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Lys og innbydende 2‑roms  
toppleilighet med solrik  

balkong

Velkommen til en stilfull 2-roms toppleilighet i Telemarksvingen 21 
- med fantastisk beliggenhet, rikelig lys og optimale solforhold.

Store vinduer på begge sider gir en luftig og inviterende atmosfære. 
Soverommet vender mot nord med rolig utsikt mot Ensjø og 
Østmarka, mens den solrike balkongen mot sør byr på flott utsyn mot 
Bjørvika og helt til Bærumsmarka. Leiligheten har en moderne og 
sosial stue- og kjøkkenløsning, perfekt for både hverdagsliv og gjester, 
med mulighet for et ekstra soverom. Beliggenheten på populære 
Kampen gir et sjarmerende bomiljø med grønne uterom, butikker og 
kafeer rett utenfor døren. Ensjø T-banestasjon ligger kun et steinkast 
unna, med fem minutters reise til Oslo S.

Høydepunkter:
- Gjenomgående leilighet
- Store vindusflater
- Originalt tregulv

Velkommen!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 5 800 000,-
Fellesgjeld:	 Kr 18 219,-
Omkostn.:	 Kr 14 193,-
Total ink omk.:	 Kr 5 832 412,-
Felleskostn.:	 Kr 3 831,-
Selger:	 Elias Inderhaug

Salgsobjekt:	 Aksjeleilighet
Eierform:	 Aksje
Byggeår:	 1934
BRA-i/   BRA Total	  51/   56 kvm
Tomtstr.:	 560.8 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./   bnr.	 Gnr. 231, bnr. 481
Oppdragsnr.:	 1002250310

Tam Le
Partner /       Eiendomsmegler

Mobil	 402 15 826
E‑post	 tam.le@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /       Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/        selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 51 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA totalt: 56 m²
TBA: 3 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 m² Kjellerbod. 

5. etasje
BRA‑i: 51 m² Entré, stue/   kjøkken, bad og soverom.

TBA fordelt på etasje
5. etasje
3 m² Balkong.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealet for boder utenfor leiligheten er omtrentlige, da bodene var fylt opp med  
inventar på befaringsdagen, som vanskeliggjør nøyaktig oppmåling. Bod(ene) er  
fremvist av eier, og eier har informert om at bod(ene) tilhører leiligheten. Takstmann  
har videre ikke kontrollert bruksretter eller seksjoneringer for de oppgitte bodene. Ta  
kontakt med megler for disse opplysningene. Merk at vedtekter kan endre eiers  
rettighet til bod/   rom i fellesareal. For sameie er tinglysning den eneste måten å få  
varig bruksrett på, og da blir dette en del av boenheten. Eksklusiv rettighet til bod/   rom i  
fellesareal i sameiet er begrenset til 30 år (eierseksjonsloven). For andel i borettslag og  
aksje‑leilighet kan det tildeles rettighet til andelseier/   aksjeeier, men disse kan  
omgjøres av generalforsamlingen. Merk at boder utenfor leiligheten ikke er teknisk  
vurdert slik som leiligheten. Boder under terreng er ofte utsatt for fuktighet fra  
grunnen, og det anbefales derfor at det ikke lagres organiske gjenstander i slike boder.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
560.8 m²
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Tomtebeskrivelse
Fellestomt for aksjelaget. Tomten er pent opparbeidet. 

Beliggenhet
Kampen ligger høyt og fritt, og er kjent for sitt særegne, trivelige og barnevennlige  
bomiljø. En unik blanding av sjarmerende trehusbebyggelse og flotte teglsteinsgårder  
med store, grønne lunger imellom. Her får man virkelig følelsen av å være på taket av  
Oslo, samtidig som du har umiddelbar nærhet til storbyen.

Dette området har noe å by på for alle og enhver. Ønsker du en bedre middag ligger  
velrennomerte Kampen Bistro like rundt hjørnet. Her kan du nyte riktig god  
husmannskost i det mange mener er blant Oslo beste restauranter. Bistroen deler hus  
med bydelshuset på Kampen og har en hjemmekoselig atmosfære med brune bord,  
"loppemarkedsfunn" og stearinlys. Med uteservering om sommeren og regelmessige  
konserter er dette et populært møtested for Kampianerne. Er du kaffetørst så finner du  
Kampen kaffe & bar og Farine kun tre minutter unna som serverer deg førsteklasses  
espresso.

Med Øya‑festivalen etablert i Tøyenparken, finner du Norges største musikkfestival  
noen minutter unna. På sommerstid arrangeres også Kampendagene, en ordentlig  
folkefest tre dager til ende. Da fylles gatene med karneval og barneteater for de minste  
og musikk fra Kampen Janitsjarorkester. På kveldstid fortsetter arrangementet  
innendørs med nachspiel på Kampen Scene i Kampen Bydelshus.

Skal du brenne kalorier, finner du både Sats Kampen (Hedmarksgata) og Fresh Fitnes  
(Ensjø) kun et par minutters jogging fra din egen dør. Alternativet er en opplevelsesrik  
etappe i Kampen Park, Tøyenparken og Botanisk hage som grenser til hverandre og har  
flotte stier for lange gå‑ og løpeturer. Liker du ishockey eller foretrekker skateboard, er  
det kort vei til Jordal Amfi og Jordal Skatepark. Kampen Park er også et populært sted  
å tilbringe late sommerdager med grilling og gode venner. 

Med Kampen Skole, Kampen kunstbarnehage og flere andre barnehager like i  
nærheten er området særdeles barnevennlig. Ikke mange bydeler er forunt å ha sin  
egen bondegård. Kampen Økologiske Barnebondegård ligger mellom Kampen skole  
og T‑banestasjonen på Ensjø. Den ble opprinnelig startet i 1994 av tre jenter som  
syntes det var for lite dyr i nærmiljøet, og ville ha en bondegård. Siden starten har  
bondegården på Kampen huset små og store dyr, tatt i mot over 200 000 barn og  
voksne og vært et sted der bydelens barn kan lære om husdyr, gårdsliv og grønnsaker.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.
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Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/    gårdsbebyggelse i området.

Bygningssakkyndig
Aleksander Røv AS;

Byggemåte
UTVENDIG
Boligblokk med bærende veggkonstuksjoner av teglstein og betong. Ytterveggene  
oppført i betong‑ og murverk, med teglsteinsfasader. Etasjeskillere mellom etasjene er  
oppført som armerte betongdekker oppforet med tilfarergulv i tre. Yttertaket er en  
valmet konstruksjon tekket med plater/    stein. Vegger under terreng er oppført av  
betong, dog på ukjent fundament og grunn. Leiligheten har aluminiumsbeslåtte  
trevinduer fra 2012 med 3‑lags isolerglass. Malt balkongdør og sidevindue i tre fra ca.  
1998 utført med 2‑lags isolerglass. Malt entrédør/    leilighetsdør med ukjent  
brannklassifisering. Sørvendt balkong med utgang fra kjøkkenet. Balkongen er en  
utkraget stålkonstruksjon fra 1999 med terrassebord av tre på gulv/    dekke. Balkongen  
er delt opp i 3 deler hvor det tidligere har vært en port mellom disse delene ettersom  
balkongen er en brannbalkong også til naboleiligheten. Delen rett utenfor leiligheten er  
ca. 3 m2, og de to andre delene på hver side er 2 og 4 m2.

INNVENDIG
Gulvene i leiligheten er belagt med heltre grangulv (opprinnelig undergulv). Innvendige  
vegger og tak er bestående av pusset/    sparklet og malte flate flater. Moderne peisovn i  
stuen som er tilkoblet et av byggets pipeløp som ble rehabilitert rundt 2012.

VÅTROM
Flislagt bad fra 2006. Badets sluk er montert i gulvet i dusjsonen. Underliggende  
membranduk er synlig tilknyttet til sluket med slukets klemring for en tett overgang  
mellom gulvmembran og sluk. Øvrig membransystem/    løsning på gulv og vegger er  
ikke kjent da det ikke er fremvist dokumentasjon på utførelsen.
Badet er utstyrt med en vegghengt servant, et gulvmontert toalett og et dusjhjørne  
med buet dusjdør. Rommet er ventilert via en ventilasjonsventil koblet på en av  
byggets ventilasjonssjakter med naturlig oppdrift.

KJØKKEN
Kjøkkeninnredning med slette fronter og heltre furubenkeplate med underlimt  
komposittkum. Integrert i innredningen er platetopp og stekeovn. Nisje til  
oppvaskmaskin. Kjøkkenet har ingen ventilator over platetoppen, og den eneste  
ventilasjonen i rommet er via luftespalter over vinduer.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannrørene i leiligheten er åpne/    synlige kobberrør fra rundt 2006. Stoppekraner er  
tilgjengelig på kjøkkenet og over himling (innvendig tak) på badet.
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Avløpsrørene i leiligheten er stålrør fra rundt 2006. 120 liters varmtvannstank fra 2004  
er montert i boden/    kottet i leiligheten. Leiligheten er naturlig ventilert med avtrekk på  
badet og tilluft via luftespalter over vinduer. Varmekabler i gulv på bad. Sikringsskapet  
til det elektriske anlegget i leiligheten er montert i entreen.

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/    våtrom?
Ja, kun av ufaglært/    egeninnsats/    dugnad. Lagt nye varmekabler samt nye fliser.

Ble tettesjikt/    membran/    sluk oppgradert/    fornyet?
La ny membran og tilstrekkelig høyde med våtromsbetong.

Kjenner du til om det er/    har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja, kun av faglært (Accept Electro). La nye stikkontakter på eksisterende kurs.

Innhold
Entré, stue/    kjøkken, bad og soverom. I tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod og en  
loftbod. 

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.

Forhold som har fått TG2:
‑ Balkongdør og sidevindu: Balkongdør og sidevindu bærer preg av værslitasje og  
oppsprukket trevirke. 
‑ Entrédør/    leilighetsdør: Dørbladet subber i karm og terskel.
‑ Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Rekkverket er 100 cm høyt som  
tilfredstiller kravene på oppføringstidspunktet, mens dagens krav er 120 cm når  
balkongen er så høyt over terreng som denne er. Terrassebordene er svært oppfuktet  
og bærer preg av antydninger til råte. 
‑ Etasjeskille/    gulv mot grunn: Det ble utført stikkprøvemålinger av rettheten av  
etasjeskillet i stue/    kjøkken og på soverommet, og følgende ble registrert: Det er målt  
høydeforskjeller mellom 15 og 30 mm gjennom rommene samt høydeforskjeller  
mellom 10 og 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. 
‑ Opplegg til vaskemaskin i kott/    bod: I boden/    kottet ved kjøkkenet er det etablert  
opplegg for vaskemaskin, men det er ikke sluk eller annen fuktsikring i rommet.
‑ Ventilasjon, bad: Rommet har kun naturlig ventilasjon.
‑ Varmtvannstank: Over halvparten av forventet brukstid er oppbrukt. Det er ikke påvist  
tilfredsstillende lekkasjesikring av varmtvannstanken. Det er ikke påvist  
tilfredsstillende el‑tilkobling av varmtvannstank etter gjeldende forskrift som krever  
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fast strømtilkobling, og ikke stikkontakt, slik denne berederen er tilkoblet strømnettet. 
‑ Elektrisk anlegg: Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede  
kontrollen som forskriften inneholder. El‑anlegget kan ha feil og mangler
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne  
risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert  
elektrovirksomhet. Montert ny varmekabel på badet. Samsvarserklæring er ikke  
fremvist. Ellers foreligger det ingen dokumentasjon på arbeider utført i leiligheten fra  
tidligere eiere. Det anbefales derfor at det utføres en utvidet kontroll av det elektriske  
anlegget. En slik kontroll utføres av en el‑takstmann.
eller en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. 
‑ Overflater vegger og himling, bad: I dusjsonen/    våtsonen er det en inspeksjonsluke (til  
høyre for servanten). Luken er ikke en vanntett konstruksjon, men er dels beskyttet av  
en buet dusjdør i glass. Det er registrert soppvekst/    urenheter i fugene mellom flisene i  
dusjsonen. 
‑ Nedsenket himling, bad: Fra en inspeksjonsluke i det innvendige taket på badet ble  
det registrert svertesopp/    soppvekst i overflaten opp mot etasjeskillet/    taket over  
himlingen (se bilder i tilstandsrapport).
‑ Overflater gulv, bad: Flisleggingen fremstår ufagmessig. Flisinndelingen ikke utført  
korrekt som gjør at fugebredden varierer i stor grad. Det er påvist bom
(manglende heft til underlaget) i ca. halvparten av flisene som tyder på at disse ikke er  
limt korrekt. Ellers er det også påvist svakt fall i området rundt sluket.
‑ Sluk, membran og tettesjikt: Membranen i gulvet er synlig ved sluket, men resten av  
membransystemet er skjult og det er ikke fremvist dokumentasjon på
membraner/    tettesjikt. Dette kan derfor ikke vurderes utover at over halvparten av  
forventet brukstid på membranen er oppbrukt. 
‑ Sanitærutstyr og innredning: Det er avskallinger (skader) i glasuren (overflaten) på  
servanten. 
‑ Ventilasjon: Fra balkongen er det en lufteventil synlig fra utsiden, men som er tettet  
fra innsiden. Nåværende eier har fjernet ventilasjonsavtrekket i sjakten på kjøkkenet.  
Se også punkt "Lovlighet ‑ Brannceller". Lufteventilen som går gjennom ytterveggen  
ved kjøkkenet bør settes tilbake i original stand for å sørge for bedre ventilering av  
leiligheten. Dersom dette ikke gjøres må det innhentes dokumentasjon på arbeidet  
med tettingen av denne luken, eller gjøres nærmere undersøkelser for å påse at  
arbeidet er utført korrekt da det ser ut til at tetting av denne luken kun er utført fra  
innsiden. Dersom dette ikke er utført riktig kan
det føre til kondensutvikling og fuktproblematikk i veggen. Opprinnelig  
ventilasjonsløsning med avtrekk på kjøkkenet bør tilbakestilles for å bedre  
ventilasjonen og klimaet i leiligheten.
‑ Overflater og innredning, kjøkken: Sokkelskuffen subber i innredningen og sokkelen.  
Sokkellisten er ikke festet annet enn med maskeringstape (se bilde i tilstandsrapport).  
Det er en stor glippe mellom benkeplate og vegg. 
‑ Avtrekk: Kjøkkenet har ingen ventilator over platetoppen, og den eneste ventilasjonen  
i rommet er via luftespalter over vinduer. 
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Forhold som har fått TG3:
‑ Branntekniske forhold: Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og  
begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold om en  
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne  
risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning. Det var ingen fastmonterte  
røykvarslere på befaringsdagen. Ved å montere røykvarsler(e) ihht. krav (se tekst  
under) vil avviket lukkes. Kostnadsestimat: Under 10 000,‑.

For øvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/   tilbehør som gardinstenger/   
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/   aksjelagets/   
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/   tilbehør.

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

Parkering
Selskapet har noen parkeringsplasser til utleie. Parkeringsplasser trekkes ved  
loddtrekning annet hvert år. Mellom trekningene fordeles plassene fortløpende fra  
ventelisten. Det koster kr. 400.‑ pr. mnd å leie parkeringsplass, for EL‑ biler kr. 600.‑ pr.  
mnd.

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

Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka  
og Sagene: 
Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 6200 kroner for ett år 
El‑bil : 2090 kroner for ett år 
Motorsykkel og moped: 3100 kroner for ett år 
El‑motorsykkel og el‑moped: 1045 kroner for ett år 

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

Forsikringsselskap
Tryg Forsikring
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Polisenummer
6625647

Diverse
Hentet fra tilstandsrapport: 
"Fra balkongen er det en lufteventil synlig fra utsiden, men som er tettet fra innsiden.  
Nåværende eier har fjernet ventilasjonsavtrekket i sjakten på kjøkkenet. Se også punkt  
"Lovlighet ‑ Brannceller". Lufteventilen som går gjennom ytterveggen ved kjøkkenet bør  
settes tilbake i original stand for å sørge for bedre ventilering av leiligheten. Dersom  
dette ikke gjøres må det innhentes dokumentasjon på arbeidet med tettingen av denne  
luken, eller gjøres nærmere undersøkelser for å påse at arbeidet er utført korrekt da det  
ser ut til at tetting av denne luken kun er utført fra innsiden. Dersom dette ikke er utført  
riktig kan
det føre til kondensutvikling og fuktproblematikk i veggen. Opprinnelig  
ventilasjonsløsning med avtrekk på kjøkkenet bør tilbakestilles for å bedre  
ventilasjonen og klimaet i leiligheten."

Selger har tegnet ut en løsning på dette og branningeniør har godkjent dette konseptet  
og sagt seg villig til å stå med ansvarsretten så lenge arbeidet blir utført etter  
konseptet. Selger fikser ventilasjonssjakt før overtakelse.  

Varmekabler på bad:
Nye fliser og varmekabler 2025. Av ukjent årsak fungerer likevel ikke varmekablene og  
det kan skyldes feil på kursen, i følge elektriker. Tidligere eier har brukt installert  
varmeovn på badet, noe som har fungert fint.

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

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming. Varmekabler i gulv på bad. 

Energikarakter
G

Energifarge
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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.

Aksjelaget/   Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 5 800 000

Formuesverdi primær
Kr 1 172 632

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 690 529

Formuesverdi sekundær år
2023

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

Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er påvirket av dette. Det må  
derfor påregnes at eiendomsskatt kan påløpe. Beregning av eiendomsskatt vil kunne  
avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag, boligsameier og  
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller  
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  
økning i felleskostnadene.

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  
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finansielle tjenester. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene er på kr 3 831,‑ pr. måned og er fordelt slik: 
‑ Bredbånd kr 210,‑
‑ Felleskostnader kr 3 621,‑

Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker leilighetens andel av aksjelagets  
driftskostnader. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 831

Andel Fellesgjeld
Kr 18 219

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
07.10.2025

Andel fellesformue
Kr 35 630

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
Kampens Byggeselskap AS

Organisasjonsnummer
921104219

Om aksjeselskapet
Aksjeselskapet består av 433 leiligheter knyttet til aksjer. AS Kampens Byggeselskap  
er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer  
921104219, og ligger i bydel Gamle Oslo.

Vibbo
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Du kan finne informasjon om boligselskapet og ditt boforhold ved å logge deg inn på  
Vibbo.no. Her finner du oversikt over din bolig, felleskostnader og annen nyttig  
informasjon: vibbo.no/   kampens‑byggeselskap.

Kontaktinformasjon
Styret kan kontaktes på e‑post; kampen.parkering@gmail.com.

Styrevakt
Styrekontoret er åpent mandag kl. 18.00 ‑ 19.00. 

Økonomi
Driftsinntektene for 2022 er på kr. 17 437 238 og driftskostnadene er på kr 13 018 125.  
Dette ga et driftsresultat på kr 4 419 113 og årsresultat på kr. 3 261 398.  
Driftskostnadene er lavere enn budsjettert og skyldes i hovedsak drift og vedlikehold.  
Finanskostnader er høyere enn budsjettert og skyldes i hovedsak renteinntekter fra  
sparekontoen. Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot  
egenkapital. Eventuelt avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.

Fellesvaskeri
Oppgangsnøkkel går også til kjellerinngangene der det finnes vaskerier;  
Telemarksvingen 6,16,19. Sonsgt. 11,19. Normannsgt, 54,58. Nittedalsgt. 16. Trysilgt.  
1. Kun låser som er kjøpt hos vaktmester er godkjent til vaskeritavlene. Husk å fjerne  
lås etter vasking. Ikke godkjente låser blir fjernet. Kortløsning kr 10,‑ pr vask.

Styrets arbeid
Balkongprosjektet
Vedtaket i det digitale årsmøte i februar var å ikke igangsette en totalt utskftning av  
balkongdører med tilstøtende vindu, men foreta en fortløpende utskiftning/   vedlikehold  
av balkongdører som er i svært dårlig stand. Arbeidet er i gangsatt og flere  
balkongdører har blitt byttet ut. Vaktmester foretar også enkle vedlikeholdsoppdrag ,  
eks sette inn nytt håndtak

Trimrom
Benyttelse av trimrommet er populært blant beboerne . For å unngå at for mange  
oppholder seg i trimrommet samtidig så har styret innført et digitalt  
reservasjonssystem på VIBBO under tema "trimrom". 

Trappevask
Trappene blir vasket en gang pr. uke. Ta inn dørmatten om morgen det dagen det  
vaskes i din oppgang. For øvrig henviser vi til husordensreglene for å få et godt bomiljø

Uteområder
Sykkelhusene i A,B,C og D kvartalet ble ferdigstilt og tatt i bruk i løpet av våren 2022.  
Det er også investert i selvvanningskasser som er plassert i våre bakgårder.  



Plantekasser er det beboerne selv som disponerer og er et populært tiltak.  
Oppgraderinger av de fleste bakgårder og utearealer er fullført, blant annet den  
steinbelagte stien ved Telemarksvingen 22 som fungerer som snarvei til Tbanen på  
Ensjø («Hauan‑tråkket»). Hageform har før påske foretatt en del beskjæring av buskfelt  
i B,C. og D kvartalet. 

Større vedlikeholds‑ og rehabiliteringsjobber
2022: Installasjon av LED belysning i kjeller ‑ og loftsboder 2022; Bygging av sykkelhus  
i C og D kvartalet 2021; Ombygging av søppelskur til sykkelparkeringhus i A‑kvatalet
2019 Ombygging av søppelskur til sykkelparkeringhus i B‑kvartalet
2018: Utskiftning og oppgradering til LED‑belysning i oppgangene og fellesareal i  
kjellere
2017/   2018 oppussing av oppganger
2015; oppgradering og utvidelse av parkering, etablering av 2 ladestasjoner.
2014 Oppussing/   modernisering et fellesvaskeri
2014 Oppgradering og utvidelse parkering. Det er lagt til rette for 10 nye  
parkeringsplasser.
2012 Nye pipeløp samt rehabilitering utvendig
2012 Nye vinduer kjøkken og soverom.
2009 Nytt callinganlegg.
2006 Oppussing av alle bad.
2005 Oppgradert elektrisk anlegg. Nye sikringsskap med automatsikringer.
2005 Nye soilrør kjøkken og bad.
2000 Opparbeide utearealet. Beplantning, utbedring gressplener. Nytt søppelskur i  
kvartal A og B.
1997 Utvendige malerarbeider. Balkonger, terrassedør og stuevinduer

Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: Nordea Bank Abp, Filial I Norge
Lånenr.: 66151976104
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,99%
Restsaldo: 7 842 993,00
Innfrielsesdato: 23.01.2027
Type Rente: Fastrente
Terminer i året 4

NORDEA‑66151976104: Dette er et NIBOR‑lån med swap‑avtale og swap‑avtalen løper  
frem til 23/   10‑2027. Fastrenteavtalen er en del av denne swap‑avtalen, dvs at også den  
løper frem til 23/   10‑2027. Renten er SWAP renten + lånemargin.

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

Styregodkjennelse
Kjøper skal godkjennes av styret. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. 

Det er en forutsetning for at kjøper skal kunne overta eiendommen at kjøper er  
godkjent som ny aksjeeier av boligaksjeselskapet. Dersom kjøper ikke blir godkjent  
som ny aksjeeier må eiendommen videreselges for kjøpers regning. Et videresalg for  
kjøpers regning innebærer at kjøper ikke har noen økonomiske rettigheter knyttet til  
eiendommen og kjøper vil være ansvarlig for selgers eventuelle tap som følge av  
videresalget. Likeledes vil en eventuell gevinst ved et videresalg tilfalle selger. 

Kjøper kan gå til søksmål mot boligaksjeselskapets styre dersom kjøper mener  
manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.

Selger forplikter seg til å medvirke og igangsette videresalg så snart det endelig er  
avklart at kjøper ikke vil bli godkjent som ny aksjeeier.

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

Dyrehold
Dyrehold er som en hovedregel tillatt i selskapet, men styret kan be om at dette  
opphører dersom gjentatte klager på dyrehold ikke fører frem.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Aksjonærene er selv ansvarlig for å vedlikeholde balkonggulvet med treolje. Vask med  
vann og vær forsiktig med oljebruken så det ikke søles ned til nabo. Oljing bør skje hver  
vår/    sommer.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 231, bruksnummer 481 i Oslo kommune.

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

19.06.1934 ‑ Dokumentnr: 900909 ‑ Opprettelse av matrikkelenheten
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA VESTBYGT 9C ‑ UTGÅTT 

Ferdigattest/   brukstillatelse
Det foreligger uattestert ekspedisjonsdokument fra 1933. Et ekspedisjonsdokument er  
en byggemelding/    søknad. Det var ikke vanlig å utstede ferdigattest for tiltak som ble  
bygget/    opprettet før 40‑tallet. For slike tiltak foreligger det normalt et  
ekspedisjonsdokument.

Forøvrig foreligger følgende: 
‑ Ferdigattest for utskifting av sluk, vann og avløp datert 23.10.06.
‑ Ferdigattest for balkonger datert 23.12.99.

Byggetegninger: 
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.  
Planløsningen i leiligheten er endret fra det opprinnelige byggemeldte tegningene ved  
at en vegg mellom stue og kjøkken er fjernet, men bruken stemmer med det  
byggemeldte.

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeområder for boliger etter reguleringsplan med  
reguleringsbestemmelser S‑2255, datert 28.07.77.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler. Det  
anbefales å sette seg inn i pågående plan‑ og byggesaker under planinnsyn på Oslo  
kommunes nettsider. Søk med adresse og se alle plan‑ og byggesaker i nærområdet:  
https:/    /    od2.pbe.oslo.kommune.no/    kart/   

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

Legalpant
Aksjelaget har legalpant for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp) for aksjeeiers  
forpliktelser overfor aksjelaget. Pantet dekker aksjelagets krav på felleskostnader  
samt andre krav aksjelaget måtte få mot aksjeeier.
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Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/   
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

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

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/   hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
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
5 800 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
18 219 (Andel av fellesgjeld)
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‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
5 818 219 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
Omkostninger
4 150 (Noteringsgebyr forretningsfører)
10 043 (Transportgebyr)
7 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
14 193 (Omkostninger totalt)
22 093 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
24 893 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
5 832 412 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 840 312 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 843 112 (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 14 193

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring på boligen. Selger har likevel utarbeidet en  
egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
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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 1,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 000 Digital prospekter
4 500 Fotograf
5 000 Innhenting info
19 900 Markedspakke
6 900 Oppgjørshonorar 
4 500 Opplysninger fra forretningsfører
1 910 Sikkerhetstillelse
19 390 Tilretteleggingsgebyr
3 000 Utleggsgebyr
3 850 Visninger/   overtakelse per stk.
4 500 Noteringsgebyr urådighetssperre
12 000 Utlegg takst/   tilstandsrapport

Totalt kr: 131 132

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

Ansvarlig megler
Tam Le
Partner /    Eiendomsmegler
tam.le@aktiv.no
Tlf: 402 15 826

Ansvarlig megler bistås av
Tam Le
Partner /    Eiendomsmegler
tam.le@aktiv.no
Tlf: 402 15 826

Martine Østdahl

42 Telemarksvingen 21



Eiendomsmegler
martine.ostdahl@aktiv.no
Tlf: 941 81 778

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
21.10.2025
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneTelemarksvingen 21, 0655 OSLO

gnr. 231, bnr. 481

Aksjenummer 3892-3909

Befaringsdato: 06.10.2025 Rapportdato: 16.10.2025 Oppdragsnr.: 14377-3429

ALEKSANDER RØV ASForetak:

WJ1210Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 56 m² BRA-i: 51 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Uavhengig Taks琀椀ngeniør

aleksander@artakst.no

Aleksander Røv

Rapportansvarlig

913 01 101

Oppdragsnr.:  14377-3429 Befaringsdato:  06.10.2025 Side: 2 av 23
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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 (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1934

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Boligblokk med bærende veggkonstuksjoner av teglstein og betong. 
Y琀琀erveggene oppført i betong- og murverk, med teglsteinsfasader. 
Etasjeskillere mellom etasjene er oppført som armerte 
betongdekker oppforet med 琀椀lfarergulv i tre. Y琀琀ertaket er en 
valmet konstruksjon tekket med plater/stein. Vegger under terreng 
er oppført av betong, dog på ukjent fundament og grunn.  

Leiligheten har aluminiumsbeslå琀琀e trevinduer fra 2012 med 3-lags 
isolerglass. Malt balkongdør og sidevindue i tre fra ca. 1998 u琀昀ørt 
med 2-lags isolerglass. Malt entrédør/leilighetsdør med ukjent 
brannklassi昀椀sering.

Sørvendt balkong med utgang fra kjøkkenet. Balkongen er en 
utkraget stålkonstruksjon fra 1999 med terrassebord av tre på 
gulv/dekke. Balkongen er delt opp i 3 deler hvor det 琀椀dligere har 
vært en port mellom disse delene e琀琀ersom balkongen er en 
brannbalkong også 琀椀l naboleiligheten.  Delen re琀琀 utenfor 
leiligheten er ca. 3 m2, og de to andre delene på hver side er 2 og 4 
m2.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulvene i leiligheten er belagt med heltre grangulv (opprinnelig 
undergulv). Innvendige vegger og tak er bestående av 
pusset/sparklet og malte 昀氀ate 昀氀ater.

Moderne peisovn i stuen som er 琀椀lkoblet et av byggets pipeløp 
som ble rehabilitert rundt 2012.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Flislagt bad fra 2006. Badets sluk er montert i gulvet i dusjsonen. 
Underliggende membranduk er synlig 琀椀lkny琀琀et 琀椀l sluket med 
slukets klemring for en te琀琀 overgang mellom gulvmembran og sluk. 
Øvrig membransystem/løsning på gulv og vegger er ikke kjent da 
det ikke er fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelsen. 
Badet er utstyrt med en vegghengt servant, et gulvmontert toale琀琀 
og et dusjhjørne med buet dusjdør. Rommet er ven琀椀lert via en 
ven琀椀lasjonsven琀椀l koblet på en av byggets ven琀椀lasjonssjakter med 
naturlig oppdri昀琀. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med sle琀琀e fronter og heltre furubenkeplate 
med underlimt komposi琀琀kum. Integrert i innredningen er 
platetopp og stekeovn. Nisje 琀椀l oppvaskmaskin.
Kjøkkenet har ingen ven琀椀lator over platetoppen, og den eneste 
ven琀椀lasjonen i rommet er via lu昀琀espalter over vinduer. 

Arealer Gå 琀椀l side

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrørene i leiligheten er åpne/synlige kobberrør fra rundt 2006. 
Stoppekraner er 琀椀lgjengelig på kjøkkenet og over himling 
(innvendig tak) på badet.
Avløpsrørene i leiligheten er stålrør fra rundt 2006.
120 liters varmtvannstank fra 2004 er montert i boden/ko琀琀et i 
leiligheten. 

Leiligheten er naturlig ven琀椀lert med avtrekk på badet og 琀椀llu昀琀 via 
lu昀琀espalter over vinduer.

Varmekabler i gulv på bad.

Sikringsskapet 琀椀l det elektriske anlegget i leiligheten er montert i 
entreen.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det 
er avvik fra disse.
Planløsningen i leiligheten er endret fra det opprinnelige 
byggemeldte tegningene ved at en vegg mellom stue og 
kjøkken er 昀樀ernet, men bruken stemmer med det 
byggemeldte.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr 300 000

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Balkongdør og sidevindu Gå til side

Utvendig > Entrédør/leilighetsdør Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Opplegg 琀椀l vaskemaskin i 
ko琀琀/bod

Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Nedsenket himling (tak) Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming Gå til side

Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Våtrom > 5. Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 5. Etasje > Stue/kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 5. Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten har aluminiumsbeslå琀琀e trevinduer fra 2012 med 3-lags 
isolerglass

Årstall: 2012 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkongdør og sidevindu

Malt balkongdør og sidevindue i tre fra ca. 1998 u琀昀ørt med 2-lags 
isolerglass. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Balkongdør og sidevindu bærer preg av værslitasje og oppsprukket 
trevirke. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må påberegnes vedlikeholdsarbeider av balkongdør og sidevindu for 
å unngå videre nedbrytninger. Oppsprukket trevirke må ski昀琀es ut, 
utvendig trevirke over昀氀atebehandles og skinner/hengsler justeres og 
smøres.

Årstall: 1998 Kilde: Andre opplysninger: Utbygging av 
balkonger datert 1998-1999 ihht. fremvist 
byggesaksdokumenter.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1934

Entrédør/leilighetsdør

Malt entrédør/leilighetsdør med ukjent brannklassi昀椀sering.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Dørbladet subber i karm og terskel.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For at dørbladet skal gå re琀琀 i karmen må dørkarmen justeres.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sørvendt balkong med utgang fra kjøkkenet. Balkongen er en utkraget 
stålkonstruksjon fra 1999 med terrassebord av tre på gulv/dekke. 
Balkongen er delt opp i 3 deler hvor det 琀椀dligere har vært en port 
mellom disse delene e琀琀ersom balkongen er en brannbalkong også 琀椀l 
naboleiligheten.  Delen re琀琀 utenfor leiligheten er ca. 3 m2, og de to 
andre delene på hver side er 2 og 4 m2.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Rekkverket er 100 cm høyt som 琀椀lfreds琀椀ller kravene på 
oppførings琀椀dspunktet, mens dagens krav er 120 cm når balkongen er så 
høyt over terreng som denne er. 
- Terrassebordene er svært oppfuktet og bærer preg av antydninger 琀椀l 
råte. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Årstall: 1999 Kilde: Andre opplysninger: Ferdiga琀琀est datert 
1999.
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- Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav, men vær obs på de琀琀e da årsaken 琀椀l strengere krav i dag 
er pga. fallfare. 
- Det må påberegnes vedlikeholdsarbeider av balkongen i form av blant 
annet utski昀琀ing av terrassebord, i nær frem琀椀d. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulvene i leiligheten er belagt med heltre grangulv (opprinnelig 
undergulv). Innvendige vegger og tak er bestående av pusset/sparklet 
og malte 昀氀ate 昀氀ater.

Over昀氀ater i boligen er ikke vurdert i denne rapporten da det var 
pågående arbeider med sliping av gulv. Vurdering av over昀氀ater er ikke et 
krav i forskri昀琀en 琀椀l avhendingsloven, og det er derfor ikke er avvik fra 
forskri昀琀en. 
Hvordan over昀氀atene fremstår oppleves o昀琀e forskjellig fra person 琀椀l 
person, og over昀氀atene i en brukt bolig kan ikke sammenlignes med 
over昀氀ater i en ny bolig. Interessenter bes derfor om å gå gjennom 
over昀氀atene før budgivning.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere mellom etasjene er oppført som armerte betongdekker 
oppforet med 琀椀lfarergulv i tre.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det ble u琀昀ørt s琀椀kkprøvemålinger av re琀琀heten av etasjeskillet i 
stue/kjøkken og på soverommet, og følgende ble registrert: Det er målt 
høydeforskjeller mellom 15 og 30 mm gjennom rommene samt 
høydeforskjeller mellom 10 og 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. 

Pipe og ildsted

Moderne peisovn i stuen som er 琀椀lkoblet et av byggets pipeløp som ble 
rehabilitert rundt 2012.

VÅTROM

Generell

Bad fra 2006. Dokumentasjon på oppbyggingen av badet, inkludert 
membraner og te琀琀esjikt, er ikke 琀椀lgjengelig og skjulte konstruksjoner 
kan derfor ikke vurderes.

5. ETASJE > BAD 

Årstall: 2006 Kilde: Andre opplysninger: Opplysninger fra 
andre salg i bygget.

Over昀氀ater vegger og himling

Flislagte vegger og malt innvendig tak (gipshimling).

5. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- I dusjsonen/våtsonen er det en inspeksjonsluke (琀椀l høyre for 
servanten). Luken er ikke en vannte琀琀 konstruksjon, men er dels 
besky琀琀et av en buet dusjdør i glass. 
- Det er registrert soppvekst/urenheter i fugene mellom 昀氀isene i 
dusjsonen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Vær oppmerksom ved dusjing og unngå vannsprut på veggen rundt 
inspeksjonsluken. Dersom det oppleves at det blir vå琀琀 på veggen rundt 
denne luken ved dusjing bør luken by琀琀es 琀椀l en vannte琀琀 løsning.
- Urenheter og soppvekst i fugene skyldes normalt manglende 
vedlikehold/renhold, men det kan ikke utelukkes at det kan komme fra 
baksiden av 昀氀isene. Følg derfor med på 琀椀lstanden, og dersom de琀琀e 
utvikler seg i nega琀椀v retning må det gjøres nærmere undersøkelser for å 
vurdere 琀椀lstand og evt. 琀椀ltak. Nedsenket himling (tak)

Baderomstaket er en nedsenket himling med lu昀琀rom over. 

5. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Fra en inspeksjonsluke i det innvendige taket på badet ble det registrert 
svertesopp/soppvekst i over昀氀aten opp mot etasjeskillet/taket over 
himlingen (se bilder).

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

E琀琀ersom svertesoppen er opp i hjørnet mot lo昀琀 og y琀琀ervegg, kan de琀琀e 
tyde på at de琀琀e er et kondensområde som følge av manglende eller 
begrenset isolasjon mot ytre kalde 昀氀ater i de琀琀e området. Det må 
u琀昀øres nærmere undersøkelser for å kunne konstatere de琀琀e. Ved å 
overvåke temperatur og lu昀琀fuk琀椀ghet over en periode om vinteren i 
de琀琀e området kan de琀琀e konstateres eller avkre昀琀es. Tiltak må vurderes 
e琀琀er avviket er konstatert. 
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Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv.

5. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Flisleggingen fremstår ufagmessig. Flisinndelingen ikke u琀昀ørt korrekt 
som gjør at fugebredden varierer i stor grad. Det er påvist bom 
(manglende he昀琀 琀椀l underlaget) i ca. halvparten av 昀氀isene som tyder på 
at disse ikke er limt korrekt. Ellers er det også påvist svakt fall i området 
rundt sluket. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

E琀琀ersom det er påvist bom i halvparten av gulv昀氀isene tyder de琀琀e på at 
limingen av 昀氀isene ikke er u琀昀ørt korrekt, og de琀琀e kan føre 琀椀l at 昀氀isene 
løsner og/eller at fugemassen mellom 昀氀isene sprekker opp. Dersom 
de琀琀e oppstår må gulv昀氀isene legges om på ny琀琀 for å lukke avviket.

Årstall: 2025 Kilde: Eier

5. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Badets sluk er montert i gulvet i dusjsonen. Underliggende 
membranduk er synlig 琀椀lkny琀琀et 琀椀l sluket med slukets klemring for en 
te琀琀 overgang mellom gulvmembran og sluk. Øvrig 
membransystem/løsning på gulv og vegger er ikke kjent da det ikke er 
fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelsen. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Membranen i gulvet er synlig ved sluket, men resten av 
membransystemet er skjult og det er ikke fremvist dokumentasjon på 
membraner/te琀琀esjikt. De琀琀e kan derfor ikke vurderes utover at over 
halvparten av forventet bruks琀椀d på membranen er oppbrukt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke mulig å si når te琀琀esjiktet må ski昀琀es ut e琀琀ersom de琀琀e er en 
skjult konstruksjon som ikke kan inspiseres bak 昀氀isene. Merk at risikoen 
for lekkasjer øker i takt med alderen på membranen/te琀琀esjiktet bak 
昀氀isene. Overvåk 琀椀lstanden derfor jevnlig for å løpende vurdere videre 
琀椀lstand og evt. 琀椀ltak dersom det oppdages forandringer.  

Sanitærutstyr og innredning

Badet er utstyrt med en vegghengt servant, et gulvmontert toale琀琀 og et 
dusjhjørne med buet dusjdør. 

5. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er avskallinger (skader) i glasuren (over昀氀aten) på servanten. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Servanten fungerer med avviket.

Ven琀椀lasjon

Rommet er ven琀椀lert via en ven琀椀lasjonsven琀椀l koblet på en av byggets 
ven琀椀lasjonssjakter med naturlig oppdri昀琀. 

5. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres dersom de琀琀e er godkjent i bygget. 
Det kan være det er egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk 
avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares nærmere med 
styret før det eventuelt kan gjennomføres. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 på baksiden av dusjsonen da det ikke er fysisk 
mulig pga 琀椀lliggende konstruksjoner (murvegger), men det er u琀昀ørt en 
fuktmåling fra inpeksjonsluken 琀椀l høyre for servanten uten å påvise 
unormale forhold. De琀琀e er allikevel ingen garan琀椀 for konstruksjonene 
ellers i badet - spesielt ved dusjen. 

5. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg  bak våtsone.
Konsekvens/琀椀ltak
• TGIU gi琀琀 ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med sle琀琀e fronter og heltre furubenkeplate med 
underlimt komposi琀琀kum. Integrert i innredningen er platetopp og 
stekeovn. Nisje 琀椀l oppvaskmaskin.

5. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Sokkelsku昀昀en subber i innredningen og sokkelen. 
- Sokkellisten er ikke festet annet enn med maskeringstape - se bilde.
- Det er en stor glippe mellom benkeplate og vegg. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- Sokkelsku昀昀en må justeres og/eller 琀椀lpasses for å gå re琀琀 uten å subbe.
- Sokkelen bør festes bedre med f.eks. sokkelklips slik at den enkelt kan 
tas av ved behov.
- For å unngå fuktskader som følge av vann som renner ned mellom 
benkeplaten og veggen må det etableres en egnet fuge mellom 
benkeplate og bakvegg.
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Avtrekk

Kjøkkenet har ingen ven琀椀lator over platetoppen, og den eneste 
ven琀椀lasjonen i rommet er via lu昀琀espalter over vinduer. 

5. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Kjøkkenet har ingen ven琀椀lator over platetoppen, og den eneste 
ven琀椀lasjonen i rommet er via lu昀琀espalter over vinduer. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

E琀琀ersom kjøkkenet ikke har noen form for ven琀椀lator vil matlaging føre 
琀椀l forurensning og oppfuk琀椀ng av innelu昀琀en. For å lukke de琀琀e avviket 
må det etableres en ven琀椀lator over platetoppen som bør føre lu昀琀en ut 
av leiligheten. 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. Dersom det ikke er 琀椀lla琀琀 med ven琀椀lator 
som fører avtrekkslu昀琀en ut av leiligheten må et kull昀椀lter eller 
plasma昀椀lter monteres i ven琀椀latoren som vil rense lu昀琀en før den føres ut 
i rommet igjen. De琀琀e vil ikke føre den fuk琀椀ge lu昀琀en (ved matlaging) ut 
av rommet, og lu昀琀ing med åpne vinduer må forventes som et 
supplement dersom det etableres en 昀椀lterløsning. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrørene i leiligheten er åpne/synlige kobberrør fra rundt 2006. 
Stoppekraner er 琀椀lgjengelig på kjøkkenet og over himling (innvendig 
tak) på badet.

Opplegg 琀椀l vaskemaskin i ko琀琀/bod

I boden/ko琀琀et ved kjøkkenet er det etablert opplegg for vaskemaskin.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
I boden/ko琀琀et ved kjøkkenet er det etablert opplegg for vaskemaskin, 
men det er ikke sluk eller annen fuktsikring i rommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For å sikre mot skader ved en lekkasje må det monteres en automa琀椀sk 
stoppekran på vann琀椀lførselen 琀椀l vaskemaskinen. 

Avløpsrør

Avløpsrørene i leiligheten er stålrør fra rundt 2006.

Ven琀椀lasjon

Leiligheten er naturlig ven琀椀lert med avtrekk på badet og 琀椀llu昀琀 via 
lu昀琀espalter over vinduer.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Fra balkongen er det en lu昀琀even琀椀l synlig fra utsiden, men som er te琀琀et 
fra innsiden. 
- Nåværende eier har 昀樀ernet ven琀椀lasjonsavtrekket i sjakten på 
kjøkkenet.  Se også punkt "Lovlighet - Brannceller"

- Lu昀琀even琀椀len som går gjennom y琀琀erveggen ved kjøkkenet bør se琀琀es 
琀椀lbake i original stand for å sørge for bedre ven琀椀lering av leiligheten. 
Dersom de琀琀e ikke gjøres må det innhentes dokumentasjon på arbeidet 
med te琀紀ngen av denne luken, eller gjøres nærmere undersøkelser for å 
påse at arbeidet er u琀昀ørt korrekt da det ser ut 琀椀l at te琀紀ng av denne 
luken kun er u琀昀ørt fra innsiden. Dersom de琀琀e ikke er u琀昀ørt rik琀椀g kan 
det føre 琀椀l kondensutvikling og fuktproblema琀椀kk i veggen.
- Opprinnelig ven琀椀lasjonsløsning med avtrekk på kjøkkenet bør 
琀椀lbakes琀椀lles for å bedre ven琀椀lasjonen og klimaet i leiligheten. 

Synlig ven琀椀l på y琀琀erveggen.

Telemarksvingen 21, 0655 OSLO
Gnr 231 - Bnr 481
0301 OSLO

ALEKSANDER RØV AS

1358 JAR
Hosleveien 30

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  14377-3429 Befaringsdato:  06.10.2025 Side: 13 av 23

57



Ven琀椀len er stengt igjen på innsiden

Varmtvannstank

120 liters varmtvannstank fra 2004 er montert i boden/ko琀琀et i 
leiligheten. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Over halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt
- Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende lekkasjesikring av varmtvannstanken.
- Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank e琀琀er 
gjeldende forskri昀琀 som krever fast strøm琀椀lkobling, og ikke s琀椀kkontakt, 
slik denne berederen er 琀椀lkoblet strømne琀琀et. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

- For å sikre mot lekkasjer må det monteres en automa琀椀sk stoppekran 
på vann琀椀lførselen 琀椀l varmtvannstanken. Se også punkt/avvik under 
"Opplegg 琀椀l vaskemaskin i ko琀琀/bod" da 琀椀ltakene under disse avvikene 
kan samkjøres.
- Det er ikke et 琀椀lbakevirkende krav å 琀椀lkoble varmtvannsberederen 
med fast strøm琀椀lkobling så lenge strømne琀琀et ikke er vesentlig 
oppgradert e琀琀er nye forskri昀琀er. Det anbefales allikevel at de琀琀e utbedres 
med tanke på brannsikkerhet. 

Elektrisk oppvarming

Varmekabler i gulv på bad.
Elektrisk oppvarming er ikke funksjonstestet eller vurdert i denne 
rapporten. 

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Elektrisk anlegg

Sikringsskapet 琀椀l det elektriske anlegget i leiligheten er montert i 
entreen.

Av kjente arbeider i leiligheten er følgende u琀昀ørt i 2025:
- Installert 14 s琀椀kk på eksisterende kurs. Samsvarserklæring er fremvist.
- Montert ny varmekabel på badet. Samsvarserklæring er ikke fremvist.
Ellers foreligger det ingen dokumentasjon på arbeider u琀昀ørt i leiligheten 
fra 琀椀dligere eiere. Det anbefales derfor at det u琀昀øres en utvidet kontroll 
av det elektriske anlegget. En slik kontroll u琀昀øres av en el-takstmann 
eller en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet. 

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 
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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.
Ukjent.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Ja

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   .

Lokk 琀椀l takboks i stuen mangler. De琀琀e må monteres.

Tekniske s琀椀kkontakter er ikke festet under kjøkkeninnredningen. Disse 
må festes fagmessig av en elektriker. 

Branntekniske forhold
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Det var ingen fastmonterte røykvarslere på befaringsdagen. Ved å 
montere røykvarsler(e) ihht. krav (se tekst under) vil avviket lukkes.

Forskri昀琀 om brannforebygging § 7 - Brannvarsling og manuelt 
slokkeutstyr i bolig og fri琀椀dsbolig:
«Eieren av boliger og fri琀椀dsboliger skal sørge for at byggverkene har 
brannalarmanlegg eller et 琀椀lstrekkelig antall røykvarslere. Det skal være 
minst én detektor eller røykvarsler i hver etasje, som skal dekke kjøkken, 
stue, sone utenfor soverom og sone utenfor tekniske rom. Alarmen skal 
kunne høres tydelig på oppholdsrom og soverom når dørene mellom 
rommene er lukket.» 
 
Direktoratet for byggkvalitet (DiBK) har de昀椀nert "dekke" i denne 
sammenheng 琀椀l:
- Røykvarsler må plasseres på et sted som kan oppdage røyk og 昀氀ammer 
innen rimelig 琀椀d.
- De琀琀e innebærer at er det åpen løsning mellom to rom vil en 
røykvarsler kunne plasseres kun i det ene rommet. Dersom det er 
adskilte rom vil ikke én røykvarsler kunne dekke begge rom. Åpen 
løsning er en sammenhengende himling (innvendig tak) uten 
avstenginger.

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?
Ukjent

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Ukjent

Kostnadses琀椀mat: Under 10 000
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH) Gulvareal (GUA)

Lo昀琀 5 5

5. Etasje 51 51 3 51

Underetasje 5 5 5

SUM 51 5 3 5 61
SUM BRA 56

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Lo昀琀 Bod

5. Etasje Bad, stue/kjøkken, entré, soverom

Underetasje Bod

Kommentar
Romhøyden i stuen er 2,65 meter.

Arealet for boder utenfor leiligheten er omtrentlige, da bodene var fylt opp med inventar på befaringsdagen, som vanskeliggjør nøyak琀椀g 
oppmåling. Bod(ene) er fremvist av eier, og eier har informert om at bod(ene) 琀椀lhører leiligheten. Takstmann har videre ikke kontrollert 
bruksre琀琀er eller seksjoneringer for de oppgi琀琀e bodene. Ta kontakt med megler for disse opplysningene. Merk at vedtekter kan endre eiers 
re琀紀ghet 琀椀l bod/rom i fellesareal. For sameie er 琀椀nglysning den eneste måten å få varig bruksre琀琀 på, og da blir de琀琀e en del av boenheten. 
Eksklusiv re琀紀ghet 琀椀l bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset 琀椀l 30 år (eierseksjonsloven). For andel i bore琀琀slag og aksje-leilighet kan det 
琀椀ldeles re琀紀ghet 琀椀l andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjøres av generalforsamlingen. Merk at boder utenfor leiligheten ikke er teknisk 
vurdert slik som leiligheten. Boder under terreng er o昀琀e utsa琀琀 for fuk琀椀ghet fra grunnen, og det anbefales derfor at det ikke lagres organiske 
gjenstander i slike boder.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: 

Lovlighet

Planløsningen i leiligheten er endret fra det opprinnelige byggemeldte tegningene ved at en vegg mellom stue og kjøkken er 
昀樀ernet, men bruken stemmer med det byggemeldte.

Telemarksvingen 21, 0655 OSLO
Gnr 231 - Bnr 481
0301 OSLO

ALEKSANDER RØV AS

1358 JAR
Hosleveien 30

Oppdragsnr.:  14377-3429 Befaringsdato:  06.10.2025 Side: 18 av 23

62



Kommentar:

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

Brannceller

- Entrédøren har ukjent brannklassi昀椀sering.
- Nåværende eier har 昀樀ernet mursteinsveggen ved ven琀椀lasjonssjakten ved kjøkkenet, og ersta琀琀et ven琀椀lasjonssjaktene med
tynne, 昀氀eksible ven琀椀lasjonsrør. E琀琀ersom sjakten ansees som en egen branncelle har arbeidet ført 琀椀l brudd på en branncelle
som er søknadsplik琀椀g og skal ansvarsbelegge et 昀椀rma med rik琀椀ge kvali昀椀kasjoner. Løsningen slik den står nå kan utgjøre fare for
brannspredning da disse rørene i seg selv ikke er brannsikre. Spredning av lyd er også en annen faktor som er vesentlig
dårligere med denne løsningen enn den opprinnelige løsningen fra byggeår 1934.

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

Nyere håndverkstjenester

2025: Revet vegg mellom stue og kjøkken. Eier informerer om at han har undersøkt at veggen ikke er en bærende
konstruksjon. - Aleksander Røv AS har ikke vurdert de琀琀e videre.
2024: Nye varmekabler på bad. Samsvarserklæring fra elektriker er fremvist.
2024: Nye gulv昀氀iser på bad. Det foreligger ingen dokumentasjon/faktura på arbeidet.

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 50 1

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
06.10.2025 Aleksander Røv Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
231

bnr.
481

Areal
560.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Telemarksvingen 21  

Hjemmelshaver
Kampens Byggeselskap AS

fnr. snr.
0

Aksjeobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Elias Inderhaug

Boligselskap
 / 

Aksjenummer
3892-3909

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang

0
Kjøpesum

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Signert 05.10.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Byggemeldt plantegning  Gjennomgå琀琀 Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 16.10.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

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

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

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

  
  
PERSONVERN  
  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Forutsetninger
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grønland/Bjørvika

Oppdragsnr.

1002250310

Selger 1 navn

Elias Inderhaug

Gateadresse

Telemarksvingen 21

Poststed

OSLO

Postnr

0655

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2019

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 6

Antall måneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Beskrivelse Takstmann har funnet tendenser til mugg i himling på bad.
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Lagt nye varmekabler samt nye fliser

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Ny smøremembran, samme sluk.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse La nye stikkontakter på eksisterende kurs.

Arbeid utført av Accept Electro

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

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

Initialer selger: EI 2
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17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Ventilasjon på kjøkken er lagt i rør og felt inn i veggen.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Telemarksvingen 21 - Nabolaget Kampen - vurdert av 306 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Ensjø 4 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.3 km

Kampen park 4 min
Linje 60 0.3 km

Tøyen stasjon 12 min
Linje RE30, R31 1 km

Lakkegata skole 19 min
Linje 17 1.6 km

Oslo S 8 min
Totalt 24 ulike linjer 2.5 km

Skoler

Kampen skole (1-7 kl.) 2 min
495 elever, 21 klasser 0.2 km

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

Vålerenga skole (1-7 kl.) 13 min
499 elever, 26 klasser 1 km

Jordal skole (8-10 kl.) 10 min
616 elever, 46 klasser 0.8 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 13 min
386 elever, 27 klasser 1 km

Etterstad videregående skole 14 min
588 elever, 41 klasser 1.1 km

Hartvig Nissens skole 15 min
630 elever 1.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 78/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

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

Område Personer Husholdninger
Kampen 3 197 1 809

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kampen barnehage (1-5 år) 2 min
80 barn 0.1 km

Kardemomme barnehage (0-5 år) 3 min
50 barn 0.2 km

Ensjø Torg barnehage (0-5 år) 3 min
62 barn 0.3 km

Dagligvare

Bunnpris Kampen 3 min
PostNord, søndagsåpent 0.3 km

Spar Ensjø 4 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. Tog/t-bane

2. Buss

3. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 86/100

Sport

Kampen park 4 min
Ballspill 0.3 km

Kampen skole 4 min
Aktivitetshall 0.3 km

Fresh Fitness Ensjø 4 min

SATS Kampen 6 min

Boligmasse

100% blokk

«Det er fin og sentral beliggenhet, veldrevet
boligsameie, vakre parker og fine omgivelser,
gangavstand til sentrum og byens ulike
kulturtilbud.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tøyen Torg 10 min

Vitusapotek Ensjø Torg 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

34% i barnehagealder
41% 6-12 år
14% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Kampen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 18% 33%

Ikke gift 71% 54%

Separert 9% 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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Dato:	07.10.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Telemarksvingen	21

Gnr/Bnr:	231/481

PlottID/Best.nr:	148295/	86520411

=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).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	3
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Dato:	07.10.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Telemarksvingen	21

Gnr/Bnr:	231/481

PlottID/Best.nr:	148295/	86520411

=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	3	(dvs.	over	bakkenivå).	I	tillegg	finnes
det	regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	07.10.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	148295/86520411

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G G

Adresse Telemarksvingen 21

Postnummer 0655

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 231

Bruksnummer 481

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80597177

Bruksenhetsnummer H0502

Merkenummer Energiattest-2025-178420

Dato 09.10.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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HUSORDENSREGLER 
FOR 

A/S KAMPENS BYGGESELSKAP 
 
I. VASKERI, BALKONGER OG AVFALLSHÅNDTERING.  
 

1. I vaskeriene vil det være oppslått reglement som klart viser hvordan vaskeriene skal 
anvendes. Det er styrets sak til enhver tid å bestemme vasketider og økter etc. 
Respekter andres vasketider. 

 
2. Tørking av tøy kan foregå på tørkeloftet eller tørkeplass i gården.  

Tøy som henger på loftet må være drypptørt og må fjernes så snart det er tørt.  
Tøy må ikke henge ute søn- og helligdager. 
Tørking og lufting av tøy i vinduer er ikke tillat.  
 

3. Banking av tepper etc. må kun foregå på tørkeplassene og kun dersom det ikke henger tøy 
på tørkestativet. 

 
4. Teppebanking på balkongen må ikke forekomme. Det er ikke tillatt å henge tøy til tørk 

over gelenderet på balkongen. Tørking av tøy må skje uten at det er til sjenanse for 
naboene. 

 
5. På balkongene er det kun tillatt å grille med gass- eller elektrisk grill.  

Det må ikke monteres radio og TV-antenner på balkongen, men feste for balkongflagg er 
tillatt.  

 
6. Kun vanlig husholdningsavfall og papir/papp kan kastes i oppsatte avfallsbeholdere. 

Alt småelektrisk avfall og farlig avfall som malingsrester, olje, løsemidler, syreholdige 
væsker, lysstoffrør etc, må leveres på en miljøstasjon. 
 
Hensetting av avfall utenfor oppsatte beholdere er ikke tillatt. Det er den enkelte beboers 
ansvar å frakte bort alt annet avfall enn det som kan kastes i beholderne. 
 

 
II. RO OG ORDEN.  
 

1. Beboere må påse at ro og orden overholdes.  
Støyende musikk og bråk av alle slag som kan forstyrre naboene, er ikke tillatt. Høyttalere 
av alle slag skal dempes og bruk av vaskemaskin gjelder i tidsrommet 07.00 – 22.00 
Lek eller støy må ikke finne sted i trapper, portrom, kjeller eller loft.  
  

2. Hold orden i fellesområdene både ute og inne. Private eiendeler – untatt sykler og 
barnevogner – skal ikke plasseres i fellesområdene, men fraktes bort. Vaktmester har 
fullmakt til å kaste hensatte ting fra fellesområder uten varsel.  

 
3. Barnevogner og sykler må ikke plasseres i oppganger eller kjellerhalser. 

 
4. Biler tillates ikke parkert inne i gårdsrommene. 

Etter søknad og trekning kan det tildelse fast parkeringsplass langs Gjøvikbanen for 2 år 
av gangen, ellers er det gateparkering som gjelder. 
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Motorsykler kan parkeres i gårdsrommene, men ikke slik at de er til hinder for generell 
fremkommelighet. 

 
5. Skilt, flaggstenger, blomsterkasser, markiser o.l. må ikke settes opp uten styrets evt. 

samtykke. 
 

6. Av hensyn till smittefare og tiltrekking av skadedyr må det ikke på noen del av selskapets 
eiendom legges mat eller matrester, heller ikke i den hensikt å mate småfugl. Alt fuglefor 
skal evt. henges i busker/trær eller legges på oppsatt fuglebrett. 

 
7. Loftsdører, kjellerdører og bakdører må alltid holdes låst.  

 
• Loftsluke må holdes lukket om vinteren. 
• Slukk alltid lyset når du forlater kjeller og loft.  

 
8. Dyrehold er som en hovedregel tillatt i selskapet, men Styret kan be om at dette opphører 

dersom gjentatte klager på dyrehold ikke fører frem. 
 

9. Utvis forsiktighet og omtanke med hensyn til gårdens og leilighetens benyttelse.  
 
• Opptre hensynsfullt mot hverandre.  
• Respekteres pålegg fra Styret og vaktmester.  

 
 
 
 
 
 

Viktig informasjon ved salg/ utflytting av leilighet 
Gjelder både for aksjeeier og leietakere. 

 
Aksjeeiere 
Hver leilighet disponerer en loftsbod og en kjellerbod. 
Det er selgers ansvar å vise ny eier tilhørende boder. 
Bodene skal være tømt ved utflytting! 
Det skal ikke settes igjen noe av innbo, inventar o.a i fellesarealene på 
loft og kjeller eller i oppgangen. 
 
NB! Aksjeeier og leietakere vil bli fakturert for evt bortkjøring i 
etterkant av utflytting. 
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AS Kampens Byggeselskap  
NYTTIGE OPPLYSNINGER 

Styret, adresse,  Normannsgt. 52, 0655 Oslo . E-post;  a-bygge@online.no 
Styrekontoret holder åpnet mandag kl.18.00 -19.00 . Telef;  22191784 
Forretningsfører;  OBOS Eiendomsforvaltning AS 
                                    POB 6668 St. Olavs pl. 
                                     0129 Oslo 
Vaktmester;  Åpent kontor  mandag - fredag;  Normannsgt. 61 , kl. 0700-0730 og 11.30 -
12.00 . 
Arbeidstid;  0700-15.00 . Telefon; 22198733 , mobil 41558182 
Hos vaktmester kan du kjøpe vaskepolletter (kr. 5 pr. stk) og vaskerilås med inngravert 
nummer, samt få rekvisisjon til oppgangsnøkler. Disse er «sperret» og kan ikke kopieres uten 
rekvisisjon. Kontakt vaktmester for bestilling av navneskilt til dør og postkasse.  Vaktmester 
har egen postkasse v Normannsgt. 61. Mangler det en lyspære – legg lapp i postkassen. 
Viktig informasjon ved inn og utflytting av leilighet 
Gjelder både for aksjeeier og leietakere. 
Aksjeeiere 
Hver leilighet disponerer en loftsbod og en kjellerbod. 
Det er selgers ansvar å vise ny eier tilhørende boder. 
Bodene skal være tømt ved utflytting! 
Det skal ikke settes igjen noe av innbo, inventar o.a i fellesarealene på loft og kjeller eller i 
oppgangen. 
 
NB! Aksjeeier og leietakere vil bli fakturert for evt bortkjøring i etterkant av utflytting. 
Nye beboere 
Ved innflytting  skal  det ikke settes igjen noe av innbo, inventar o.a i fellesarealene på loft og 
kjeller eller i oppgangen. 
Ved evt oppussing av leilighet gjelder tilsvarende regler. 
Vi vil presisere at materialer i forbindelse med dette heller ikke kan bli stående på balkonger 
eller utearealer.  
Ved oppussing skal naboene varsles med et skriv på oppslagstavlen;  her skal det fremkomme 
grad av oppussing og varighet. 
Fellesvaskerier;  Din oppgangsnøkkel går også til kjellerinngangene der det finnes vaskerier;  
Telemarksvingen 6,16,19. Sonsgt. 11,19. Normannsgt, 54,58. Nittedalsgt. 16. Trysilgt. 1. 
Kun låser som er kjøpt hos vaktmester er godkjent til vaskeritavlene. Husk å fjerne lås etter 
vasking. Ikke godkjente låser blir fjernet. Polletter kjøpes hos vaktmester i kontortiden eller 
på styrekontoret mandag 18.00 -19.00. 
Parkeringsplasser;  Parkeringsplasser trekkes ved loddtrekning annet hvert år. Mellom 
trekningene fordeles plassene fortløpende fra ventelisten. 
Det koster kr. 400.- pr. mnd å leie parkeringsplass , for EL- biler kr. 600.- pr. mnd. 
Kontakt styret pr. e-post eller brev dersom du ønsker å stå på ventelisten. 
Trappevask;  Trappene blir vasket en gang pr. uke. Ta inn dørmatten om morgen det dagen 
det vaskes i din oppgang. For øvrig henviser vi til husordensreglene for å få et godt bomiljø. 
Innbruddssikring;  Det er viktig at alle beboer tar et ansvar for at dører til oppganger, kjeller 
og loft holdes lukket og låst. Ser du at dører står åpne, lukk dem. Ikke slipp folk inn i 
oppgangene uten å ha hørt hvem som ringer på. Våre tavler er for intern bruk. Det er ingen 
grunn til å åpne for reklame på tavlene. 
Vedtekter;  Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtektene som gjelder for selskapet. Da ser 
du hva ditt vedlikeholdsansvar omfatter og hva du kan forvente deg av selskapet. 
Hjemmeside;  http://herborvikampen.no 
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

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

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

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

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

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

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



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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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
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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
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5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
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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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Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
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legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.
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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
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inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
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for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
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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,
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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.
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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
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legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
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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
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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

Telemarksvingen 21
0655 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Tam Le

402 15 826
tam.le@aktiv.no​

​




