sjokoladefabrikken barnehage (1-5 år) 4 min
88 barn 0.3 km

Sofienbergparken barnehage (1-5 år) 6 min
117 barn 0.5 km

Rodeløkka barnehage (1-5 år) 7 min
62 barn 0.6 km

Dagligvare

Joker Trondheimsveien 1 min
PostNord, søndagsåpent 0.1 km

Kiwi Schous Plass 2 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 2025
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Primære transportmidler

1. Trikk

2. Gående

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Lakkegata skole 2 min
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

Aksiseboden borettslag balløkke 2 min
Ballspill 0.2 km

SATS Schous plass 5 min

EVO Grünerløkka 6 min

Boligmasse

1% rekkehus
99% blokk

«Pulserende og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Gunerius Shoppingsenter 12 min

Apotek 1 Legevakten 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

50% i barnehagealder
30% 6-12 år
8% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Sofienberg
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 12% 33%

Ikke gift 80% 54%

Separert 8% 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 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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







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
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













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 







 













 












 



















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 

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

93



 

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

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

 
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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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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget Trondheimsveien 18 mandag 20.05.2024 kl.
10:00 - Digitalt via "Min Side" i Bonabo på Usbl.no.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Rune Fredriksen

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Rune Fredriksen

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Signe Govasmark

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Tatt til orientering

Antall fremmøtte med stemmerett: 12  
  

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av årsregnskap 20232.
Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2023 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2023
anbefales godkjent.  
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Vedtak:
Årsregnskapet for 2023 ble gjennomgått.    
Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20233.

Vedtak:

Det er ikke et lovkrav å skrive årsmelding. Dette som følge av en endring i regnskapsloven
fra 2018. Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

For å spare kostnader foreslås det også i år at indeksjusteringen av styrehonoraret utsettes
til neste år, slik at årets honorar ikke justeres, men utbetales med samme nivå som i 2022 -
kr. 97.000,-

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2023-2024, og kostnadsføres i
regnskapet for 2024.

Styrehonorar på kr. 97000,- ble godkjent

Andre saker 5.

IN-ordning5.1

Vedtak:

IN står for individuell nedbetaling av fellesgjeld. IN-ordning må vedtas av
generalforsamlingen og ordningen lar hver enkelt andelseier nedbetale hele eller deler av
fellesgjelden sin for å redusere felleskostnadene. Det er mulighet for nedbetaling 2 ganger
per år; 15. mars og 15. september og det er krav om minimum NOK 100 000 per
nedbetaling. Det tilkommer et administrasjonsgebyr per nedbetaling som kun belastes den
andelseieren som benytter seg av ordningen på kr. 3500,-. USBL må kontaktes senest 2
uker før nedbetaling. Etablering av IN-ordning innebærer at man selv kan styre hvordan
man ønsker å nedbetale fellesgjelden sin og gir mer fleksibilitet i valg av bankforbindelse
og lånevilkår. Oppsparte midler kan også benyttes.  

Kostnad for borettslaget/Prisinformasjon:    
Kr 23 240,- eks mva i etableringskostnad for IN, uavhengig av antall boliger.  

Årlig oppfølging:      
Kr 6 100,- eks mva for årlig oppfølging av borettslag med opp til 40 boliger.

Kostnad for eier per nedbetaling. Kr 3 500,- inkl. mva.  
Prisene reguleres årlig iht. prisreguleringsmekanisme i Kundeavtalen.

Resultat etter avstemning av beslutningssak

Antall for: 4•
Antall mot: 4•
Antall blankt: 4•
Total antall stemmer: 12•

Vedtatt. Resultatet etter avstemming på digitalt årsmøte var likt, 4 blanke stemmer, 4
stemmer mot, 4 stemmer for. Ved slike tilfeller avgjøres det hele ved loddtrekning.
Møteleder har foretatt loddtrekning, slik det gjøres ved stemmelikhet. Loddtrekningen gikk
i favør  FOR.  
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Det åpnes for individuell nedbetaling av sameiets felleslån. Styret får fullmakt til å inngå
avtaler og avgi nødvendige fullmakter på vegne av sameiet. Ordningen medfører at
nedbetalingstiden for lånet som omfattes ikke kan endres og det kan ikke foretas
opplåning på lån omfattet av avtalen.

Resultat etter avstemning av beslutningssak

Antall for: 4•
Antall mot: 4•
Antall blankt: 4•
Total antall stemmer: 12•

Til orientering - Kartlegging av andelsbrøker/fordelingsnøkkel 5.2

Vedtak:

Styret har mottatt flere spørsmål om fordelingsnøkkelen/andelsbrøkene, hvordan de er
fastsatt og mulighet for å endre disse dersom de oppfattes som urettferdige.

Fordelingsnøklene ble fastsatt den gangen borettslaget var nytt og kan ha blitt bestemt på
bakgrunn av faktorer som størrelse på leilighet, antall rom, antall boder, antall vinduer og
dører(noen av leilighetene hadde to inngangsdører), utsikt, etasje, lysforhold og støy.
Ettersom mye kan ha endret seg siden disse ble vedtatt, både når det gjelder støynivå
etter etablering av trikkespor og endringer av boder i fellesareal, er det fremmet et ønske
om en gjennomgang av fordelingsnøklene.

Til opplysning har styret gjort en overordnet sammenlikning av hvor mye hver enkelt
andelseier betaler i felleskostnader opp mot antall kvadratmeter per leilighet og resultatet
viser at andel av felleskostnadene ikke nødvendigvis alltid henger sammen med størrelse
på leilighet. Eksempelvis er det noen andelseiere som månedlig betaler NOK 95 per
kvadratmeter og andre andelseiere som betaler NOK 120 per kvadratmeter. 

Styret fremmer dette som en orienteringssak for orientere hele borettslaget om at dette
er en pågående kartlegging og at vi vil komme tilbake med mer informasjon når vi vet
mer, herunder også informasjon om muligheten for å endre disse.

Tas til orientering

Til orientering - fordeling av boder5.3

Vedtak:

Etter flere tilfeller av utfordringer med at leiligheter annonseres og selges videre til ny eier
med boder som ikke tilhører den solgte leiligheten har styret sett seg nødt til å
gjennomføre en kartlegging av bruken og fordelingen av boder for å undersøke om de
brukes i tråd med gjeldende fordeling. 

Vi ba derfor alle om å merke de bodene de selv bruker, på både loft og i kjeller, med navn
og hvilken leilighet man bor i, innen dugnaden vi gjennomførte 4. mai. Mange har allerede
gjort dette, men det gjenstår fremdeles flere umerkede boder.

Kartleggingen har vist at noen boder brukes i strid med det som er vedtatt, og dette vil bli
fulgt opp med de det gjelder. Det er imidlertid fremdeles flere boder som ikke er merket,
og beboere som tilsynelatende ikke har boder de bruker eller som ikke har merket bodene
de bruker. Dette vil bli fulgt opp videre fremover.

Tas til orientering
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Valg6.

Valg av leder6.1

Vedtak:

Signe Govasmark ble valgt som styreleder i 2022.    
På valg - Tar gjengvalg.  

Valgt ble: Signe Govasmark for 2 år.  

Valg av medlemmer til styret6.2

Vedtak:

Jennie Authén ble valgt som styremedlem i 2022.    
På valg - Har flyttet og tar ikke gjenvalg.

Karoline Ødegaard Hauan ble valgt som styremedlem i 2022.    
På valg - Tar gjenvalg.  

Det har i tillegg kommet inn to kandidater som stiller til valg som styremedlem.    
Det er Silje Fredrikke Sundt og Karine Johnstad Sørfonden

Valgt ble: Karoline Ødegaard Hauan for 2 år.    
Valgt ble: Karine Johnstad Sørfonden for 2 år.    
  
  

Valg av varamedlem til styret6.3

Vedtak:

Redwan Abdilahi Kahiye har flyttet og det skal derfor velges et nytt varamedlem for ett år.  
  
Hvis det ikke kommer inn noen alternativer til valg før høringsperioden starter så blir det
heller ingen kandidat å stemme på. Ifølge vedtektene må borettslaget ikke ha
varamedlemmer.  

Ingen ny varamedlem valgt. Det var ingen som meldte seg som varamedlem før
høringsperioden startet.    
Ifølge vedtektene må borettslaget ikke ha varamedlemmer.  
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Protokoll for Borettslaget Trondheimsveien 18

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Rune Fredriksen (sign.) 03.06.2024
Sekretær Rune Fredriksen (sign.) 03.06.2024
Protokollvitne Signe Govasmark (sign.) 04.06.2024
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget Trondheimsveien 18 torsdag 22.05.2025 kl.
13:00 - Digitalt vis Min Side i Bonabo.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Rune Fredriksen

Valg av sekretær1.2

Vedtak:

Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Rune Fredriksen

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:

Valgt ble: Signe Govasmark

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Tatt til orientering

Antall fremmøtte med stemmerett: 15
Antall fremlagte fullmakter: 0

Totalt: 15

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:

Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:

Godkjent
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Godkjenning av årsregnskap 20242.

Vedtak:

Årsregnskapet og revisjonsberetningen for 2024 følger vedlagt. Årsregnskapet for 2024
anbefales godkjent.  

Årsregnskapet for 2024 ble gjennomgått.  
Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, foreslås uendret fra
foregående år og kostnadsføres i regnskapet for 2025.

Styret gjør oppmerksom på at regnskapet kan misforstås. Det kan se ut til at styret har fått
utbetalt dobbelt honorar i 2024. Det er imidlertid en konsekvens av at USBL ikke alltid rekker
å bokføre utbetalingen på slutten av året på det kalenderåret som styrehonoraret gjelder for.
Noen år utbetales det i desember, andre år i januar i påfølgende år.

Styrehonorar på kr. 97.000- ble godkjent

Andre saker 5.

Sak til orientering - gjennomgang av boder5.1

Vedtak:

Styret har det siste året brukt en del tid på å skaffe oversikt over hvilke boder som brukes
av hvem. Det har vært utfordrende da en del andelseiere ikke har besvart våre
henvendelser og oppfordringer om å merke bodene. Arbeidet har også pågått over flere
runder da nye feil har kommet til syne etter salg av leiligheter. Vi trodde vi var i havn i
forkant av beboermøtet vi hadde nå i mai, men også da ble det løftet noen boder det ikke
er helt klart hvem som eier, og at noen mangler sin bod. Arbeidet vil altså fortsette i året
som kommer.

For ordens skyld presiserer vi at hver leilighet i 1.-4. etasje har en kjellerbod og en
loftsbod hver. Leiligheten i 5. etasje har en kjellerbod. Bodene er merket med
andelsnummer.

Til orientering
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Forslag om å endre TV/internett-avtale - Inngå ny avtale med 
Telia

5.2

Det har kommet flere forslag til å endre dagens TV/Internett-avtale fra Telia slik at hver
enkelt andelseier skal kunne velge bort denne kostnaden fra sine felleskostnader. Det er
ikke mulig, så vi må velge mellom å videreføre/inngå ny avtale med Telia, inngå avtale
med annen leverandør, eller si opp dagens avtale slik at hver enkelt må inngå privat avtale
med internett- og TV-leverandør. Etter forsøk på å forhandle ny avtale med både Telia og
andre leverandører har vi landet på at det nye tilbudet fra Telia er den beste avtalen vi
kan oppnå for fellesskapet. Vi fremmer derfor en sak med to alternativer å stemme på.

Det legges opp til to avstemminger, sak 5.2 og 5.3 - men hvis det er flertall for
alternativet om å inngå ny avtale med Telia, så faller sak om å si opp dagens avtale og
ikke inngå ny.

1) Inngå ny avtale med Telia, men betingelsene under.
2) Si opp dagens avtale og ikke inngå ny avtale

Per i dag har vi en avtale med Telia hvor hver enkelt andelseier betaler 529kr per måned
for basispakken, og denne inkluderer følgende strømmetjenester:

Netflix: verdi fra 99kr/mnd
Max: verdi 159kr/mnd
Viaplay: verdi 169kr/mnd
Skyshowtime: verdi 139kr/mnd
Amazon prime: verdi 79kr/mnd
TV2Play (midlertidig uten avtale) – verdi 179kr/mnd

TOTALT STRØMMETJENESTER: verdi fra 824kr/mnd

+ noen flere mindre kjente strømmetjenester og en mengde TV-kanaler, filmer og serier

Basispakken inkluderer internetthastighet på 50 mbps. I tillegg kan hver enkelt velge å
oppgradere hastigheten på sitt abonnement for et tillegg i prisen som er 80-90% rabattert
i forhold til Telias markedspris, se tabell nedenfor, som også viser prisene hvis hver enkelt
ønsker å inngå separat avtale med Telia om kun internett, og det samme for Telenor.

Med unntak av dagens avtale så gjelder dette kun internett alene, altså uten TV/
Strømmetjenester inkludert:

Hastighet i mbps

Dagens avtale (inkl. TV osv), + eventuelle tillegg ved økt hastighet

Ved separat avtale hos Telia

Telenor *

25  - 590 kr

50  -  Inkludert i felleskostnadene (529kr)
650 kr
799 kr*

100  - 259 kr i tillegg
690 kr
829kr*

250  - 279 kr i tillegg
790kr
949kr*
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Vedtak:

500  - 329 kr i tillegg
990kr
1149kr*

750  - 349kr

1250 -  729kr

* Et engangstillegg på kr 999kr per leilighet kommer i tillegg for antenne som må
installeres på tak. Arbeid for installering og føring av ledninger må dekkes av den enkelte
og er ikke inkludert.

Se også bytt.no – de fleste bredbåndsleverandører starter laveste pris på 650-700kr/mnd
+ etableringsgebyr.

Per i dag bruker hver andel i snitt 51poeng, og samtlige har i følge Telia aktivert både TV
og internett hos Telia for sin andel.

Vi har fått forhandlet fram en ny avtale med Telia, som er som følger:

Nytt tilbud til 489kr/måned per andel:

Flex Universal:
Full fleksibilitet, hver beboer kan velge sin pakke, beskrevet i tilbudet▪
Grunntilbud på TV og strømming 50 poeng + 50 mbit internett

Avtalen gir full Fleksibilitet. Det betyr at beboerne kan når som
helst selv bestemme om de vil ha både TV og bredbånd eller
tilpasse tjenesten, ved å velge bort noe eller alt av TV tjenesten
og få mer bredbånd. Helt uten tillegg i prisen.

•

Velger man kun bredbånd får man en hastighet på 500mbps.•

▪

Kraftig rabatterte oppkjøp for de som ønsker noe ekstra utenfor flex
mulighetene

▪

Tilbudet inkluderer Telia box uten ekstra kostnad;  
https://www.telia.no/tv/teliabox/

▪

Korteste bindingstiden Telia tilbyr reforhandlinger av avtaler er på 3 år▪

◦•

Innsendt forslag er å få til en ordning hvor hver enkelt kan få mulighet til å si opp sin
avtale. Det er ikke mulig. Telias nye flex-avtale er det nærmeste vi har klart å finne.

På bakgrunn av dagens bruk og priser i markedet anbefaler styret at det inngås ny avtale
med Telia å tråd med det nye tilbudet, med en bindeingstid på 3 år.

Forslag til vedtak:  Vi inngår avtale med Telia om flex-avtale, med bindingstid på 3 år.
Hver andelseier får redusert sine felleskostnader fra 529 kr til 489kr. Man kan velge å
benytte seg av både TV og internett, eller bruke alle poengene på en av delene. På
bakgrunn av dagens bruk og priser i markedet anbefaler styret at det inngås ny avtale
med Telia å tråd med det nye tilbudet, med en bindingstid på 3 år.

Forslaget ble vedtatt.  

Resultat etter avstemning av beslutningssak

Total antall stemmer: 15•
Antall blankt: 0•
Antall mot: 0•
Antall for: 15•
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Forslag om å endre TV/internett-avtale - Si opp dagens avtale 
med Telia og ikke inngå ny avtale

5.3

Vedtak:

På denne saken stemmes det om å si opp dagens avtale og ikke inngå ny avtale med
Telia.

Hvis det er flertall for alternativet om å inngå ny avtale med Telia, så faller sak om å si
opp dagens avtale og ikke inngå ny.

Forslaget er: Si opp dagens avtale, alle som ønsker bredbånd må da inngå individuelle
avtaler med en leverandør de kan velge selv. 529 kr fjernes fra den enkeltes
felleskostnader.

Forslag til vedtak:
Si opp dagens avtale og ikke inngå ny avtale med Telia

Forslaget ble ikke vedtatt.  

Valg6.

Vedtak:

Sittende styre består av:

Styreleder, Signe Govasmark
Styremedlem, Karoline Ødegaard Hauan
Styremedlem, Karine Johnstad Sørfonden

Både styreleder og styremedlemmer ble i 2024 valgt for to år. Ingen styremedlemmer på valg
i år.

Ingen vedtak fattet.  
Både styreleder og styremedlemmer ble i 2024 valgt for to år. Ingen styremedlemmer på valg
i år.
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598600

598600

598700

598700

598800

598800

Dato:	08.12.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Trondheimsveien	18

Gnr/Bnr:	228/579

PlottID/Best.nr:	150660/	86523599

=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
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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599100

Dato:	08.12.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	150660/86523599

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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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 08.12.25  S ide 1 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Borettslaget Trondheimsveien 18 21.01.2002Fødselsdato eier:

Trondheimsveien 18 B

Organisasjonsnr: 947 591 045

0560 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Andrea Mack Paton Ljungmann, Thomas J ohnsrud

721/10

Borettslag tilknyttet

10Andelsnr:

11.05.1998Fødselsdato medeier:

1: Felleskostnader

Tot. innev. må ned: 5 811
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: R enter 945
Avdrag 661
Felleskostnader 3 676

Objekt: KABE L-TV ABONNE ME NT, 721/10 ( 382 - 10 ) 529

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

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

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

2: R egistrerte endringer felleskostnader

01.02.2026 Tot. utg. i kr.:Neste endring: 6 125
Felleskostnader: R enter 945

Avdrag 661
Felleskostnader 3 878

Objekt: KABE L-TV ABONNE ME NT, 721/10 ( 382 - 10 ) 641

3: Fellesgjeld

Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 223 027 228 403

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 7 205 364,55 7 379 053

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 12136929273, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 08.12.2025: 5.15% pa.

Antall terminer til innfrielse: 71

S aldo per 08.12.2025: 7 205 365

Andel av saldo: 223 028

Første termin/første avdrag: 30.03.2022 ( siste termin 30.06.2043 )

Det er ikke vedtatt avtale om individuell nedbetaling av fellesgjeld.

4: S æ rskilte opplysninger

Klausuler:

S tyreleder: S igne Govasmark

Adresse: Trondheimsveien 18 C

Postnr/-sted: 0560  OS LO

Telefon: Mob.: 41299958

E -post: styrettrondheimsveien18@ gmail.com

6: L igning - 2024
Gjeld: Andre inntekter:228 403 2 758

Utgifter:Annen formue: 53 560 13 125

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

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 100 25 000
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 08.12.25  S ide 2 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Borettslaget Trondheimsveien 18 21.01.2002Fødselsdato eier:

Trondheimsveien 18 B

Organisasjonsnr: 947 591 045

0560 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Andrea Mack Paton Ljungmann, Thomas J ohnsrud

721/10

Borettslag tilknyttet 11.05.1998Fødselsdato medeier:

7: På lydende
10 Partialobligasjonsnr:Andelsnr: 10

8: Bygning/eiendom

Byggeå r: 1895

Gå rds/bruksnr: 228/579

Bygningstype: LB

E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 714

9: Forsikring

Gjensidige Polisenr:Forsikret i: 78344547

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

S S Bnr: H0102

 1 Oppvarmingstype:E tasje: S trøm

NeiHeis:

Parkeringstype:               Gateparkering ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 2

J a Oppr. antall rom:Husdyrhold: 2

Nei Kategori:Livsløp standard: Kategori 10

1 - Andelseier i borettslagetAnsiennitetsregler:

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

2 - Medlem i Usbl

Fasiliteter:

Oppvarming: E lektrisk. Felleskostnadene (Husleie) er inkl. v.v.

Parkering: Må  parkere i gata.

Tilknyttet borettslag.

Andre spesielle opplysninger:     - Det er ikke lov å  gjenkle/bygge inn fyringspiper eller luftepiper. På  styremøte i 2004 ble det vedtatt at
nå r det gjelder luftepipene, vil ikke styret på legge andelseiere å  utbedre gjenkledde/innebygde piper. Dette fordi det ikke er noen
umiddelbar fare for brann i slike piper. Men ifb oppussing bør slike gjenkledde/innebygde luftepiper utbedres, og styret vil ikke godta
nye gjenkledninger.     - Gangbodene i B- og D-oppgangen anses som en del av leiebojektet (leiligheten) og indre vedlikehold er
dermed andelseiers ansvar. Andelseierne i D-oppgangen må  selv bekoste eventuell innlegging av lys i bodene. S trømmen skal for
fremtiden kobles på  den enkelte leilighets anlegg. Arbeidet bekostes av andelseierne. S trøm til lys i gangbodene i B-oppgangen gå r i
dag på  fellesanlegget. Utgiftene til dette anses som ubetydelige og det vil derfor ikke væ re aktuelt å  kutte strømmen og på legge
andelseierne å  koble strømmen på  anlegget til hver enkelt leil. Dersom andelseiere i B-oppgangen ønsker å  sette inn frysebokser,
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Ved eventuell eiendomsskatt så  faktureres dette fra myndighetene til borettslaget. Dette inngå r ikke i felleskostnadene og blir derfor
viderefakturert eier.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 08.12.25  S ide 3 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Borettslaget Trondheimsveien 18 21.01.2002Fødselsdato eier:

Trondheimsveien 18 B

Organisasjonsnr: 947 591 045

0560 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Andrea Mack Paton Ljungmann, Thomas J ohnsrud

721/10

Borettslag tilknyttet 11.05.1998Fødselsdato medeier:

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Usbl sørger for melding til styret/ styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende melding til styret

134



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.

+
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+

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
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

Trondheimsveien 18B
0560 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Marianne Falmark Andersen

454 33 494
marianne.falmark.andersen@aktiv.no​

​
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