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Perfekt førstegangskjøp!  
2‑roms leilighet på  
Alexander Kiellands plass

Velkommen til Uelands gate 57K! Et perfekt førstegangskjøp på  
Alexander Kiellands plass med gode kollektiv tilbud og nærhet til alt  
du trenger i hverdagen din!

Boligen har en praktisk planløsning med entré, soverom, bad og stue/ 
kjøkken i en åpen løsning, med leiligheten følger det en bod i kjeller.
Her får du:
‑ Sentral beliggenhet med kort vei til alt.
‑ En smart planløsning som utnytter arealet til leiligheten.
‑ Flislagt bad med varmekabler.
‑ Fyring og VV inkludert i felleskostnadene.
‑ Borettslag som nylig har renovert fasade og skiftet vinduer.

Velkommen til visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 990 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 156 180,‑
Omkostn.:	 Kr 1 350,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 147 530,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 461,‑
Selger:	 Mia Gabrielsen
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1936
BRA‑i/ BRA Total	  31/ 35 kvm
Tomtstr.:	 4874 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 219, bnr. 230
Andelsnr.:	 1002
Oppdragsnr.:	 1205250369

Nicklas Wathne
Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 467 48 878
E‑post	 nicklas.wathne@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Kløfta
Trondheimsvegen 84, 2041 Kløfta. TLF. 63 94  
26 50
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 31 kvm
BRA ‑ e: 4 kvm
BRA totalt: 35 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑i: 31 kvm Entré/ gang, soverom, bad, stue/ kjøkken.
BRA‑e: 4 kvm Kjellerbod.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Merknader om areal: Bodareal som er oppført som BRA‑e i rapporten er målt opp og  
medregnet i boligens totale BRA, I følge eier er kjellerbod tinglyst på leiligheten. Bod på  
loft ca 4m2 er ikke tinglyst men disponeres av leiligheten. Ikke tinglyst areal er ikke  
medregnet

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
4874 kvm

Tomtebeskrivelse
Borettslaget har en tomt på 4 874 kvm.

Beliggenhet
Leiligheten ligger attraktivt til ved Alexander Kiellands plass, i et populært og sentralt  
område. Her bor du med kort gangavstand til et stort utvalg av kaféer, restauranter,  
dagligvarebutikker og servicetilbud. Området har nærhet til grønne parker, blant annet  
St. Hanshaugen, samt turmuligheter langs Akerselva. Det er svært gode  
kollektivforbindelser fra Alexander Kiellands plass med flere busslinjer, som gir enkel  
tilgang til resten av byen og sentrum.

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

Bygningssakkyndig
Morten Johan Landmark

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Boligblokk oppført ca. 1936, typisk for mellomkrigstidens funksjonalistiske  
murbebyggelse i Oslo. Bygningen er oppført med bærende konstruksjoner i murverk og  
betong. Yttervegger består normalt av massiv tegl eller pusset murverk uten eller med  
begrenset opprinnelig isolasjon. Etasjeskillere er vanligvis utført i armert betong eller  
betongbjelker med hultegl/ teglstein. Tak er gjerne utført som flatt eller svakt  
skrånende tak med taktekking av papp eller senere rehabilitert tekkemateriale. Vinduer  
var opprinnelig 2‑lags koblede trevinduer, men er i mange tilfeller senere skiftet til  
isolerglassvinduer.

Sammendrag selgers egenerklæring
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2021
Firmanavn: Boligsameiets forsikringsselskap
Beskrivelse av arbeidet: Byttet varmekabler og lagt nytt flisegulv samt termostat. Se  
tilstandsrapporten.

Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre  
spørsmålene?
Ja
Faglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024
Firmanavn: Borettslaget pusset opp fasaden
Beskrivelse av arbeidet: Borettslaget pusset opp fasaden på hele blokka og byttet alle  
vinduer.

Innhold
Entré/ gang, soverom, bad, stue/ kjøkken.
Kjellerbod.

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
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tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
Membran, tettesjikt og sluk:
Badet ble rehabilitert i 2006 i forbindelse med felles oppgradering av alle badene i  
bygget, og har en alder på ca. 20 år
Tettesjiktets forventede levetid anses å være oppnådd, men kan fungere i lang tid  
alikevel. 
Selv om det ikke ble registrert tegn til skader ved befaring, må det påregnes økt risiko  
for svikt i konstruksjonen med økende alder. TG2 settes på grunn av alder.
 
Forhold som har fått TG3:
Ingen forhold har fått TG3.

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

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

Forsikringsselskap og Polisenummer
If skadeforsikring NUF, polisenummer SP586867

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

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

Energi
Oppvarming
Leiligheten blir oppvarmet av radiator på stue/ kjøkken og varmekabler på badet.

Energimerke
G

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

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 3 990 000

Omkostninger kjøper
3 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
156 180 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 146 180 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 350 (Omkostninger totalt)
10 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
13 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 147 530 (Totalpris. inkl. omkostninger)
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4 156 430 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 159 230 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Formuesverdi primærbolig
Kr 933 897 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 735 587 for år 2024

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «kommunale avgifter» og fyll inn eventuelle  
andre relevante punkt, påløper kostnader til for eksempel strøm, fyring/ brensel,  
forsikring, innvendig/ utvendig vedlikehold og abonnement til tv og internett.

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Drift og vedlikehold, varmtvann og fyring fra eget sentral‑ varmeanlegg i borettslaget,  
kommunale avgifter og TV/ bredbånd.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 461

Andel Fellesgjeld
Kr 156 180

Andel fellesgjeld år
2025

Fellesgjeld pr. dato
11.12.2025
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Andel fellesformue
Kr 8 141

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Borettslaget Ilabekken

Organisasjonsnummer
982842166

Andelsnummer
1002

Om borettslaget
Borettslaget Ilabekken er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 982842166, og består av 158 andelsleiligheter og 9  
næringslokaler. 

Forretningsførselen er utført av Boligbyggelaget Usbl. Revisor er KPMG.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånenummer: 12135776260, DNB Boligkreditt AS v/ DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 11.12.2025: 5.04% pa.
Antall terminer til innfrielse: 55
Saldo per 11.12.2025: 7 851 437
Andel av saldo: 0
Første termin/ første avdrag: 30.03.2018 ( siste termin 30.06.2039 )
Opprinnelig innfrielse lån (IN): 49 982
Nedkvittert saldo innfrielse per d.d. (IN): 41 787
IN‑ordning: Det er anledning til å nedbetale på lånet den 15. mars og 15. september,  
forutsatt flytende rente. Usbl må kontaktes senest
to uker før nedbetaling.

Lånenummer: 16368334689, DNB Bank ASA
Annuitetslån, 4 terminer per år.
Rentesats per 11.12.2025: 5.05% pa.
Antall terminer til innfrielse: 114
Saldo per 11.12.2025: 35 266 868
Andel av saldo: 156 181
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Første termin/ første avdrag: 30.06.2024 ( siste termin 31.03.2054 )
Ingen avtale om individuellnedbetaling av fellesgjeld på dette lånet.

IN‑ordning:
Borettslaget har lagt til rette for individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN‑ordning) på to  
av borettslagets felles lån. Dette gir andelseier adgang til å innbetale sin del av  
fellesgjelden. Innbetaling forutsetter at andelseier har inngått en egen avtale med  
borettslaget. Innbetaling kan foretas to ganger pr. år ved terminforfall 15.03. og 15.09.  
forutsatt flytende rente på borettslagets felleslån. Andelseier må ta kontakt med Usbl  
minimum to uker før terminforfall for opprettelse av avtale.

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget er sikret mot tap av felleskostnader. Tilbyder er i Klare Finans AS og  
vilkårene er åpent tilgjengelig på deres hjemmesider. Borettslaget er, etter gjeldende  
bestemmelser fastsatt av finansieringsselskapet, sikret mot tap som følge av at en  
andelseier unnlater å betale sine felleskostnader. Avtalen om sikring er gyldig til  
avtalen sies opp av en av partene. Oppsigelsesfrist er 1. desember med gyldighet fra  
førstkommende årsskifte. Merk at dersom borettslaget har lån med IN ordning, kan  
ikke avtalen sies opp før lånet er nedbetalt.

Forkjøpsrett
Ingen forkjøpsrett.

Regnskap/ budsjett
Driftsinntekter var til sammen kr. 11 724 732,‑ i 2024.
Driftskostnader var til sammen kr. 44 667 229,‑ i 2024.
Dette ga et negativt årsresultat i 2023 på kr. ‑35 528 052,‑. Eventuelt avdrag på  
langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. Det ble i 2024 brukt 37 198 910,‑ kr på  
vedlikehold av bygg.

I løpet av 2024 ble det foretatt innbetalinger på IN‑ordningen. Innbetalingene ble brukt  
til å nedbetale den enkeltes andel av borettslagets fellesgjeld. Innbetalt andel  
fellesgjeld fra eiere øker årsresultatet, men øker ikke disponible midler. 

Borettslaget hadde en negativ endring i de disponible midlene på kr. ‑2 001 794,‑ i  
2024. Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) var kr.  
1 336 032 ,‑ per 31.12.2024, og viser borettslagets likviditet. De disponible midlene bør  
til enhver tid være positive, som en del av forutsetningene for videre drift.

Styregodkjennelse
Kun fysiske personer (ikke selskap) kan være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske  
personer kan eie eller ha eierandel i mer enn én andel. Bare personer som bor eller skal  
bo i boligen kan eie en andel sammen. Kjøper skal godkjennes av styret og har selv  
risikoen for at godkjennelse blir gitt. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig  
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grunn. Kjøper forplikter seg til å gjennomføre handelen selv om styregodkjennelse ikke  
foreligger, men boligen/ andelen kan ikke tas i bruk før godkjennelse foreligger. 

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i vedtekter, regnskap, budsjett og årsberetning,  
som kan ses hos meglerforetaket. Ta kontakt med meglerforetaket dersom du ønsker  
utlevert dine egne kopier av disse dokumentene. 

Dyrehold
Det står i husordensreglene at det tillates å holde hund/ katt eller andre husdyr så fremt  
det ikke er til sjenanse for beboerne

Forretningsfører
Forretningsfører
Boligbyggelaget USBL

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 219, bruksnummer 230 i Oslo kommune.Andelsnr. 1002 i Borettslaget  
Ilabekken med orgnr. 982842166

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

301/ 219/ 230:
27.02.1936 ‑ Dokumentnr: 301039 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.

20.09.1951 ‑ Dokumentnr: 302506 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om adkomstrett 
Rettighetshaver Kingos gt. 10c. 
Med flere bestemmelser 

14.08.1952 ‑ Dokumentnr: 301874 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om kloakkledning 
Med flere bestemmelser 

18.04.1953 ‑ Dokumentnr: 301164 ‑ Erklæring/ avtale
LIVSVARIG BRUKS‑ OG /  ELLER DISPOSISJONSRETT 
RETTIGHETSHAVER: KRINGOS GATE 22 AS 
TIL LAGERLOKALENE UNDER KJELLER I D E 
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27.04.2001 ‑ Dokumentnr: 23268 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om gjerde 
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m. 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.01.2012 ‑ Dokumentnr: 80445 ‑ Bruksrett
Gjelder bruk av garasjeanlegg 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune. 
Med flere bestemmelser 

19.10.1935 ‑ Dokumentnr: 901036 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:219 Bnr:136 

01.11.1952 ‑ Dokumentnr: 302667 ‑ Registrering av grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 

27.01.2012 ‑ Dokumentnr: 80445 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:2 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:4 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:5 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:6 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:7 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:8 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:9 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:10 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:11 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:12 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:13 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:14 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:15 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:16 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:17 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:18 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:19 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:20 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:21 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:22 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:23 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:24 
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Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:25 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:26 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:27 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:28 
Plikt til å sikre tilgang til garasjeanlegg. Bestemmelse om opparbeidelse av areal,  
vedlikehold og drift av garasjeanlegg. 
Kan ikke endres uten samtykke fra Oslo kommune. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.01.2012 ‑ Dokumentnr: 80525 ‑ Bruksrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:2 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:4 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:5 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:6 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:7 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:8 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:9 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:10 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:11 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:12 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:13 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:14 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:15 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:16 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:17 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:18 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:19 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:20 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:21 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:22 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:23 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:24 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:25 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:26 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:27 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:28 
Gjelder del av takterasse som rømningsvei 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune v/ Plan og bygningsetaten 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.01.2012 ‑ Dokumentnr: 80525 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:1 



Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:2 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:4 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:5 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:6 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:7 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:8 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:9 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:10 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:11 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:12 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:13 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:14 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:15 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:16 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:17 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:18 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:19 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:20 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:21 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:22 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:23 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:24 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:25 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:26 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:27 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:221 Bnr:102 Snr:28 
Gjelder takterasse 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune v/ Plan og bygningsetaten. 
Gjelder denne registerenheten med flere.

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ekspedisjonsdokument for våningshus for eiendommen, datert  
21.06.1935. Et ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Dette  
dokumentet er førstesiden på byggesaken, hvor alle godkjennelser blir stemplet på  
(oppmålingssjefen, brannsjefen, helseråd, etc.). 
Dette dokumentet kan være (ferdig) attestert, men i noen tilfeller er det bare registrert  
dato for byggeanmeldelse. Ved eldre bygårder er det som oftest dette dokumentet  
som vedlegges (attestert eller uattestert) for bekreftelse på at bygningen ble lovlig satt  
opp. 
Ekspedisjonsdokument kommer hovedsakelig i bygg som ble bygget på 1800‑tallet og  
frem til rundt 1940‑50.

Det foreligger ferdigattest for utskifting av vinduer datert 04.07.1990.
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Det foreligger ferdigattest for rehabilitering av bad datert 04.12.2006.
Det foreligger ferdigattest for utskifting av utskifting av vinduer og utbedring av  
fasadeflater mottatt 04.12.2024.datert 12.12.2024.

Som et utgangspunkt skal det foreligge ferdigattest. Det er innført bestemmelser i  
plan‑ og bygningsloven som sier at ferdigattest ikke vil bli gitt for oppførte bygg som er  
søkt før 1. januar 1998. Det kan dermed ikke søkes om ferdigattest for slike bygg.  
Dette betyr ikke at ulovlig oppførte bygg blir lovlige, men bare at byggesaken ikke  
lenger skal avsluttes med ferdigattest. Det skal uansett foreligge midlertidig  
brukstillatelse. Midlertidig brukstillatelse er en forutsetning for at et tiltak kan tas i  
bruk. Manglende midlertidig brukstillatelse betyr da at bygget ikke er lovlig tatt bruk.

Det er mottatt byggetegninger fra kommunen, det er noe avvik fra disse og dagens  
bruk av eiendommen. I tegningene fra 1935 er det ikke rombenevnelse på tegningene.
Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette. 

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

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen tilhører reguleringsplanen ILADALEN (s‑4179) vedtatt 26.10.2005.
Området reguleres til:
Byggeomrpde ‑ Bolig.
Offentlig trafikkområde ‑ vei, fortau og gangvei.
Spesialområde ‑ befaring( bolig, kirke).

Eiendommen er markert med Spesialområde befaring bolig i reguleringskartet som er  
vedlagt i salgsoppgaven.

Eiendommen tilhører kommunedelplanen for torg og møteplasser (KDP‑17) vedtatt  
22.04.2009.

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
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer. 
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Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
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.

16 Uelands gate 57K



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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt fast provisjonsbasert vederlag tilsvarende kr 40 000,‑ av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
3 000 Garantipremie/ inneståelse 
5 000 Kommunale opplysninger 
23 000 Markedspakke
7 750 Oppgjørshonorar 
5 000 Opplysninger fra forretningsfører
3 250 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
16 000 Tilretteleggingsgebyr
2 500 Visninger/ overtakelse per stk.
6 570 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
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Totalt kr: 105 500
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag stort kr Mangler data for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Vibeke Voksøy
Eiendomsmegler MNEF
vibeke.voksoy@aktiv.no
Tlf: 402 23 800

Ansvarlig megler bistås av
Nicklas Wathne
Eiendomsmeglerfullmektig
nicklas.wathne@aktiv.no
Tlf: 467 48 878

Vibeke Voksøy
Eiendomsmegler MNEF
vibeke.voksoy@aktiv.no
Tlf: 402 23 800

Oppdragstaker
Romerike Eiendomsmegling AS Filial Kløfta, organisasjonsnummer 926743023
Trondheimsvegen 84, 2040 Kløfta

Salgsoppgavedato
11.03.2026
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 Plantegning
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/    selger tar ikke ansvar for evt. feil.



 Stue/kjøkken
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 Entré
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 Soverom
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 Bad
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 Uteområde
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T I L S T A N D S R A P P O R T

Boligtype

Leilighet
Adresse

Uelands gate 57 K

0457 OSLO

301/219/0/230/1002/0
Rapportdato

10.03.2026

TG 0 0

TG 1 5

TG 2 1

TG 3 0

TG IU 2
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Sjekk gyldighet på rapport

Befaring utført den 20.02.2026 av:

Morten Johan Landmark

Nortakst as

Grindåkervegen

110

1929 Auli

+4794816471

morten@nortakst.no

Nortakst as ble stiftet i 2002 etter overgang fra Da. Morten J Landmark er utdannet

bygningstekniker og tømrermester, tok takstmannskolen i 1997, og har arbeidet som takstmann på

heltid innen verdi, lån,skade,skjønn og reklamasjon siden 1998.

38



Om rapporten

Rapporten følger den nye forskriften i avhendingsloven som ble gjeldene fra og med 01.01.2022 med revisjon i 2024 hva angår 

punkt 1 og 2:

1. Forskriften § 2-23 siste ledd trer i kraft 17. desember 2025.

2. De andre bestemmelsene i forskriften trer i kraft 1. januar 2026.

Denne rapporten er også i tråd med NS 3600: 2025 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig der forskriften krever det, 

eller når den bygningssakkyndige selv velger det. 

Takstrapporten er spesi昀椀kk for serti昀椀serte takstmenn.

Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det 昀椀nnes feil/mangler 

som bør rettes opp. Rapportens varighet er 1 år, og etter den tid bør takstmannen kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Rapporten vil kun inneholde de bygningsdelene som hver enkelt takstmann har vurdert som vesentlig informasjon for det 

spesi昀椀kke oppdraget slik at forbrukere får et betryggende informasjonsgrunnlag før et boligkjøp.                                                                  

Det er den enkeltes takstmann som er ansvarlig for at alle nødvendige bygningsdelene er tatt med i rapporten.

Takstmannens integritet

Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen

har verken et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet.

Levetidsbetraktninger

Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold 

og utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk, 2007.

Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens 

antatte gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder 

værforhold og bruk. Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, 

økonomi, sikkerhet, funksjon eller andre brukerønsker, er lagt til grunn. Alderen er kun en del av tilstandsgraden (TG) sammen 

med funksjonaliteten.

Forventet gjenværende brukstid vil kunne avhenge av tilstand, egenskaper, design, utførelse, gjennomført vedlikehold, alder, 

miljø (bruk og ytre påkjenninger), forventet framtidig slitasje og konsekvens ved brudd.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller 

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke 

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.
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Tilstandsgradene

TG 0 Ingen avvik
Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal være

tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på faglig

god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik
Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal

slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også brukes når delen er

ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik
Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha

feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.

Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal

også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn

av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større

skader eller følgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik
Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har

kraftige symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller

innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

TG IU Ikke undersøkt
Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren

er uten inspeksjonsmulighet eller taket var tildekt med snø på undersøkelsestidspunktet,

skal dette oppgis. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av den til

enhver tid gjeldende bransjestandarden for teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av

bolig.

Eiers plikter i forkant av tilstandsanalysen:

Forut for tilstandsanalysen bør det foreligge en egenerklæring fra eier. Eier skal fremska昀昀e relevant dokumentasjon for boligen. 

Dette gjelder for eksempel kvitteringer, samsvarserklæringer, kontrollseddel fra brann/ feiervesenet etc.

Eier skal legge forholdene til rette for inspeksjon, inkludert å gi adgang til bygningsdeler og rom.
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Nivå av analysen

Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, nødvendige målinger, bruk av 

egnede instrumenter og registreringer.

Det kan utføres inngrep i form av hulltaking i vegg eller etasjeskiller ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av 

fukt ved mistanke til alvorlige avvik. (Ref. Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).

Alle bygningsdeler som nevnt i rapporten vil bli undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, 

erfaringsmessig, kjenner som svake punkter og hvor det kan oppstå kon昀氀ikter i etterkant.

I en tilstandsanalyse av f.eks leiligheter (andel, selveier og aksje) er enkelte bygningsdeler ikke inkludert, hvis de ikke er 

relevante for den aktuelle boligen.

Den bygningssakkyndige skal 昀氀ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet 

eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke 

skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at 昀氀ytting vil kunne 

avdekke vesentlige forhold

Selv om takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler. For boliger er referansenivået for 

de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig riktig utført og i henhold til 

gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er referansenivået 

byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

For alle TG 3 og TGIU anbefales det tiltak i form av ytterligere undersøkelser for å avdekke årsak og skadeomfang som grunnlag 

for et mer detaljert kostnadsoverslag.

Forutsetninger

På bakgrunn av dagens strenge krav til fallsikring vil tak og taktekking normalt besiktiges fra bakkenivå og eventuelt stige 

der dette er forsvarlig etablert. Svill og innvendige konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en 

ytterst nødvendighet og der dette er tilgjengelig.

Svill, bindingsverk og lukkede konstruksjoner vil ikke bli kontrollert med mindre dette anses som en ytterst nødvendighet 

og der dette er tilgjengelig.Yttervegger, gulv på grunn, etasjeskillere og himling vil normalt ikke bli kontrollert med 

rettningsmålere for og 昀椀nne eventuelle skjevheter, med mindre dette er opplyst i rapporten.

Det gjøres oppmerksomt på at møbler og inventar over 25kg ikke blir 昀氀yttet på under befaringen.

Boligen er ikke isolasjonsvurdert da dette krever avansert teknologi.

Formål

Formålet med rapporten er å bidra til en enhetlig analyse og best mulig informasjon om boligen, som igjen vil føre til redusert 

kon昀氀iktnivå ved omsetning. Datagrunnlaget som kom frem ved tilstandsanalysen, kan også brukes til utarbeidelse av 

vedlikeholdsplaner og ved utleie.

For å unngå ulik tolkning av begreper som oppussing, vedlikehold, modernisering, rehabilitering med videre er det i rapporten 

konsekvent brukt begrepet tiltak. Tiltak er arbeider som skal til for å lukke et avvik. Rapporten erstatter ikke selgers 

opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte. Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk 

og bygningsdeler som takstmannen har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon 

som har betydning for vurderingen, er ikke takstmannens ansvar. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan 昀椀nnes 

skjulte feil, skader og mangler.

Rapporten gir normalt ingen vurdering av boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om 

tilbehøret er integrert. Produktnavn nevnes ikke.
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Struktur og referansenivå̊
Rapportens omfang, struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2025 (Teknisk tilstandsanalyse 

ved omsetning av bolig).

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller bygningsdelen. Rapporten 

beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved 

boligen ut over det som fremgår av tilstandsgraden på rom og bygningsdeler. Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse 

for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må 

leser av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablonmessig 

anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

Tilstandsrapporten er basert på undersøkelsesnivå 1, som er laveste nivå. Dette betyr at tilstandsanalysen utføres ved visuelle 

observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger og bruk av instrumenter og registreringer. Tilstandsanalysen omfatter 

ikke destruktive inngrep. Det kan utføres inngrep i vegg ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke 

om alvorlige avvik, samt at selger/ hjemmelshaver godkjenner inngrepet.

Tilleggsundersøkelser

Piper og ildsteder:

Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med o昀昀entlige godkjenningsmyndigheter som for

eksempel det lokale brann og feiervesenet.

Elektrisk anlegg og brannforebyggende tiltak:

Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. Takstmannen anbefaler på generelt grunnlag at

en registrert elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.

Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll

av både det elektriske og det branntekniske anlegget.

Øvrig info

Svill og innvendige konstruksjoner kontrolleres normalt ikke.

Yttervegger kontrolleres normalt ikke med rettningsmålere med mindre det er mistanke om skjevheter/setningsskader.

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores hull, at det skal stikkes i

treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det som er synlig.

Den bygningssakkyndige skal 昀氀ytte på tepper, møbler og annet inventar når det er nødvendig for å komme til det rommet eller

den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler

vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller ikke er andre grunner til å mistenke at 昀氀ytting vil kunne avdekke

vesentlige forhold.

Alle bygningsdeler er under vedvarende aldring og forventet levealder er oppgitt under levetidsbetraktninger. I mange tilfeller

kan levetid i praksis være både kortere og lengre. Graden TG2 er i enkelte tilfeller benyttet på forhold og bygningsdeler som ikke

har synlig svekkelse, men der normal levetid er marginal eller har usikker restlevetid.

Boligens tilstandsgrader er satt ut ifra tilstanden på befaringsdagen. Det gjøres oppmerksomt på at enkelte elementer kan

svikte eller forverres med tiden etter befaringsdato.
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Om boligen

Adresse: Uelands gate 57 K , 0457, OSLO

Matrikkel: 301/219/0/230/1002/0

Boligtype: Leilighet

Byggeår: 1936

Tomt: 4 873.90 m

Hjemmelshaver(e): Borettslaget Ilabekken, Borettshaver

Rekvirent: Hjemmelshaver

Tilstede på befaring: Takstmann og hjemmelshaver

Byggemetode: Boligblokk oppført ca. 1936, typisk for mellomkrigstidens funksjonalistiske murbebyggelse i Oslo. Bygningen er

oppført med bærende konstruksjoner i murverk og betong. Yttervegger består normalt av massiv tegl eller pusset murverk uten

eller med begrenset opprinnelig isolasjon. Etasjeskillere er vanligvis utført i armert betong eller betongbjelker med

hultegl/teglstein. Tak er gjerne utført som 昀氀att eller svakt skrånende tak med taktekking av papp eller senere rehabilitert

tekkemateriale. Trapperom er normalt oppført i betong eller mur med terrazzo- eller natursteinsbelagte trappeløp og rekkverk i

stål/smijern. Vinduer var opprinnelig 2-lags koblede trevinduer, men er i mange tilfeller senere skiftet til isolerglassvinduer.

Leilighetene har tradisjonelle planløsninger med kjøkken, stue og soverom, og bygget er ofte organisert rundt gårdsrom eller

felles bakgård. Tekniske installasjoner fra byggeperioden var enkle, og bygninger fra denne tiden er ofte senere oppgradert med

hensyn til VVS-anlegg, elektriske installasjoner, ventilasjon og over昀氀ater.

Hvordan er boligen tilknyttet vann: Kommunalt

Hvordan er boligen tilknyttet avløp: Kommunalt

Adkomst: O昀昀entlig

Overordnet faglig vurdering:

Boligblokker fra 1930-tallet har gjennomgående solide hovedkonstruksjoner og kan ha lang teknisk levetid. Blokka er godt

vedlikeholdt utvendig, tekniske installasjoner er oppgradert og modernisert i forhold til dagens krav til komfort, energi og

teknisk standard. Leiligheten fremstår som normalt bruksslitt og normalt vedlikeholdt. Badet ble renovert i 2006 og 昀椀kk nytt

昀氀islagt gulv i 2021. Vinduer ble skiftet i 2023.

Hindringer på befaringsdagen

Ingen hindringer på befaringsdagen.

Vesentlige endringer/oppgraderinger etter byggeår:

Huset har 昀氀ere tydelige oppgraderinger siden byggeår. Når de enkeltes elementer utover hva som er opplyst i egenerklæring er

utført er uvisst av selger og takstmann.

Øvrig informasjon om oppdraget
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Areal/oppmåling

Arealmålingene i denne rapporten skal måles etter nåværende standard NS 3940 : 2023, men også måles og beskrives etter

tidligere standard, NS 3940 : 2012. Dette er i henhold til forskriften Tryggere Bolighandel som ble gjeldende fra og med

01.01.2022.

Arealer oppgis i hele kvadratmeter i denne rapporten, og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert. Større arealer enn

nødvendige åpninger for trapp, heissjakter og lignende regnes ikke med i etasjens areal. Rom som måles må være tilgjengelig,

slik at det kan måles. Rommene kan stride mot byggeforskriftene, men likevel være måleverdige.

Noen rom kan ha skråhimling mot yttervegger. Dette er avgjørende for hvor mange m2 som blir godkjent som måleverdig.

Takhøyden i rommet må være minst 1,9 meter og bredden minst 60 cm. For deler av rommet med skråtak skal likevel arealet

inntil 60 cm utenfor høyden på 1,9 meter tas med i målingen, dvs omliggende areal der høyden er lavere enn 1,9 meter.

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av 昀氀ere boenheter.

Alle selvstendige boenheter kategoriseres som BRA-i. Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor

boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse. Innglasset balkong mv (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong

tilknyttet boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan. Veggarealetmellom innglasset balkong og annet

bruksareal tillegges areal til innglasset balkong. Åpent areal (ikke bruksareal): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet

boenheten. I åpent areal inngår også åpen veranda eller altan. Arealet måles til innside av rekkverk, brystning, parapet,

skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Leilighet U-0102

Primærrom

31 m

Sekundærrom

4 m

BRA (P-ROM + S-ROM)

35 m

BTA

34 m

Beskrivelse primærrom

entre`stue/kjøkken, soverom og bad

Beskrivelse sekundærrom

Kjeller og loftsbod

Merknader om areal: Arealet er målt på stedet med laser. BTA er beregnet. Rom de昀椀neres etter bruken av rommet på

befaringsdagen, selv om bruken kan være i strid med tidligere eller gjeldene byggeforskrifter.

Leilighet U-0102

BRA-i

31 m

BRA-e

4 m

BRA-b

0 m

Åpent areal (TBA)

0 m

Beskrivelse av BRA-i

Gang, soverom, bad

stue/kjøkken

Beskrivelse av BRA-e

Kjellerbod

Beskrivelse av BRA-b Beskrivelse av åpent areal

BOLIGENS TOTALE BRA (BRA-i,BRA-e,BRA-b)

BRA

35 m

Merknader om areal: Bodareal som er oppført som BRA-e i rapporten er målt opp og medregnet i boligens totale BRA, I følge

eier er kjellerbod tinglyst på leiligheten. Bod på loft ca 4m2 er ikke tinglyst men disponeres av leiligheten. Ikke tinglyst areal

er ikke medregnet
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Oppsummert

Alle bygningsdeler med TG 2, TG 3 eller TG IU er oppsummert her. Dette gir et bedre bilde til leser av rapporten på hva man

burde være ekstra obs på eller hvilke større mangler boligen har. Detaljert informasjon om eventuelle mangler vil du 昀椀nne under

de respektive bygningsdelene i rapporten.

1 Bygningsdeler med TG 2 TG 2

Våtrom - Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk: Badet ble rehabilitert i 2006 i forbindelse med felles

oppgradering av alle badene i bygget, og har en alder på ca. 20 år. Tettesjiktets forventede levetid anses å være

oppnådd, men kan fungere i lang tid alikevel. Selv om det ikke ble registrert tegn til skader ved befaring, må det

påregnes økt risiko for svikt i konstruksjonen med økende alder. TG2 settes på grunn av alder. Hvorvidt borettslaget

har lagt inn utbedring/oppfølging av vedlikehold av bad er ikke kjent

0 Bygningsdeler med TG 3 TG 3

2 Bygningsdeler med TG IU TG IU

Radonsikring:

Våtrom - Totalvurdering av fuktsøk:

1 Dokumentasjon
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Ja

Kommentar:

Utskifting av vinduer, og nytt badegulv

Er det fremlagt dokumentasjon på utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste 5 årene?

Ja

Kommentar:

Selgers egenerklæring er lest gjennom av undertegnede takstmann. Ingen bemerkninger utover hva som er notert i rapporten.

Er selgers egenerklæring kontrollert?

09.03.2026

Når ble egenerklæringen signert?
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2 Lovlighet

3 Radonsikring TG IU
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Siste godkjente bygningstegninger er fra 1935. Ut fra disse ser det ut som kjøkken er 昀氀yttet inn i stue og soverom 昀氀yttet til

kjøkken

Endringene utløser normalt søknadsplikt. Opplysninger rundt dette er ikke funnet

Er dagens bruk av boligen i samsvar med byggegodkjente tegninger?

Nei

Kommentar:

På bakgrunn av boligens alder eksisterer det ikke ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse.

Er det fremlagt ferdigattest / midlertidig brukstillatelse?

Nei

Er det avvik i forhold til rømningsvei, brannceller, dagslys昀氀ate, takhøyde eller andre forhold som kan medføre fare for

helse, miljø og sikkerhet?

Nei

Kommentar:

Det er ikke innhentet prøver på radonmåling i boligen. Det er på generelt grunnlag anbefalt radonmåling i alle boliger.

Er det fremlagt dokumentasjon av radonmålinger i boligen?

Totalvurdering av radon
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4 Vinduer / dører TG 1

Her vurderes vinduer og ytterdører med hensyn til skader, lukkemekanismer, punkteringer og utvendige beslag. Kontrollere

vinduenes og dørenes plassering i veggen, og vurdere om detaljene er egnet til å sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Innvendige dører blir visuelt kontrollert og enkelt funksjonstestet. Det foretas stikkprøving av åpne/lukkemekanismer for

tilfeldig valgte vinduer. Det presiseres at det ikke nødvendigvis er alle vinduer og dører på en bolig som er tilgjengelig for

kontroll. Vinduer og dører vurderes også ut i fra alder.

Normal tid før utskifting av trevindu er 20-60 år.

Normal tid før kontroll og justering av tredører er 2-8 år.
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Trekarmsvinduer med 3-lags glass.

Generell beskrivelse av vinduer

Innvendig lakkerte fyllingsdører, malt ytterdør

Generell beskrivelse av dører

Ja

Kommentar:

Vinduer ble skiftet i 2023,

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelige byggeår?

Nei

Ble det registrert punkterte glass?

Kommentar:

Det ble ikke registrert noen punkterte vindusglass under befaringsdagen. Det ble foretatt en enkel funksjonstest av tilfeldig

valgte vinduer i boligen. Det ble ikke bemerket skader eller behov for tiltak utover normalt vedlikehold av dører og vinduer på

befaringsdagen.

Totalvurdering av vinduer / dører

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:
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5 Våtrom

Antatt normal levetid for 昀氀iser m/tettesjikt på mur/ betong 20-40 år.
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Flis på gulv og vegg, malt slett himling.

Beskrivelse av våtrommets over昀氀ater

Ja

Kommentar:

Det er fremlagt ferdigattest for rehabilitering av badene i borettslaget.

fra 04.12.2006. Hjemmelshaver opplyser om utskifting av varmekabler og gulv昀氀iser pga defekt varmekabel i 2021.

Er det utført arbeider på våtrom etter byggeår?

Ja

Kommentar:

Det er fremlagt dokumentasjon på utført arbeid

Har selger dokumentasjon på arbeidet som er utført?

Over昀氀ater

Se etter forhold som kan indikere fuktskade, som for eksempel råte, muggvekst, oppsprekking, svelling og fuktkrevende insekter

Nei

Kommentar:

Ingen skader utover normal bruks slitasje, Vindu er noe sprut utsatt fra dusj. Forholdet bør holdes under oppsikt

Er det skader eller andre avvik på over昀氀ater?

Ja

Kommentar:

Det er utført med laser en kontroll av våtrommets fall mot sluk. Det er målt fra topp over昀氀ate ved dørterskel til topp over昀氀ate

ved sluk. Det er registrert bra med fall, og over 2,5cm totalt.

Er det fall til sluk?

Kommentar:

Ingen skader eller avvik utover normal bruksslitasje avdekket på over昀氀atene.

Totalvurdering av over昀氀ater

TG 1

Levetid:
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Antatt normal levetid for plastsluk 30-50 år.

Normal forventet levetid på smøremembran er 10-20 år.

Antatt normal levetid for 昀氀iser m/tettesjikt på mur/ betong 20-40 år.
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Membran, tettesjikt og sluk

Membran og tettesjikt vurderes ved å åpne slukrist, eventuelt ut i fra andre steder man kan komme til membranen uten å gjøre

fysiske inngrep. Alder på membran vurderes i forbindelse med tilstandsgrad. På generelt grunnlag informeres det om at tekking

(membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres ved å demontere 昀氀iser. Denne type destruktive

undersøkelser blir aldri foretatt ved en tilstandskontroll for eierskifterapport. Det forutsettes/forventes at bruk av tett

eventuell membran er benyttet som fuktsikring bak og under 昀氀is. I tillegg undersøkes om det er tilstrekkelig fall til sluk. Anbefalt

fall på badegulv er 1:100 og 1:50 lokalt i dusjsone.

Ja

Kommentar:

Det er etablert plastsluk i dusjsonen.

Er sluk tilgjengelig for inspeksjon?

Ja

Kommentar:

Det er synlig bruk av membran/ mansjett under klemring i sluk.

Er det synlig mansjett/ våtrombelegg under klemring i sluk?

Bilde

Kommentar:

Badet ble rehabilitert i 2006 i forbindelse med felles oppgradering av alle badene i bygget, og har en alder på ca. 20 år.

Tettesjiktets forventede levetid anses å være oppnådd, men kan fungere i lang tid alikevel. Selv om det ikke ble registrert tegn til

skader ved befaring, må det påregnes økt risiko for svikt i konstruksjonen med økende alder. TG2 settes på grunn av alder.

Hvorvidt borettslaget har lagt inn utbedring/oppfølging av vedlikehold av bad er ikke kjent

Totalvurdering av membran, tettesjikt og sluk

TG 2

Levetid:
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Antatt normal levetid for utslagsvask, servant, klosett, badekar 20-50 år.
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Sanitært utstyr og ventilasjon

Her vurderes rør med vannstand i sluk ved tapping av tilknyttet utstyr. Avrenning vurderes ved åpen vannkran i servant/dusj. For

skjulte anlegg uten dokumentasjon på utførelse vurderes kvalitet og alder. Sanitær vurderes ut fra riss, sprekker, svelling,

skjolder og merker etter avdrypp.

Vannrør av kobber, plastavløp. Ingen avvik med vanntrykk eller avrenning i servant eller dusjsone.

Tilstand på sanitært utstyr (skader, vanntrykk, avrenning)

Ja

Kommentar:

Sentralt avtrekk med tilluft fra tilstøtende rom.

Er det etablert avtrekk og lufttilførsel?

Dusjvegger av glass og dusjgarnityr på vegg, Gulvmontert toalett, Innredning med servant, Opplegg for vaskemaskin (Kran og

avløp)

Sanitærutstyr:

Kommentar:

Noe slitasje og svellinger på servantskap ble avdekket, men fungerer slik det er. Toalettet er stabilt festet og spylefunksjonen

fungerer normalt.

Totalvurdering av sanitært utstyr og ventilasjon

TG 1

Bilde

Levetid:

For å undersøke om våtrommet har fuktskade skal den bygningssakkyndige bore et hull med diameter på minimum 73 mm fra et

tilstøtende rom eller fra undersiden.

Nei

Kommentar:

Det er ikke utført hulltaking mot våtrommets fuktsikring. Dette på grunnlag av ingen tilgjengelige 昀氀ater mot innvendige

vanninstallasjoner.

Er det utført fuktmåling / hulltaking og/eller er innvendige konstruksjon inspisert?
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6 Andre rom / bygningsdeler TG 1

U
EL

A
N

D
S 

G
A

TE
 5

7 
K

 - 
30

1/
21

9/
0/

23
0/

10
02

/0

Fuktsøk

Her vurderes fukt. Fuktmåling utføres ved å kontrollere fra tilstøtende rom og underliggende himling hvis dette er mulig.

Fuktsøk utføres normalt ikke inne på våtrom med 昀氀isbelagte over昀氀ater, men i tilstøtende konstruksjon. Visuell kontroll av

over昀氀atene utføres for å se etter tegn til svikt/fuktskader.

Totalvurdering av fuktsøk

TG IU

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Kommentar:

Øvrige rom som stue, gang og soverom er besiktiget uten vesentlige avvik av det man kan forvente av alder og normal

bruksslitasje.

Totalvurdering

14/17
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7 Kjøkken TG 1

Her vurderes om det er støvkondens, heksesot og svertesopp. Det vurderes også om det er knirk, fuktskjolder og fuktskader,

spesielt under og rundt oppvaskmaskin, varmtvannsbereder og kjøleskap. Forøvrig vurderes, vanntrykk, avløp og røropplegg.

Kjøkkeninnredningen vurderes med hensyn til riss, sprekker og alder.

Normal levetid på kjøkkeninnredning 20-60 år.
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Nei

Er det symptom på fuktskader i området rundt vask, kjøleskap eller oppvaskmaskin?

Ja

Kommentar:

Det er etablert avtrekk med kull昀椀lter.

Fungerer avtrekk over stekesone?

Folierte skrog med slette fronter og laminert benkeplate.

Generell beskrivelse av innredning

Stekeovn, Platetopp, Ventilator, Oppvaskmaskin

Integrerte hvitevarer:

Ja

Kommentar:

Det er kun etablert lekkasjevakt. Ikke funksjonstestet.

Er det etablert komfyrvakt / automatisk vannstopper?

Kommentar:

Utover anmerkede forhold og påregnelig bruksslitasje, fremstår kjøkkenet i funksjonell stand.

Totalvurdering av kjøkken

Komfyrvakt anbefales etablert som et sikkerhetstiltak.

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?

Levetid:

15/17
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8 Elektrisk anlegg og samsvarserklæringer

Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av det

elektriske anlegget. Det kontrolleres etter tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk

utstyr. Sjekke at kabler er tilstrekkelig festet, samt kontrollere kabelinnføringer og hull i inntak og om sikringsskap er tett så

langt dette er mulig uten å fjerne kapslinger.
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Automatsikring

Type sikringer:

Sikringsskapet er plassert i felles trappegang utenfor ytterdør.

Hvor er sikringsskapet lokalisert?

Ja

Kommentar:

Elanlegg er oppgradert ref samsvarserklæringer

Er det gjort arbeid på boligen etter originalt byggeår?

Ja

Kommentar:

Samsvarserklæringer for utført arbeid de 5 siste årene ligger i leilighetens boligmappe

Foreligger det samsvarserklæring?

Ja

Er det kursfortegnelse i skapet?

Ble det funnet synlige avvik?

Nei

Spørsmål til selger: Løses sikringene ofte ut?

Nei

Spørsmål til selger: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget?

Sentral varmeanlegget er sameiet/boretslagets felles byggemasse og

vedlikeholdsansvar. Det er sameiet/boretslagets som har det

overordnede ansvaret for forvaltning, drift og vedlikehold av disse

anleggene

Hvordan er bereder tilkoblet strøm?

Nei

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales?
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9 Brannslukkere og røykvarslere
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Alle boliger skal ha slokkeutstyr som husbrannslange, eller brannslukningsapparat med skum eller pulver. - Hvis et skumapparat

er det eneste slokkeutstyr du har må dette være på minimum 6 liter med e昀昀ektivitetsklasse på minst 21 A. Hvis du har

pulverapparat som eneste slokkeutstyr må dette være på minst 6 kilo.

Ja

Er det brannslukkere i boligen?

Alle nye boliger skal ha brannalarmanlegg eller røykvarslere. Du må ha minst en røykvarsler i hver etasje. De skal være plassert

slik at de kan oppdage og varsle om brann på kjøkken, i stua, sonen utenfor soverom og i sonen utenfor teknisk rom.

Ja

Er det etablert røykvarslere?
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Erling Mareno Gabrielsen

Boligen

 Uelands gate 57K
 0457 OSLO

0301-219/230/0/0

Boligen ble kjøpt 2021

Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1205250369        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Det ble byttet varmekabler og flisegulv høsten 2021 gjennom borettslagets forsikringsselskap. Se 
tilstandsrapporten.

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2021

Firmanavn: Boligsameiets forsikringsselskap

Beskrivelse av arbeidet: Byttet varmekabler og lagt nytt flisegulv samt termostat. Se 
tilstandsrapporten.

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

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

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

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

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

2
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Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Borettslaget pusset opp fasaden

Beskrivelse av arbeidet: Borettslaget pusset opp fasaden på hele blokka og byttet alle 
vinduer.

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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

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

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.
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




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





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

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

 


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

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

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

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

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



 


 



 


 

 


 


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

 

 

 











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Innkalling til generalforsamling

Det innkalles til ordinær generalforsamling i Borettslaget Ilabekken

Tid og sted: Torsdag 10.04.2025 kl. 18:00 - Ila Kirke

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Årsmelding 2024

4 Godtgjørelse til styret

5 Andre saker  

    5.1 Endring av vedtekter 8-1 Styret

6 Valg

    6.1 Valg av leder

    6.2 Valg av medlemmer til styret

    6.3 Valg av varamedlemmer til styret

En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan være fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til Borettslagsloven § 7-3 første ledd.  
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

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

Årsregnskapet for 2024 godkjennes.

Årsmelding 20243.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2024-2025, og kostnadsføres i
regnskapet for 2025.

Styrehonorar på kr. 256.000,- godkjennes

Andre saker 5.

Endring av vedtekter 8-1 Styret5.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Jeg mener det er hensiktsmessig å endre gjeldene vedtekt til følgende:

(1) Borettslaget skal ha et styre som kan bestå av inntil en styreleder og 4 andre
styremedlemmer og 2 varamedlemmer.

Da loven kun krever 1 styreleder og 2 styremedlem, så vil det være unødvendig å
pålegge styre 2 varamedlemmer. Men positivt om vi har interessen til å fylle plassene.

Endre vedtektene til; Borettslaget skal ha et styre som kan
bestå av inntil en styreleder og 4 andre styremedlemmer og 2
varamedlemmer.  
Styret støtter å gjøre denne endringen i vedtektene for å kunne
ha noe mer fleksibilitet i styresammensetningen. Vi ønsker
fortsatt, hvis mulig, å kunne ha 4 styremedlemmer grunnet
arbeidsmengden i vårt borettslag, men om det skulle være
behov for å drifte dette med færre medlemmer en stund
grunnet omstendigheter, er det veldig fint å ha muligheten
lovlig.

Side 2 av 22
63



Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Karianne Fjellstad
Styremedlem, Bjørn Blom Jensen
Styremedlem, Runar Graneng
Styremedlem, Thore Langeland Thoresen
Styremedlem, Tage Ringstad
Varamedlem, Anja Petkovic Karlsen
Varamedlem, Ole Kristian Døsvik

Valg av leder6.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Styreleder Karianne Fjellstad er på valg. Stiller til gjenvalg

Karianne Fjellstad velges inn som styreleder for 2 nye år

Karianne Fjellstad velges inn som styreleder for 2 nye år

Valg av medlemmer til styret6.2

Forslag til vedtak:

Styremedlemmer Bjørn Blom Jensen, Runar Graneng og Thore Langeland Thoresen er
på valg.

Bjørn Blom Jensen og Runar Graneng stiller til gjenvalg.

Ny kandidat til styret, Sandro Fredheim;

Mitt navn er Sandro Fredheim, jeg er 23 år og bor i oppgang Q med min flotte
samboer, Kaja Andersen. Vi tok over leiligheten i mai for snart et år siden, og funnet
oss godt til rette her i borettslaget. Vi er begge fra Fredrikstad, men flyttet til Oslo for
studier og jobb, og trives veldig godt her.

Til daglig studerer jeg Økonomi og ledelse på Handelshøyskolen BI, der jeg snart er
ferdig med bachelor-delen av studieløpet. Etter sommeren skal jeg fortsette over på
master, noe som resulterer i at jeg blir utdannet Siviløkonom.
Utenom dette er jeg sosial og sportsinteressert, og spiller fotball både for studentlaget
og Oslo-klubben IF Ready.

Det vil alltid være naturlig for meg å engasjere meg i bomiljøet - uavhengig av formell
rolle. Vi har alle en felles interesse av å bevare felles verdier, slik at det er viktig å
bidra der man kan. Selv har jeg både motivasjon og kapasitet til å bidra administrativt
i sameiet, og ser med stolthet på muligheten til å ta del i beslutninger som skal legge
til rette for et trivelig bomiljø.

Min utdanning og interesse for økonomi vil naturligvis være nyttig i et verv som dette.
I tillegg besitter jeg god teknologisk kompetanse, og erfaring med en rekke ulike
digitale verktøy og programvare.

Takk for at dere tar dere tid til å vurdere mitt kandidatur. Uansett ser jeg frem til et
fortsatt godt naboskap og til å bidra i vårt felleskap.

De presenterte kandidatene blir valgt inn til styret for 2 år.

Valg av varamedlemmer til styret6.3
Varamedlem Anja Petkovic Karlsen og Ole Kristian Døsvik er på valg.
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Vi har en ny kandidat; Bjørn Amble

Vi trenger en kandidat til den siste plassen og håper noen vil melde seg under
generalforsamlingen
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Årsregnskap 2024 Borettslaget Ilabekken

Disponible midler
Regnskap

2023
Regnskap

2024

A. Disponible midler fra foregående årsregnskap 3 354 8183 337 826

B. Endring i disponible midler
Resultat hittil 2 162 472-35 528 059
Tilbakeføring av avskrivning 48 69448 694
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -1 664 57433 030 177
Endringer i andre langsiktige poster -563 585447 393

B. Årets endring disponible midler -16 993-2 001 794
C. Disponible midler 3 337 8261 336 032

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 4 191 4932 140 010
Kortsiktig gjeld -853 667-803 978

C. Disponible midler 3 337 8261 336 032

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.

855 Borettslaget Ilabekken Org. nr 982842166
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

Regnskap
2023

Regnskap
2024

Resultatregnskap 2024 Borettslaget Ilabekken

Note

INNTEKT

Leieinntekt
Innkrevd felleskostnad 13 172 27210 307 7169 938 66011 586 3721
Leie forretningslokaler 148 045134 000138 360138 3601
Sum leieinntekt 13 320 31710 441 71610 077 02011 724 732
Andre inntekter
Diverse inntekt 0060002
Sum annen inntekt 006000

Sum inntekt 13 320 31710 441 71610 077 62011 724 732

KOSTNAD

Lønnskostnad
Lønnskostnad 36 09636 09636 09636 0963
Styrehonorar 256 000256 000256 000256 0003
Av- og nedskrivning
Avskrivning 021 00048 69448 6944
Driftskostnad
Energikostnad 1 947 0001 950 0002 166 5711 891 581
Kostnad eiendom/lokale 650 100602 000595 805641 8305
Kommunale avgifter/renovasjon 1 536 4791 305 2501 174 0751 364 077
Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser. 26 30026 00024 04130 6016
Verktøy, inventar og driftsmateriell 15 00015 00055 1768 4157
Reparasjon og vedlikehold 140 000140 000416 36438 197 0838
Revisjonshonorar 13 00013 00011 87812 435
Forretningsførerhonorar 308 000299 000280 821297 256
Andre honorar 86 80077 000105 41998 7409
Kontorkostnad 3 0002 1002 2354 204
TV/bredbånd 372 000350 000342 184360 544
Forsikring 1 532 0011 320 0001 091 4701 327 603
Andre kostnader 11 00011 0009 26492 06910

Sum kostnad 6 932 7766 423 4466 616 09344 667 229

Driftsresultat før IN 6 387 5414 018 2703 461 527-32 942 497

Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 00563 585556 806

Driftsresultat etter IN 6 387 5414 018 2704 025 112-32 385 691

FINANSPOSTER
Renteinntekt 0089 921397 045
Rentekostnad 4 123 2372 202 0001 952 5613 539 414

Netto finansposter 4 123 2372 202 0001 862 6403 142 368

Årsresultat 2 264 3041 816 2702 162 472-35 528 059

Overført til/fra annen egenkapital 002 162 472-35 528 059
SUM OVERFØRINGER 002 162 472-35 528 059

855 Borettslaget Ilabekken Org. nr 982842166
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20232024

Balanse 2024 Borettslaget Ilabekken

Note

EIENDELER

Anleggsmidler

Varige driftsmidler
Bygninger 98 162 50798 162 5074
Andre driftsmidler 527 951479 2574

Sum anleggsmidler 98 690 45898 641 764

Omløpsmidler

Fordringer
Restanse felleskostnader 96 960109 031
Kundefordringer 013 053
Forskuddsbetalte kostnader 342 358405 804

Bankinnskudd og kontanter
Innestående bank 3 752 1751 612 122

Sum omløpsmidler 4 191 4932 140 010

SUM EIENDELER 102 881 951100 781 774

855 Borettslaget Ilabekken Org. nr 982842166
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20232024

Balanse 2024 Borettslaget Ilabekken

Note

EGENKAPITAL OG GJELD

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 15 80015 800
Sum innskutt egenkapital 15 80015 800

Opptjent egenkapital
Annen egenkapital 14 121 565-21 406 494
Sum opptjent egenkapital 14 121 565-21 406 494

Sum egenkapital 14 137 365-21 390 69411

Gjeld

Langsiktig gjeld
Pantegjeld 42 135 12075 165 29712
Borettsinnskudd 31 266 31431 266 314
IN nedbetalt fellesgjeld 14 489 48614 936 87912
Sum langsiktig gjeld 87 890 919121 368 490

Kortsiktig gjeld
Forskuddsbetalt felleskostnad 16 73538 092
Leverandørgjeld 353 918375 035
Påløpne renter 18 32022 774
Annen kortsiktig gjeld 464 694368 077
Sum kortsiktig gjeld 853 667803 978

Sum gjeld 88 744 587122 172 468

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 102 881 951100 781 774

Pantstillelser 87 890 919121 368 49013

Sted:_______________________               Dato:_______________

Karianne Fjellstad
Styreleder

Tage Ringstad
Styremedlem

Thore Langeland Thoresen
Styremedlem

Bjørn Blom Jensen
Styremedlem

Runar Graneng
Styremedlem

855 Borettslaget Ilabekken Org. nr 982842166
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Ilabekken

Note 0 - Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
årsregnskap og årsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap.
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av de enkelte fordringene.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler balanseføres og avskrives over driftsmidlets levetid dersom de har levetid over 3 år og har en kostpris
som overstiger kr 50.000,-. Avskrivningssats for bygninger er satt til null i henhold til forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.
Direkte vedlikehold av driftsmidler kostnadsføres løpende under driftskostnader,
mens påkostninger eller forbedringer tillegges driftsmidler og avskrives ihht driftsmidlets levetid.

Driftsinntekter
Felleskostnader bokføres og inntektsføres i takt med opptjening.
Inntektsføring ved salg av varer/tjenester skjer på leveringstidspunktet.
Tjenester inntektsføres etter hvert som de opptjenes.

Skattetrekk
Ved lønnskjøring overføres skattetrekk til en felles skattetrekkskonto i Usbl.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld
Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og står i balansen under langsiktig gjeld.
Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og årlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.

855 Borettslaget Ilabekken Org. nr. 982842166
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Ilabekken

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 5 955 3246 074 700
  3617 leieinntekter trappevask fellesområdet 379 200379 200
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 1 948 9573 263 853
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 1 655 1791 868 619
  3605 Leie forretningslokaler 138 360138 360

Sum 10 077 02011 724 732

For å opprettholde egenkapitalen i borettslaget kalles det inn fellesutgifter tilsvarende driftskostnader og finansinntekter.

Note 2 - Andre driftsinntekter
20232024

  3957 Nøkkelsalg 6000

Sum 6000

Note 3 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5400 Arbeidsgiveravgift 36 09636 096
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 256 000256 000

Sum 292 096292 096

Personalkostnader omfatter lønns- og personalkostnader, samt arbeidsgiveravgift. Antall årsverk sysselsatt: 0

Note 4 - Varige driftsmidler
CallanleggFjernvarmeanleggAvfallsbeholder

BM
Boligeiendom

Anskaffelseskost pr.01.01 : 318 428411 988106 22098 162 507
Årets tilgang : 0000
Årets avgang : 0000

Anskaffelseskost pr.31.12: 318 428411 988106 22098 162 507

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 56 609194 550106 2200
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 0000

Bokført verdi pr.31.12: 261 819217 438098 162 507

Årets avskrivninger : 21 22827 46600
Anskaffelsesår : 2022201720172000
Antatt levetid i år : 15155

Borettslaget består av 158 boligseksjoner.
Borettslagets eiendommer er forsikret i IF Skadeforsikring, Polisenr. SP586867. Borettslaget eier tomten.
Tomtens areal er 4874 kvm. G.nr 219, b.nr 230 og utgjør 17.669.251 kr av byggets verdi.
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Ilabekken

Note 5 - Kostnad eiendom/ lokaler
20232024

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 172 797185 757
  6360 Annet renhold 9 0000
  6361 Fast renhold 270 626290 922
  6362 Skadedyrutryddelse 13 69933 697
  6364 Matteleie 83 48289 744
  6391 Snømåking/strøing/feiing 6253 750
  6392 Containerleie/tømming 45 57637 959

Sum 595 805641 830

Note 6 - Lisens HMS, vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6420 Lisens HMS E-post 10 16114 921
  6490 Andre leiekostnader 13 88015 680

Sum 24 04130 601

Note 7 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6540 Inventar 52 2000
  6550 Lyspærer, lysrør, sikringer o.l. 2 3111 713
  6551 Nøkler, låser, navnskilt, postkasser o.l. 6655 828
  6552 Driftsmateriell 0875

Sum 55 1768 415

Note 8 - Reparasjoner og vedlikehold
20232024

  6601 Vedlikehold bygg 037 198 910
  6602 Vedlikehold VVS 056 992
  6603 Vedlikehold elektro 4 17018 198
  6608 Vedlikehold varmeanlegg 4 18812 838
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområde 4 5690
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 5 28752 506
  6630 Egenandel forsikring 10 00034 227
  6643 Glassarbeid/Vindu 258 1750
  6644 Fasade/balkonger 6 60042 600
  6645 Tak/blikkenslagerarbeid 79 000775 625
  6663 Vedlikehold ventilasjon 44 3755 187

Sum 416 36438 197 083

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av bygning.
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Ilabekken

Note 9 - Andre honorar
20232024

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 76 87860 115
  6730 Teknisk honorar 5 41615 500
  6750 Vakthold 23 12523 125

Sum 105 41998 740

Konto 6730 gjelder bistand ifm. fasadeskilt.

Note 10 - Andre kostnader
20232024

  7719 Møter, div. styret 04 800
  7720 Generalforsamling/Årsmøte 3 8000
  7770 Betalingskostnader 1 6291 028
  7772 Omkostninger inkasso 078 236
  7773 Omkostninger innkreving 2 2026 675
  7790 Andre kostnader 0500
  7795 Husleietap 1 633830

Sum 9 26492 069

Konto 7790 gjeldet tinglysingsgebyr fra Statens Kartverk.
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Ilabekken

Note 11 - Egenkapital
Egenkapital

per 31.12
EndringerEgenkapital

per 01.01

Egenkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 15 800015 800
Sum innskutt egenkapital 15 800015 800

Opptjent egenkapital
Årets resultat -21 406 494-35 528 05914 121 565
Sum opptjent egenkapital -21 406 494-35 528 05914 121 565

Sum egenkapital -21 390 694-35 528 05914 137 365

Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs at eiendelenes balanseførte verdi er lavere enn balanseført verdi av gjelden. Regnskapsreglene
forutsetter at verdien av bygninger fastsettes på basis av historisk kost. Virkelig verdi av bygningsmassen er vurdert til å være høyere enn den balanseførte
verdien av gjelden, slik at den reelle egenkapitalen er positiv.
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Ilabekken

Note 12 - Langsiktig gjeld
Kreditor: DNB Boligkreditt AS

v/DNB Bank ASA
DNB Boligkreditt AS

v/DNB Bank ASA
DNB Bank ASA

Formål: Grønt lån ifbm fasade
og vindusrehabilitering

Lånenummer: 151601129961213577626016368334689
Lånetype: AnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptaksår:  2006 2017 2024
Rentesats: 5.54 %5.54 %5.55 %
Beregnet innfridd: 30.09.204030.06.203930.03.2054

Opprinnelig lånebeløp: 74 858 04313 205 68036 000 000
Lånesaldo 01.01: 33 080 0769 055 0440
Avdrag i perioden: 2 055 301554 993359 529
Opptak i perioden: 0036 000 000
Lånesaldo 31.12: 31 024 7758 500 05135 640 471

Saldo 5 år frem i tid: 23 899 0756 294 91732 822 991
Andelssaldo 01.01: 13 343 3981 146 0880
Innbetalt IN i perioden: 827 522176 6780
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 506 70850 0980
Andelssaldo 31.12: 13 664 2121 272 6670

Sum pantegjeld for lån: 44 688 9879 772 71835 640 471

Langsiktig gjeld
Sum fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 12135776260 210 59470 1983
5 651 57665 71686

191 75463 9183
1 180 28062 12019

428 63861 2347
822 30143 27919
14 91114 9111

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 15160112996 320 928320 9281
18 933 642300 53463

876 558292 1863
4 261 155284 07715
1 679 412279 9026

244 241244 2411
210 330210 3301

3 363 484197 85217
168 308168 3081
141 257141 2571
136 355136 3551
132 840132 8401
112 085112 0851
96 07096 0701
95 62395 6231
92 66692 6661
91 16591 1651
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Ilabekken

Langsiktig gjeld
44 73244 7321
23 90623 9061

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lån 16368334689 1 024 036256 0094
23 726 538239 66299
1 165 525233 1055
4 530 960226 54820
1 563 205223 3157
3 630 205157 83523

Individuell nedbetaling av fellesgjeld
Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. Ekstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og står i balansen under langsiktig gjeld.
Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og årlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.
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Noter årsregnskap 2024 Borettslaget Ilabekken

Note 13 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2024

Bokført langsiktig gjeld 90 102 176
Innskuddskapital 31 266 314

Boligselskapets pantesikrede gjeld 121 368 490
Bokført verdi av pantsatt eiendom 98 162 507

Borettslagets bokførte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet.
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Ilabekken.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Ilabekken

Styreleder Karianne Fjellstad (sign.) 24.03.2025
Styremedlem Tage Ringstad (sign.) 24.03.2025
Styremedlem Runar Graneng (sign.) 13.03.2025
Styremedlem Bjørn Blom Jensen (sign.) 24.03.2025
Styremedlem Thore Langeland Thoresen (sign.) 24.03.2025
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KPMG AS 

Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 

Telephone +47 45 40 40 63 

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 
 
 
Til generalforsamlingen i Borettslaget Ilabekken 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Borettslaget Ilabekken som består av balanse per 31. desember 
2024, resultatregnskap og oppstilling over endring av disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen og noter til årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av borettslagets finansielle stilling per 31. desember 
2024, og av dets resultater og endringer i disponible midler for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag 
for vår konklusjon. 

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon.   

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese øvrig informasjon. Formålet 
er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom den øvrige informasjonen og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt øvrig informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å rapportere dersom øvrig 
informasjon fremstår som vesentlig feil. Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 
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Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

• identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det 
skyldes misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å 
håndtere slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter 
ikke blir avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden 
misligheter kan innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger 
eller overstyring av intern kontroll. 
 

• opparbeider vi oss en forståelse av intern kontroll som er relevant for revisjonen, for å utforme 
revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi uttrykk 
for en mening om effektiviteten av borettslagets interne kontroll. 
 

• evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 
 

• konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, 
basert på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til 
hendelser eller forhold som kan skape tvil av betydning om borettslagets evne til fortsatt drift. 
Dersom vi konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i 
revisjonsberetningen henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, 
eller, dersom slike tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. 
Våre konklusjoner er basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for 
revisjonsberetningen. Etterfølgende hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at 
borettslaget ikke kan fortsette driften. 
 

• evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende 
transaksjonene og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 
 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunkt for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi 
avdekker gjennom revisjonen. 

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
 Kai Holhjem 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 
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Årsmelding 2024 - Borettslaget Ilabekken

Styresammensetning
Styret har etter generalforsamling 2024 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Karianne Fjellstad  
Styremedlem, Bjørn Blom Jensen  
Styremedlem, Runar Graneng  
Styremedlem, Thore Langeland Thoresen  
Styremedlem, Tage Ringstad  
Varamedlem, Anja Petkovic Karlsen  
Varamedlem, Ole Kristian Døsvik

Styret i Borettslaget Ilabekken består av 1 kvinne og 4 menn.

Virksomhetens art
Borettslaget Ilabekken er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har til
formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Borettslaget
Ilabekken ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 982842166  

Borettslaget Ilabekken består av 158 boliger og 9 næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.  

Forsikring
Borettslaget Ilabekken er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP586867.
Skade på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.  

  

Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke
merkostnader hvis en leilighet blir ubeboelig som følge av en dekningsmessig skade.  

HMS/Internkontroll
Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Borettslaget Ilabekken har et system som tilfredsstiller myndighetenes krav innen helse,
miljø og sikkerhet.

Styret har gjennomført følgende HMS-tiltak i løpet av 2024:

Kontroll av avtrekksvifter loft, service der nødvendig•
Bytte av vinduer•
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Styrets arbeid
Dette har styret arbeidet med i året som gikk;

Fasade og vindusprosjekt

Et stort fokus i året som har gått var utbytting av vinduer og oppussing av fasade.
Prosjektet ble gjennomført fra desember 2023 til november 2024, utført av Thorendahl
(vinduer montert av VD Montasje), med styret som byggherre representert ved
styreleder. Styret har hatt tett kontakt med entreprenør underveis, det har blitt
gjennomført 14 byggemøter i tillegg til jevnlig dialog med byggeleder på stedet.

Følgende er utført i prosjektet:

Vinduer til leiligheter og næringsseksjoner – Skiftet ut med antikvariske kopier som følge
av gjeldende bygningsvern. Samtlige leiligheter fikk nye vinduer, kjellervinduer til boder
ble ikke byttet, men malt. Oppgangsvinduer er heller ikke byttet. Nye sålbenkbeslag
montert u/vinduer.

Fasader – Samtlige fasader pusset om og malt. Nedløpsrør byttet.

Balkonger – Rekkverk korrosjonsbeskyttet med maling. Skader i betong utbedret.
Underside malt med betongmaling og overside belagt med Polyurethan belegg.

Stor skorstein – Ommuring o/tak og nye beslag

Prosjektet ble gjennomført på avtalt tid og uten vesentlige problemer, det var god dialog
med entreprenør ift hendelser eller utfordringer som kom opp underveis og vi er veldig
fornøyd med resultatet, både ift utseendet på gården og isolasjon for både kulde og støy.

Selve prosjektet ble levert til avtalt pris, men noen avvik ble behandlet underveis grunnet
skader som ble oppdaget ved arbeid. Vi måtte blant annet bytte ut store deler av pipen
vår da det ble oppdaget mye sprekker og skader i denne. Disse nødvendige utbedringene
ble belastet utenom kontraktsprisen.

Vi er godt fornøyd med gjennomføringen av prosjektet, og håper også beboerne er
fornøyd med resultatet. Vi setter pris på all tålmodighet ift stillaser og arbeider underveis.

Andre saker

Styret har hatt 7 ordinære styremøter, samt behandlet saker fortløpende utenom disse
via mail eller chat.

Vi har utbedret vegger og tak i kjeller i utsatte områder grunnet fukt.

Vi har også utbedret gulv i kjeller for å sikre mot skadedyr, samt hatt en gjennomgang
med Anticimex og utbedret utvendig for å sikre bygningen mot rotter. Vi gjør det vi kan
for å bekjempe skadedyr, og vil også oppfordre beboere til å hjelpe til ved å ikke kaste
søppel (særlig matsøppel) utenfor søppelkasser eller la disse stå åpne, samt å holde
dører og innganger lukket når ikke i bruk.

Årsmeldingen er godkjent av styret 27.03.2025
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









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

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

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















84



 
 

85







  

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





 











 






















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



















 





 




















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
 


 

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

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

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


 

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








 



















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








































 



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





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






 

















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




















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

















 





















 






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

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




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


• 




• 



• 


• 




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


• 




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








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597700

597700

597800

597800

597900

597900

Dato:	11.12.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Uelands	gate	57

Gnr/Bnr:	219/230

PlottID/Best.nr:	150816/	86523799

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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597600

597600

597900

597900

598200

598200

Dato:	11.12.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	150816/86523799

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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Dato: 11.12.2025          Målestokk 1: 7 500 (A4)

Oversiktskart

Adr.:          Uelands gate 57 K

Gnr bnr :   219 / 230

Bydel :           

Skolekrets (2020/2021):   Sagene

Bydel :           SAGENE

Skolekrets (2020/2021):   

101



Områdeanalyse, utvalg for eiendom 0301-219/230, Uelands gate
57K, 0457 OSLO

Risiko

Ingen alvorlig risiko funnet på eiendommen

Vær oppmerksom på

Navn Sist oppdatert Status

Flomfaresoner 01.12.2025 Vær oppmerksom

Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og
Sikringssoner 01.12.2025 Vær oppmerksom

Radonutsatt område 01.12.2025 Vær oppmerksom

Ikke oppdaget på eiendommen
Dette kan skyldes at det er gjort undersøkelser uten at det er funnet risiko, eller at det ikke er gjort undersøkelser.

Navn Sist oppdatert Status Nærmeste kjente
forekomst

Aktsomhetsområder for jord- og flomsskred 17.11.2025 Ikke funnet 0.02 km

Aktsomhetsområder for snøskred 17.02.2025 Ikke funnet 1.7 km

Aktsomhetsområder for steinsprang 01.04.2025 Ikke funnet 3.2 km

Forurenset grunn 01.12.2025 Ikke funnet 0 km

Kulturminner - SEFRAK-bygninger 03.11.2025 Ikke funnet 0.04 km

Kvikkleire 01.12.2025 Ikke funnet 0.05 km

Skredfaresoner 01.12.2025 Ikke funnet 5.4 km

Stormflo 23.09.2025 Ikke funnet 0.72 km

Støysoner 27.10.2025 Ikke funnet 1.3 km

VIKTIG: Fravær av treff på et datasett betyr ikke nødvendigvis at området er fritatt for risiko, men at det ikke er gjort
observasjoner av det aktuelle temaet i området, eller at området ikke er kartlagt. Treff på et datasett indikerer normalt
at ytterligere undersøkelser er nødvendige.

11.12.2025 side 1 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Flomfaresoner
Sist sjekket: 01.12.2025

Aktsomhetsområde for flom Nei Ja

Gjentaksintervall flom Nesten aldri 500-1000 år 50-200 år 10-20 år

Tegnforklaring

Vann / elv Flom - gjentaks-
intervall 10-20 år

Flom - gjentaks-
intervall 50-200 år

Flom - gjentaks-
intervall 500-1000 år

Aktsomhetsområde
for flom

Beskrivelse
Flomsoner viser arealer som oversvømmes ved ulike flomstørrelser (gjentaksintervall). Det blir utarbeidet flomsoner for 20-,
200- og 1000-årsflommene. Utvalgte vassdrag med stort skadepotensial blir kartlagt.

Flomaktsomhetsområder er et landsdekkende datasett som gir en grov oversikt over områder som potensielt kan være
flomutsatt. Datasettet sier ingenting om sannsynlighet for flom og kan derfor ikke alene brukes i reguleringsplanarbeid eller for
å vurdere utbygging etter sikkerhetskravene i byggteknisk forskrift.

Kilde: Norges vassdrags- og energidirektorat (NVE)

11.12.2025 side 2 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Kulturminner - Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner
Sist sjekket: 01.12.2025

Kulturminnelokaliteter Nei Ja

Enkeltminner Nei Ja

Sikringssone for kulturminner Nei Ja

Tegnforklaring

Enkeltminne Kulturminnelokalitet Sikringssone for kulturminner

Beskrivelse
Datasettet Kulturminner – Lokaliteter, Enkeltminner og Sikringssoner inneholder alle kulturminner på fastlands-Norge og
Svalbard (bortsett fra kulturminner som har begrenset offentlighet) som er registrert i Riksantikvarens offisielle database over
kulturminner og kulturmiljøer, Askeladden, uavhengig av vernestatus. Et kulturminne er i denne sammenhengen en helhet
bestående av en lokalitet med et eller flere enkeltminner, samt sikringssoner (hvis vernestatus tilsier det).

Overordnet kan man si at et enkeltminne representerer et fysisk kulturminne, med dets geografiske utstrekning og informasjon
som er spesifikt for det. En lokalitet representerer et geografisk område som inneholder et eller flere enkeltminner som hører
sammen på en eller annen måte. Lokaliteten inneholder generell informasjon om dette området, samt informasjon om høyeste
vern («høyesteVern») blant enkeltminnene innenfor.

Eksempelvis vil et gravfelt utgjøre en lokalitet, mens gravhaug(er)/gravrøys(er) i gravfeltet utgjør enkeltminner. For nyere tids
kulturminner kan lokaliteten være ett anlegg som er representert av et enkelt bygg, et gårdstun bestående av flere bygninger,
eller én eller flere bygninger med et vedtaksfredet område rundt (park, hage, o.l.).

En sikringssone er et geografisk område rundt automatisk fredede kulturminner. Området er ment for å gi et ekstra vern mot
tiltak, og er derfor særlig viktig å ta hensyn til.

Kilde: Riksantikvaren

11.12.2025 side 3 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Radonutsatt område
Sist sjekket: 01.12.2025

Aktsomhetsgrad for radon på
eiendommen Usikker aktsomhet Middels til lav

aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy
aktsomhet

Tegnforklaring
Usikker
aktsomhet

Middels til lav
aktsomhet Høy aktsomhet Særlig høy

aktsomhet

Beskrivelse
Datasettet viser hvilke områder i Norge som trolig er mer radonutsatt enn andre. Datasettet er basert på geologi og
inneluftsmålinger av radon. Inneluftsmålinger er fra Direktoratet for strålevern og atomsikkerhet (DSA) sin nasjonale database,
og geologi er fra Norges geologiske undersøkelse (NGU) sine berggrunns- og løsmassedatabaser. Berggrunnsdata er av
målestokk 1:250.000 og løsmassedata er av varierende målestokk, fra 1:50.000 til 1:1000.000 Inneluftsmålinger er brukt til å
identifisere områder med forhøyd aktsomhet for radon. De er også brukt til å kjennetegne geologi i forhold til aktsomhet for
radon, og denne kunnskapen er overført til områder hvor det finnes ingen eller få inneluftsmålinger. Der hvor et område er
klassifisert som «høy aktsomhet» er det beregnet at minst 20% av boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med
70% statistisk sikkerhet. Der hvor et område er klassifisert som «middels til lav aktsomhet» er det beregnet at opp til 20% av
boligene har radonkonsentrasjoner over 200 Bq/m3, med 70% statistisk sikkerhet. Der hvor det ikke er nok data, eller hvor det
ikke er nok statistisk sikkerhet for å beregne aktsomhet for radon, er områder klassifisert som «usikker aktsomhet». Alunskifer
er tilknyttet forhøyde radonkonsentrasjoner. Områder hvor det finnes alunskifer er klassifisert som «særlig høy aktsomhet».
Med å overføre kunnskap fra områder med inneluftsmålinger til områder uten inneluftsmålinger, er det antatt at
radonegenskaper av en geologitype er det samme i hele landet. I praksis kan det forventes noe variasjon i radonegenskaper i
polygoner av den samme geologitypen. I tillegg kan det forventes variasjon i radonegenskaper innenfor et polygon.

Kilde: Norges geologiske undersøkelse (NGU)

11.12.2025 side 4 av 4 Rapporten er lagd av Geodata AS
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Nabolagsprofil
Uelands gate 57K - Nabolaget Iladalen - vurdert av 424 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Evald Ryghs gate 2 min
Linje 34, 54 0.1 km

Birkelunden 11 min
Linje 11, 12, 18 0.9 km

Carl Berners plass 25 min
Linje 5 2 km

Grefsen stasjon 7 min
Linje RE30, R31 3 km

Oslo S 9 min
Totalt 24 ulike linjer 3.2 km

Skoler

Ila skole (1-7 kl.) 8 min
550 elever, 28 klasser 0.6 km

Sagene skole (1-10 kl.) 11 min
517 elever, 27 klasser 0.8 km

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 13 min
538 elever, 22 klasser 1.1 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 16 min
104 elever, 8 klasser 1.3 km

Voldsløkka skole (8-10 kl.) 19 min
510 elever, 35 klasser 1.6 km

Foss videregående skole 8 min
600 elever, 20 klasser 0.7 km

Oslo katedralskole 15 min
560 elever, 21 klasser 1.3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet på skolene
Bra 74/100

Naboskapet
Høflige 58/100

Aldersfordeling
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25

.6
 %

21
.2

 % 31
.2

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

6.
5 
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 %
18
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 %

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

Område Personer Husholdninger
Iladalen 4 232 2 834

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Waldemars barnehage (0-5 år) 5 min
64 barn 0.4 km

Løkkeberg barnehage (1-5 år) 6 min
54 barn 0.4 km

Vøyensvingen barnehage (0-5 år) 7 min
68 barn 0.5 km

Dagligvare

Coop Mega Alexander Kiellandsp 2 min
Post i butikk 0.2 km

Matkroken Kingosgate 3 min
Søndagsåpent 0.3 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Buss

2. Gående

3. Sykkel

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Alexander Kiellands plass - Balløkke 3 min
Ballspill 0.3 km

Evald Ryghs plass 5 min
Ballspill 0.4 km

SATS Ila 5 min

Fresh Fitness St. Hanshaugen 7 min

Boligmasse

89% blokk
11% annet

«Deilig å ta seg en utepils på
Kiellands plass»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Kiellands Hus 2 min

Apotek Kiellands Hus 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

46% i barnehagealder
35% 6-12 år
8% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Iladalen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 13% 33%

Ikke gift 79% 54%

Separert 7% 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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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

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

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

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Uelands gate 57K
0457 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Nicklas Wathne

467 48 878
nicklas.wathne@aktiv.no
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