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Thor Olsens gate 7C



 Velkommen til
din nye bolig



Tonje H. Eide v/  Emera  
Eiendomsmegling har gleden av å  
presentere Thor Olsens gate 7C. 
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 5 200 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

147 940,‑

TOTALPRIS

5 482 505,‑

FELLESKOSTNADER

4 511,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 134 565,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

49/ 55 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

2

BYGGEÅR

1895

ENERGIMERKING

E ‑ Oransje

TOMTEAREAL

551 m² (eiet)

7

NØKKELINFORMASJON

Tonje Heitmann Eide
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner

tonje.eide@emera.no
+47 480 58 025

Med et sterkt engasjement for eiendom og mennesker,  
jobber jeg hver dag for å sikre en trygg, ryddig og  
lønnsom prosess for kundene mine ‑ enten du skal  
selge eller kjøpe bolig. Jeg er opptatt av ærlig  
rådgivning, god tilgjengelighet og kvalitet i alle ledd. 



9

BESKRIVELSE

Lys og romslig 2‑roms leilighet  
med skjermet beliggenhet på  
Fredensborg. Generøs  
takhøyde og store vinduer.  
Nymalt i 26
Tonje H. Eide v/  Emera Eiendomsmegling har gleden av å  
presentere Thor Olsens gate 7C. 
Her får du en lys og lekker 2‑roms midt i smørøyet av Oslo,  
samtidig som leiligheten i sin helhet har en tilbaketrukket  
beliggenhet inn mot rolig gårdsrom. Leiligheten byr på god  
takhøyde og store vindusflater. Leiligheten har en funksjonell og  
oversiktlig planløsning bestående av stue og kjøkken i åpen  
løsning, soverom og baderom.

Følgende er verdt å fremheve:
‑ Stue og soverom malt i 2026
‑ Bredbånd inkl i felleskostnader
‑ To boder på ca 6 kvm
‑Populær og sentral beliggenhet
‑Herlig nærområde med flust av restauranter og sjarm

Alt i alt har leiligheten en beliggenhet som kombinerer ro og trivsel  
med praktisk nærhet til det du trenger i hverdagen – et sted som  
gir gode forutsetninger for å trives!



Rommet fremstår lyst og romslig med  
god takhøyde (2,82 meter) og gode  
møbleringsmuligheter 



Bredbånd er inkludert i felleskostnadene.





Kjøkkenet fremstår som vedlikeholdt og  
funksjonelt ut fra alder. Mekanisk  
avtrekksventilasjon  

Kjøkkeninnredningen er fra 2009 og  
holder normal standard. Innredningen  
består av skap‑ og skuffeløsninger  

Leiligheten er malt i lune farger som  
skaper en behagelig atmosfære. 

Soverommet har tilfredsstillende  
størrelse og fremstår som funksjonelt  
med plass til seng og nattbord 



Baderommet er ifølge eier etablert eller  
rehabilitert i 2009. Gulvet er flislagt og  
utstyrt med elektriske varmekabler.

Soverommet har gode  
oppbevaringsløsninger som gir rikelig  
med plass til klær og utstyr.



Badet er helfliset og tidløst innredet.



I 2021 ble nytt tak lagt på hele bygget i  
tillegg til rehabilitering av gavlvegger.

En lys entre som ønsker deg  
velkommen inn. Her er det montert  
porttelefon 

Leiligheten er skjermet og fredelig  
beliggende i et indre gårdsrom, med  
praktisk sykkelparkering tilgjengelig.



Sameiet består av 19 boligseksjoner. 



Velkommen til visning!



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
THOR OLSENS GATE 7C

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 5 200 000

Omkostning kjøper
5 200 000,00 (Prisantydning)
134 565 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 334 565 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
13 500 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
133 350 (Dokumentavgift)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
134 440 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
147 940 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 469 005 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
5 482 505 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 482 505

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 511,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer  
og fordeles på følgende måte:
Renter og avdrag 1 170
Felleskostnader 2 873
Tillegg bredbånd 468

På grunn av prisstigning og renteøkning er det forventet  
at felleskostnadene vil øke etter at denne salgsoppgaven  
er utarbeidet.

Eiendomsskatt
Boligen har ifølge selger ikke blitt ilagt eiendomsskatt for  
2025.

Fellesgjeld
Kr 134 565 pr. 14.01.2026

Lånebetingelser fellesgjeld: Lånenummer: 16368398164,  
DNB Bank ASA
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 14.01.2026: 6.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 183
Saldo per 14.01.2026: 2 760 627
Andel av saldo: 134 565
Første termin/ første avdrag: 30.11.2025 ( siste termin  
31.03.2041 )

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Sameiet har kollektiv avtale om  
bredbånd med Telia.

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 175 502 (2024) 
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Formuesverdi sekundær: Kr 4 702 008 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Thor Olsens gate 7C er beliggende i et veletablert og  
attraktivt boligområde som er kjent for sitt rolige preg,  
gode bomiljø og stabile beboersammensetning. Området  
består hovedsakelig av lavere boligbebyggelse, noe som  
bidrar til en luftig og behagelig atmosfære med gode lys‑  
og solforhold. Her bor du i et skjermet område med  
begrenset gjennomgangstrafikk, som skaper trygge og  
stille omgivelser i hverdagen.

Nærmiljøet oppleves som trivelig og oversiktlig, med  
grønne innslag og naturlige møteplasser for beboerne. I  
umiddelbar nærhet finnes det fine uteområder som  
egner seg godt for både rekreasjon og aktivitet, enten du  
foretrekker rolige spaserturer, trening utendørs eller tid  
med familie og venner. Området har et godt tilrettelagt  
bomiljø som appellerer til både unge og eldre.

Beliggenheten gir enkel tilgang til daglige gjøremål.  
Dagligvareforretninger, servicetilbud og øvrige  
nødvendigheter er lett tilgjengelig, og kollektivtransport i  
nærheten sørger for gode forbindelser til sentrale  
områder. Dette gjør boligen svært praktisk i en travel  
hverdag, enten du jobber i nærheten eller pendler.

For barnefamilier byr området på trygge omgivelser med  
kort vei til barnehager, skoler og fritidstilbud, samtidig  
som utearealene gir gode muligheter for lek og aktivitet.  
For par, enslige og seniorer gir beliggenheten et  
komfortabelt og lett tilgjengelig bomiljø med nærhet til  
både natur og byens fasiliteter.

Alt i alt er Thor Olsens gate 7C en beliggenhet som  
kombinerer ro og trivsel med praktisk nærhet til det du  
trenger i hverdagen – et sted som gir gode forutsetninger  
for å trives over tid.

Parkering
Det er beboerparkering tilgjengelig i området. Med  
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele døgnet,  
også utover eventuell maksparkeringstid, på plasser  
reservert for beboere.
Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,  
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene –  
innenfor sonene A, B, C, D og E – er som følger:
 
‑ Bensin‑, diesel‑ og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr  
3.850 per år
‑ Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per år
‑ Elbiler: kr 1.300 per år
‑ El‑motorsykler og el‑mopeder: kr 650 per år
 
Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert  
informasjon, se:oslo.kommune.no – beboerparkering

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet ved  
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 551 m²

Tomten er omkranset av variert vegetasjon.
Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler  
for området.
Samlet sett utgjør tomten et attraktivt og funksjonelt  
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miljø.

GNR. 208 BNR. 694 er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo,  
opprettet den 01.06.1889.
Arealet for eiendommen, med til‑ og framålinger ført i  
eiendomsregisteret i Oslo, er 551 m².

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med  
gul farge på vedlagte kartutsnitt.
Målestokk= 1: 500.
Eiendommen består av 1 teig.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
De byggemeldte tegningene stemmer overens med  
dagens plantegning. 

Det foreligger følgende ferdigattester for eiendommen:
‑ Ferdigattest vedrørende innredning av wc i 1, 2, 3 og 4  
etg datert 13.oktober 1975.
‑ Ferdigattest vedrørende bruksendring blokk/ bygård  
datert 21.oktober 2009.
‑ Ferdigattest vedrørende endring/ reparasjon av  
bygningstekniske installasjoner datert 30.september  
2010.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene basert  
på dokumentasjon mottatt fra kontrollansvarlig når et  
søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med tillatelsen og  
øvrige krav etter plan‑ og bygningslovgivningen. Det er  
viktig å merke seg at selv om ferdigattest foreligger, gir  

det ingen garanti for at bygget er oppført i henhold til  
tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at det senere er  
utført arbeid på bygget som ikke er byggemeldt eller  
godkjent.

Det foreligger også ekspedisjonsdokument datert 1903  
(Butikk i kjeller), 1894 (Vaaninghus) og 1894 (Privetbygg).  
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest.  
Dokumentet er attestert og bekrefter at bygget er  
registrert som lovlig oppført. At ekspedisjonsdokument  
eksisterer, gir derimot ingen garanti for at bygget er  
oppført i samsvar med tillatelsen og gjeldende regelverk,  
eller at det senere er utført arbeid på bygget som ikke er  
byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 30.09.2010.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 2.etasje og ha følgende  
romfordeling: Stue/ kjøkken, soverom og bad.

I tillegg har leiligheten en bod på loft med skråtak målt til  
ca 3 m² og en bod i kjeller målt til ca 3,4 m².

Areal
BRA ‑ i: 49 m²
BRA ‑ e: 6 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 55 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 3 m² Kjellerbod er målt til ca 3,4 m².
10. etasje
BRA‑e: 3 m² Bod med skråtak til ca 3 m².
2. etasje
BRA‑i: 49 m² Stue/ kjøkken, soverom, bad

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
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opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til  
bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet  
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette  
arealet.

Standard
Velkommen til Thor Olsens gate 7C ‑ en lys og trivelig  
2‑roms leilighet beliggende i byggets 2. etasje.  
Leiligheten har en funksjonell og oversiktlig planløsning  
bestående av stue og kjøkken i åpen løsning, soverom og  
baderom. Takhøyden i stue er målt til ca. 2,82 meter, noe  
som bidrar til gode romproporsjoner og en luftig  
romfølelse. Leiligheten disponerer i tillegg to eksterne  
boder, hvorav én bod er plassert på loft med skråtak og  
målt til ca. 3,0 m² gulvareal, og én bod er plassert i kjeller  

og målt til ca. 3,4 m².

Bygget er oppført med naturlig ventilasjon, som var  
vanlig på oppføringstidspunktet, med tilluft via spalter i  
vinduer og naturlig avtrekk. Oppvarming av leiligheten  
skjer hovedsakelig ved hjelp av elektriske panelovner,  
mens baderommet i tillegg er utstyrt med elektriske  
varmekabler i gulv. 

Stue og kjøkken er etablert i åpen løsning og utgjør  
leilighetens primære oppholdsrom. Rommet fremstår lyst  
og romslig med god takhøyde og gode  
møbleringsmuligheter for både sofagruppe og  
spiseplass. Gulvet er belagt med 3‑stavs parkett, og  
veggene har glatte, malte overflater. Himlingen er glatt  
og malt. Overflatene fremstår i normal stand ut fra alder  
og bruk.

Kjøkkeninnredningen er fra 2009 og holder normal  
standard. Innredningen består av skap‑ og  
skuffeløsninger med glatte, fabrikklakkerte fronter.  
Benkeplaten er av laminat og har nedfelt oppvaskkum i  
rustfritt stål. Over benkeplaten er det glatt, malt vegg, og  
det er montert belysning i form av lysstoffrør under  
overskap. Kjøkkenet har opplegg for komfyr med  
platetopp samt oppvaskmaskin. Brannslange er installert  
i kjøkkeninnredningen og er plassert under  
oppvaskkummen. Kjøkkenet fremstår som vedlikeholdt  
og funksjonelt ut fra alder. Mekanisk avtrekksventilasjon  
via kjøkkenventilator. 

Soverommet har tilfredsstillende størrelse og fremstår  
som funksjonelt med plass til seng, nattbord og  
garderobeløsning. Gulvet er belagt med 3‑stavs parkett,  
og vegger og himling har glatte, malte overflater. Stort  
vindu som gir mye naturlig lysinnslipp og ventilasjon via  
spalter i vindu.

Baderommet er ifølge eier etablert eller rehabilitert i  
2009. Gulvet er flislagt og utstyrt med elektriske  
varmekabler, og sluk er plassert i dusjsonen. Veggene er  
flissatte, mens himlingen har glatt, malt overflate. Badet  
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er innredet med veggmontert servant, veggskap med  
glatte, folierte fronter og speil montert på vegg over  
servant med tilhørende lysarmatur. Det er opplegg for  
vaskemaskin. Dusjløsningen består av dusjhjørne med  
svingdører i glass, håndholdt dusjhode og termostatstyrt  
blandebatteri. Toalettet er gulvmontert. Badet fremstår  
som funksjonelt og i normal stand ut fra alder og bruk.  
Mekanisk avtrekksventil, samt spalteåpning mellom  
terskel og dørblad.

Samlet sett fremstår leiligheten som en funksjonell  
2‑roms leilighet med god takhøyde, gjennomgående  
materialbruk og normal standard. Kjøkken og bad fra  
2009 gir et tidsmessig preg, og leiligheten har gode  
lagringsmuligheter gjennom de to eksterne bodene.

I forbindelse med salget er det utarbeidet en  
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig. Rapporten gir en  
teknisk vurdering av boligen og påviser eventuelle avvik.  
Det er viktig å merke seg at forhold som er vurdert med  
TG2 og TG3 bør gjennomgås nøye, ettersom disse  
indikerer avvik fra normal slitasje eller høy alder, og kan  
medføre behov for utbedring. Bygningsdeler vurdert med  
TGIU er ikke blitt undersøkt av takstmann.
 
Bygningsdeler med TG2: 
‑ Tekniske installasjoner > Avløpsrør: Det er registrert  
misfarging og fuktmerker i bunn av kjøkkenskap under  
vask. Misfargingen fremstår som brunlige skjolder i  
platen rundt gjennomføringen for avløpsrør, noe som  
indikerer tidligere eller pågående fuktpåvirkning.  
Avløpsrør og tilkoblinger er synlige i skapet, og det kan  
ikke utelukkes at lekkasje eller drypp fra skjøter,  
pakninger eller slange har forårsaket fuktskaden.
‑ Tekniske installasjoner > Ventilasjon: Naturlig  
ventilasjon gis på generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da  
dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross  
for at denne typen ventilasjon er normalt for boliger/ 
leiligheter bygget i denne tidsperioden.
‑ Våtrom > 2. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt: 
1) Tettesjiktet (membran) har nådd den levealder som  
normalt kan forventes. Tettesjiktet har dermed  

moderniseringsbehov. Det bemerkes at rommet  
oppfattes som funksjonelt, men endret bruk med større  
fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og på  
den måten fremskynde behovet for modernisering.
2) Det er på befaringstidspunktet ikke kjent om, hvordan,  
eller i hvilken grad det er benyttet godkjente mansjetter i  
tilknytning til rør‑ og gjennomføringer i våtsoner. Dette lar  
seg normalt ikke verifisere uten fremlagt dokumentasjon,  
ettersom utførelsen er skjult bak overflaten.
3) Tilstandsgrad er satt som følge av manglende  
dokumentasjon på badets oppbygging samt evt.  
arbeider som er utført etter oppføring. Dette er i samsvar  
med gjeldende forskrifter og standarder.

Bygningsdeler med TG3: 
‑ Innvendig > Etasjeskille/ gulv mot grunn: Målt  
høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet.  
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til  
godkjente måleavvik.
Stue: Det ble målt planavvik utover gjeldende standard  
på 35 mm gjennom hele rommet
Soverom: Det ble målt planavvik utover gjeldende  
standard på 30 mm gjennom hele rommet 

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø  
og sikkerhet >Helse, miljø og sikkerhet
‑ Det er behov for at en kvalifisert elektrofaglig person  
kontrollerer det elektriske anlegget.
‑ Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller  
ikke utført med radonsperre.

Tilstandsrapporten for boligen er vedlagt salgsoppgaven.  
For mer detaljert informasjon om tilstandsgradene,  
vennligst se rapporten.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
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 Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som  
ikke finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i  
salget. Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas  
slik de er, uten garanti, med mindre det foreligger en  
gjeldende garanti fra produsent eller leverandør.

Vaskemaskin på bad kan kjøpes utenom handelen.
Svart skap og skap på soverom medfølger handelen.
Oppvaskmaskin og komfyr på kjøkken medfølger  
handelen.

 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Taksator AS

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
‑ 21 Er det foretatt radonmåling?
Svar Ja
Beskrivelse Ja, fra sameiets side
21.1 Radonmåling
År 2019
Verdi Usikker
‑ 27 Kjenner du til om det er/ har vært sopp/ råteskader/ 
insekter/ skadedyr i sameiet/ laget/ selskapet (fellesareal  
eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?
Svar Ja
Beskrivelse Har vært rotter i kjeller, men det er flere år  
siden og er håndtert av sameiet.

Moderniseringer og påkostninger: Stue/ kjøkken: Malt  
overflater 2026. Egeninnsats.
Soverom: Malt overflater 2026. Egeninnsats.

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utarbeidet en  
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.  
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand  
og påpeker eventuelle avvik som ble oppdaget.  
Tilstandsrapporten og selgers egenerklæring er vedlagt  
salgsoppgaven, og det er viktig at interessenter nøye  
leser gjennom disse dokumentene før de legger inn bud.
 
Informasjonen som er gitt i tilstandsrapporten regnes  
som kjent for kjøper, og det vil ikke være anledning til å  
reklamere på forhold som er omtalt der. Spesielt forhold  
merket med TG2 og TG3 bør vurderes grundig, da disse  
indikerer at det foreligger avvik fra normal slitasje eller  
høy alder, som kan medføre behov for utbedringer.  
Bygningsdeler som er markert med TGIU er ikke  
undersøkt av takstmannen.
 
Nedenfor følger en beskrivelse av boligen basert på  
tilstandsrapporten:
Området består hovedsakelig av blokker/ tradisjonelle  
bygårder.
Bygning oppført i 1895 med bærende konstruksjoner og  
leilighetsskillende vegger i betong/ mur.
Trebjelkelag som etasjeskiller.
Fasaden er pusset og malt.
Grunnmur i betong/ mur og støpt såle, antatt  
fundamentert på fast grunn (fjell) eller faste komprimerte  
masser.

Øvrig  
informasjon
Adresse
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Thor Olsens gate 7C, 0177 OSLO

Gnr. 208, bnr. 694, snr. 18
 i Oslo kommune.

Selger
Kathrine Lydersen Hollerud

Sameie
Sameiet Thor Olsensgate 7

Organisasjonsnummer: 995778130

Sameiet består av 19 boligseksjoner. Sameiet er registrert  
i Enhetsregisteret. 

Forretningsførselen er utført av Oslo og Omegn  
Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til kontrakt.  
Regnskapsførselen utføres av OBF Regnskapsbyrå AS.

Sameiet har avtale om vaktmestertjenester med Haus  
Driftsledelse Alex Podgorny. Vaktmester ivaretar  
oppgavene knyttet til rydding/ feiing, snømåking, fjerning  
av tagging og annen daglig drift. Renholdstjenester  
leveres av Aurora Renhold AS som sørger for renhold av  
trapperom/ fellesarealer.

Nøkler til inngangsdør, kjeller, postkasse må ordnes av  
hver enkelt hos lokalt byggevarehus/ jernvarehandlere.  
Det samme gjelder skilt til postkasse.

Seksjonen kan fritt omsettes og pantsettes, men salg og  
ny seksjonseiers navn, ny adresse og overtagelsesdato  
skal meldes skriftlig til sameiets styre og forretningsfører  
for registrering. Seksjonen skal kun benyttes til beboelse  
og kan ikke endres til ervervsmessig eller yrkesmessig  
virksomhet. Bruksendring krever samtykke fra årsmøte  
med 2/ 3 flertall, jfr § 4. For øvrig skal ikke seksjonen  
benyttes på en måte som medfører sjenanse for de  
øvrige beboerne i eiendommen, jfr. § 13. 

Vedlikehold i sameiet: 
2024: Nytt brannvarslingsanlegg levert av Midt Telemark  
Brannservice
2023: Ingen større vedlikeholdsoppgaver utover ordinært  
vedlikehold
2022: Ingen større vedlikeholdsoppgaver utover ordinært  
vedlikehold
2021: Nytt tak lagt på hele bygget i tillegg til rehabilitering  
av gavlvegger

Planer i sameiet: Vinduer vil bli skiftet ut fortløpende ved  
behov, basert på styrets løpende vurderinger. Tiltakene  
er per i dag planlagt finansiert over driftskonto. Det tas  
forbehold om endringer i både omfang, tidspunkt og  
finansiering.

Styrets arbeid i 2024
Siden forrige årsmøte har styret avholdt 9 møter,  
inkludert årsmøtet. Kort oppsummert
har styret foretatt seg følgende:

I 2024 har styret i Sameiet Thor Olsens gate 7 håndtert  
en rekke vedlikeholds‑ og skadeutbedringsprosjekter. De  
har fulgt opp flere vannskader, med utfordringer knyttet  
til forsikringsdekning og entreprenøroppfølging. Styret  
har arbeidet med vedlikehold av sprinkleranlegg,  
varmekabler i takrenner og belysning i fellesområder,  
samtidig som god økonomistyring har vært en viktig  
faktor i beslutningsprosessene. I tillegg har vi kartlagt  
mulige setningsskader, vurdert behovet for  
vindusutskifting og utført ulike HMS‑tiltak, inkludert  
skadedyrbekjempelse i kjelleren. Økonomisk har sameiet  
møtt økte kostnader, og det er diskutert tiltak som økte  
felleskostnader og låneopptak for å dekke nødvendig  
vedlikehold.

Forretningsfører: Oslo og Omegn Boligforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer fellesforsikring: 79944034
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Husdyr: Dyrehold er tillatt så lenge det ikke er til sjenanse  
for de andre seksjonseierne.

Forkjøpsrett: Det foreligger ikke forkjøpsrett i sameiet. 

Styregodkjennelse: Det er ikke krav om  
styregodkjennelse iht vedtektene. 

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Årsresultat for  
2024 var kr. ‑172 929,‑. Budsjettert for år 2025 var kr. 99  
770,‑.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt i  
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og  
dugnader
Det vises til husordensregler vedlagt i salgsoppgave.

Energimerke
Energikarakter: E

Energifarge: Oransje

Info energiklasse
Se fullstendig energiattest fra selger som vedlegg til  
salgsoppgave. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Varmekabler på bad.
‑ Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  

oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det årlige strømforbruket er ca.  
7800‑8000 kWh. Det er viktig å merke seg at  
energiforbruket kan variere fra husstand til husstand.

Nåværende eier har tegnet avtale om Norgespris på  
strøm, og avtalen har bindingstid til 31.12.2026. Avtalen  
følger boligen, og må derfor overtas av kjøper. 
 
Norgespris er en ny, statlig ordning, som gir en  
forutsigbar og fast strømpris på 50 øre per kWh med  
mva (40 øre uten mva)gjennom året. Norgespris har et  
forbrukstak på 5 000 kWh per måned for husholdninger  
og 1 000 kWh for hytter. Når det er tegnet avtale om  
Norgespris bortfaller eventuell strømstøtte.
 
Som boligeier må du fortsatt ha en strømavtale med en  
strømleverandør.
 
Du kan lese mer om Norgespris blant annet her: https:/ / 
www.regjeringen.no/ no/ tema/ energi/ strom/ 
sporsmal‑og‑svar‑om‑norgespris

Verneklasse/ SEFRAK
Eiendommen er registrert på byantikvarens gule liste,  
noe som betyr at eiendommen er ansett som  
bevaringsverdig, enten helt eller delvis. Dette kan påvirke  
mulighetene for fremtidige ombygginger eller  
restaureringer av eiendommen. Byantikvaren skal gi en  
rådgivende uttalelse i byggesaker som berører  
eiendommen.
 
For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:  
http:/ / riksantikvaren.maps.arcgis.com/ apps/ 
webappviewer/ index.html? 
id=545b8e996b6e4e1fbcb65f69299a7167

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeområde for boliger. 
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Kommuneplan: 
Bebyggelse og anlegg (fremtidig)
Området er avsatt til fremtidig bebyggelse og anlegg. Det  
kan være boligbebyggelse, fritidsbebyggelse,  
sentrumsformål, kjøpesenter, forretninger, bebyggelse for  
offentlig eller privat tjenesteyting, fritids‑ og turistformål,  
råstoffutvinning, næringsbebyggelse, idrettsanlegg,  
andre typer anlegg, uteoppholdsarealer og grav‑ og  
urnelunder.

Pågående byggesaker: 

Thor Olsens gate 9 ‑ fasadeendringer, tilbygg og endring  
i bærende konstruksjoner ‑ Den Greske Ortodokse kirke
Saksnummer	 2025/ 10107 ‑ Byggesak

Fredensborgveien 2 A ‑ oppføring av balkong
Saksnummer	 2025/ 07284 ‑ Byggesak

For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt  
megler eller søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og  
bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

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

301/ 208/ 694/ 18:
23.02.1897 ‑ Dokumentnr: 900842 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om benyttelse 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:694 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.08.1899 ‑ Dokumentnr: 900847 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om benyttelse 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:694 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.09.1917 ‑ Dokumentnr: 912684 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om benyttelse 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:208 Bnr:694 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.01.2026 ‑ Dokumentnr: 85553 ‑ Registerenheten kan  
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No1 AS 
Org.nr: 934 963 385 
Elektronisk innsendt 

04.12.2009 ‑ Dokumentnr: 931479 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 18 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 66/ 1354 

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp
Regulering : Området er regulert til boligformål
Adkomst vei : Offentlig, interne gang‑ og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig
Tilknytning avløp : Offentlig

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med  
gjeldende lovverk, og styret skal informeres om alle  
utleieforhold. Ved overdragelser av hele eller deler av  
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bolig skal både styret og forretningsfører
informeres om. Korttidsutleie er tillatt i inntil 90 døgn per  
år, jf. eierseksjonsloven § 24. Denne grensen kan endres i  
vedtektene, men den må være satt mellom 60 og 120  
døgn. I sameiets vedtekter er grensen satt til 90. Med  
korttidsutleie menes utleie i en sammenhengende  
periode på opptil 30 døgn.

Konsesjon
Kjøp av eiendommen krever ikke konsesjon. Dersom  
eiendommen er større enn 2 mål, må kjøper undertegne  
nødvendige dokumenter for å søke om konsesjonsfrihet.

Odel
Det hviler ikke odelsrett på eiendommen.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,  
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Kontrakts‑  
grunnlag

Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
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særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  

reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
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avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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 avgis. 

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

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 til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

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. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
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«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 35 941,96
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 2000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 10.900
Eierskiftegebyr: kr 6.725
 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 22 225,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 120 842,96
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.

Oppdragsanvarlig
Tonje Heitmann Eide
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner
tonje.eide@emera.no
Tlf: 480 58 025

Håkon Hovland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
hakon.hovland@emera.no
Tlf: 473 51 337

Ansvarlig megler
Francis Johansson‑Merrick
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OM EIENDOMMEN

Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson‑merrick@emera.no
Tlf: 951 97 652

Meglerforetaket
Emera No1 AS
Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40‑42, 0255 OSLO
Tlf: 222 52 222

Salgsoppgavedato
29.01.2026

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260002

Selger 1 navn

Kathrine Lydersen Hollerud

Gateadresse

Thor Olsens gate 7C

Poststed

OSLO

Postnr

0177

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2010

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 16

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap If

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

Beskrivelse Ja, fra sameiets side

21.1 Radonmåling

År 2019

Verdi Usikker

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Har vært rotter i kjeller, men det er flere år siden og er håndtert av sameiet.

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneThor Olsens gate 7 C, 0177 OSLO

gnr. 208, bnr. 694, snr. 18

Befaringsdato: 22.01.2026 Rapportdato: 28.01.2026 Oppdragsnr.: 22030-26031

Lars Erik Haga Kåsin Taks琀椀ngeniør:Taksator ASForetak:

OZ1484Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 55 m² BRA-i: 49 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, 琀椀lstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takserings昀椀rmaer og har bred kompetanse med ansa琀琀e som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og o昀昀entlige etater.
Parallelt med de琀琀e har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdri昀琀smessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tu昀琀et på ideen om å levere gode og u琀昀yllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, rik琀椀ge
verktøy og faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

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

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

leh@taksator.no

Lars Erik Haga Kåsin

Rapportansvarlig

970 45 940

Oppdragsnr.:  22030-26031 Befaringsdato:  22.01.2026 Side: 2 av 26
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

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

Thor Olsens gate 7 C, 0177 OSLO
Gnr 208 - Bnr 694
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Oppdragsnr.:  22030-26031 Befaringsdato:  22.01.2026 Side: 3 av 26
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader

Thor Olsens gate 7 C, 0177 OSLO
Gnr 208 - Bnr 694
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6
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Arealer Gå 琀椀l side

2-roms leilighet i 2.etasje. 
Beliggende i bydel St.Hanshaugen.

Leiligheten er basert på naturlig ven琀椀lasjon som var vanlig på 
oppførings琀椀dspunktet. 
Tillu昀琀 via spalter i vinduer. 
Oppvarming via panelovner.

Flislagt baderom fra 2009, i føle eier. 
Servant på vegg.
Veggskap med gla琀琀e, folierte fronter.
Speil med lysarmatur på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin. 
Dusjhjørne med svingdører, sluk i sone, håndholdt dusjhode 
og termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Gulvmontert toale琀琀. 

Kjøkkeninnredning fra 2009.
Kjøkkenet holder en normal standard og fremstår som 
vedlikeholdt. 
Innredning med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter. 
Laminat benkeplate nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål. 
Belysning via lyssto昀昀rør under overskap. 
Gla琀琀, malt vegg over benkeplaten. 
Kjøkkenet har opplegg for komfyr m/topp og oppvaskmaskin. 
Brannslange er installert under oppvaskkummen.

Leiligheten disponerer to eksterne boder. 

Det henvises ellers 琀椀l rapporten i sin helhet.  

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

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

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

2-roms leilighet i 2.etasje:

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person 
kontrollerer det elektriske anlegget.

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass. 
____

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

Det er ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt eller behov for 琀椀ltak i nær frem琀椀d, vurdert ut fra bygningsdelens alder, type og 琀椀lgjengelige 
observasjoner på befarings琀椀dspunktet

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

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

Dører

Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør (B30/Db35).
____

Det er på befarings琀椀dspunktet ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt eller behov for 琀椀ltak i nær frem琀椀d, vurdert ut fra bygningsdelens alder, 
type og de observasjoner som lot seg gjøre.

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

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

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:

2-ROMS LEILIGHET I 2.ETASJE:

Kommentar
I昀氀g. Norges Eiendommer.

Byggeår
1895

Standard
Se beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Se beskrivelse under konstruksjoner.
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Bygning oppført i 1895 med bærende konstruksjoner og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Trebjelkelag som etasjeskiller.
Fasaden er pusset og malt.
Grunnmur i betong/mur og støpt såle, anta琀琀 fundamentert på fast grunn (昀樀ell) eller faste komprimerte masser.

Grunnforhold og drenering:
Det er ikke foreta琀琀 noen geotekniske undersøkelser og det er dermed begrensede muligheter for nøyak琀椀g kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Av naturlige årsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Utover de琀琀e antas dreneringen å være u琀昀ørt i henhold 琀椀l praksis og krav på bygge琀椀d.
Dreneringens leve琀椀d er avhengig av u琀昀ørelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen. 

Bygningen stod ferdig i 1895, i en periode hvor da琀椀dens byggeforskri昀琀er var gjeldende og normalt lagt 琀椀l grunn ved prosjektering og u琀昀ørelse.
Den 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis alle de krav som dagens byggeforskri昀琀er s琀椀ller 琀椀l bl.a. te琀琀het, ven琀椀lasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg 琀椀l boligen/leiligheten og det som normalt vil omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier. 
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor boligens/leilighetens y琀琀ervegger.
Tilstandsrapporten 琀椀lstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske 
installasjoner. 
Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen 昀椀nner det relevant for leiligheten. 

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et frem琀椀dig, løpende behov for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstå琀琀 og de琀琀e kan ha medført skjevheter i gulv og er derfor ikke unormalt. 
 
 
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for bore琀琀slaget/sameiet er beskrevet men ikke nødvendigvis 琀椀lstandsvurdert.
 
Alder i seg selv er de昀椀nert som symptom på slitasje/u琀椀dsmessighet/svikt osv.
Det gjelder samtlige konstruksjoner, uanse琀琀 alder og 琀椀lstand.
Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan få TG2 på bakgrunn av høy alder men fortsa琀琀 være i en brukbar 琀椀lstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra Sintef sine leve琀椀dstabeller.
   

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv:
Flislagt gulv på bad.
Ellers 3-stavs parke琀琀. 

Gulvvarme (kabler) på bad.
____

Vegger:
Flissa琀琀e vegger på bad.
Ellers gla琀琀e, malte vegg昀氀ater.
____

Himlinger:
Gla琀琀e, malte himlings昀氀ater.

Takhøyden ble i stue målt 琀椀l ca. 2,82 m.
____

Downlights er ikke demontert for inspeksjon. 

Over昀氀ater har normal og forventet bruksslitasje.
Stedvise riper og merker er noe man må forvente i en brukt bolig. I 琀椀llegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjørner og plateskjøter, som følge av 
forandringer i trevirke ut fra års琀椀d, vær o.l.

En bolig som har bli琀琀 brukt i en viss 琀椀d, har vanligvis bli琀琀 utsa琀琀 for slitasje, og skader kan ha oppstå琀琀. Slik bruksslitasje må man påregne, og det kan 
avdekkes enkelte forhold e琀琀er overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Det samme gjelder spiker- og 
skruehull i vegger som følge av oppheng av bilder, tv o.l.
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Over昀氀ater på baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.
 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering.   

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trekonstruksjoner fra byggeårene.
_____

Det ble u琀昀ørt målinger for å kontrollere eventuelle planavvik (i to rom).
Det ble registrert nega琀椀ve avvik utover gjeldende standard.

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.
Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt 琀椀l grunn for målinger. Målinger foregår med laser og som o昀琀est fra dørterskel mot motstående 
hjørner i rommet.
På bakgrunn av de琀琀e er målinger u琀昀ørt på 琀椀lgjengelige steder og det kan derfor være avvik som ikke var målbare eller mulig å oppdage ved 
befarings琀椀dspunkt.

Stedvis lokale skjevheter. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Stue: 
Det ble målt planavvik utover gjeldende standard på 35 mm gjennom hele rommet

Soverom: 
Det ble målt planavvik utover gjeldende standard på 30 mm gjennom hele rommet

Ved kontrollmåling av gulv registreres eventuelle planavvik gjennom 琀椀lfeldige s琀椀kkprøver på fem ulike punkter i rommet.
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes med denne metoden. Slike avvik kan få betydning for vurdering av 琀椀lstandsgrad ved en senere måling 
(f.eks ved salg).
Dersom de琀琀e ansees som vesentlig for kjøper, oppfordres kjøper 琀椀l å gjennomføre supplerende undersøkelser utover hva NS3600 legger 琀椀l grunn.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Konsekvens:
Planavvik kan i mindre grad påvirke rommets bruk/møblering og opplevde komfort. 
 
Tiltak:
Det anbefales å vurdere utbedring dersom bedre planhet er ønskelig, for eksempel ved avre琀紀ng i forbindelse med oppgradering eller utski昀琀ing av 
gulvover昀氀ater. For å oppnå TG1 må høydeforskjellene re琀琀es opp. Som et selvstendig 琀椀ltak vil de琀琀e normalt ikke være økonomisk rasjonelt i en bolig av 
denne typen, og eventuelle utbedringer vurderes mest hensiktsmessig i forbindelse med frem琀椀dig renovering. 
Kostnadses琀椀mat: Over 500 000

Innvendige dører

Gla琀琀e, folierte innerdører. 
______
 
Det ble ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje. 
Det ble foreta琀琀 s琀椀kkprøver på åpne/lukke mekanismen 琀椀l enkelte dører, og disse ble funnet i orden. 

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

VÅTROM

2. ETASJE > BAD 
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Generell

Flislagt baderom fra 2009, i føle eier. 
___

Aktuell byggeforskri昀琀 er tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010. 
Det er ikke fremlagt dokumentasjon som viser når baderommet er oppført eller rehabilitert, hvem som har u琀昀ørt arbeidene, eller hvilke materialer og 
løsninger som er beny琀琀et. 
Det foreligger heller ingen dokumentasjon på baderommets konstruk琀椀ve oppbygging, herunder te琀琀esjikt, slukløsninger og eventuelle membransystemer.

Vurderingene i rapporten er derfor basert på 琀椀lgjengelige opplysninger fra selger, samt det som var synlig og 琀椀lgjengelig ved visuell, ikke-inngripende 
inspeksjon på befaringsdagen. 
Skjulte konstruksjoner og løsninger som ikke er synlige uten inngrep, er ikke kontrollert og kan ikke veri昀椀seres.
 
Badet kan ha membran- og te琀琀esjiktløsninger som er u琀昀ørt e琀琀er da琀椀dens praksis og som kan være mangelfulle se琀琀 opp mot dagens krav og anbefalinger. 
Endret eller mer intensiv bruk enn opprinnelig forutsa琀琀 kan bidra 琀椀l økt belastning og fremskynde behovet for oppgradering.
___

Generell informasjon – ivaretakelse av våtrom

For å redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for å ivareta våtrommets funksjon og leve琀椀d, anbefales følgende:

– Sørg for god og regelmessig gjennomlu昀琀ing av våtrommet slik at fuk琀椀ghet e昀昀ek琀椀vt ledes ut.
– Vær oppmerksom på at fuk琀椀ge våtrom gir økt risiko for soppdannelse og jordslag.
– Tørk opp vannsøl på gulv og andre 昀氀ater for å begrense fuktspredning.
– U琀昀ør jevnlig rengjøring av 昀氀iser, fuger og sanitærutstyr for å oppre琀琀holde funksjon, farge og over昀氀ater.
– Ven琀椀lasjonsven琀椀l bør demonteres og rengjøres ca. én gang per år for å hindre 琀椀lstopping av støv og smuss.
– Unngå i størst mulig grad boring gjennom 昀氀iser i våtsoner. Dersom boring likevel u琀昀øres, må gjennomføringer te琀琀es korrekt med godkjent 
våtromssilikon for å hindre fuk琀椀nntrengning.
 
Rengjøring og vedlikehold av sluk

– Sluk bør rengjøres ca. 3–4 ganger per år.
– Rengjøring u琀昀øres ved at slukristen 昀樀ernes, normalt ved å vippe denne forsik琀椀g opp med skrutrekker eller 琀椀lsvarende verktøy.
– Klemringen, som er festet med skruer og inngår i slukets te琀琀esystem, skal ikke berøres.
– Dersom sluket er utstyrt med vannlås, kan utløpet rengjøres e琀琀er at vannlåsen er 昀樀ernet.
– Vannlåstrakten trekkes re琀琀 opp, enklest ved å gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.
– Sammenføyning skjer i motsa琀琀 rekkefølge. Det er vik琀椀g å påse at vannlåstrakt med 琀椀lhørende gummiring se琀琀es korrekt på plass.
 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger:
Flissa琀琀e vegger. 

Himling:
Gla琀琀, malt himlings昀氀ate. 
____

2. ETASJE > BAD 
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Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering. 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og overkant sluk, målt 琀椀l 25 mm.
De琀琀e 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav.

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

Fallforhold i dusjsone er funksjonstestet på befarings琀椀dspunktet ved bruk av dusj, som en del av undersøkelse på nivå 1 e琀琀er NS 3600. Det ble ved denne 
enkle funksjonstesten observert at vann rant 琀椀lfredss琀椀llende mot sluk.

2. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med synlig membran og klemring. 
____

Merk at sluk må renses jevning for å unngå lukt og te琀琀 sluk, samt for å forlenge slukets leve琀椀d.  

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

1) Te琀琀esjiktet (membran) har nådd den levealder som normalt kan forventes.
Te琀琀esjiktet har dermed moderniseringsbehov. 
Det bemerkes at rommet oppfa琀琀es som funksjonelt, men endret bruk med større fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og på den måten 
fremskynde behovet for modernisering.

2) Det er på befarings琀椀dspunktet ikke kjent om, hvordan, eller i hvilken grad det er beny琀琀et godkjente mansje琀琀er i 琀椀lknytning 琀椀l rør- og gjennomføringer i 
våtsoner. De琀琀e lar seg normalt ikke veri昀椀sere uten fremlagt dokumentasjon, e琀琀ersom u琀昀ørelsen er skjult bak over昀氀aten.   

3) Tilstandsgrad er sa琀琀 som følge av manglende dokumentasjon på badets oppbygging samt evt. arbeider som er u琀昀ørt e琀琀er oppføring.
De琀琀e er i samsvar med gjeldende forskri昀琀er og standarder.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
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1)
Konsekvens: 
Når te琀琀esjiktet har passert store deler av forventet leve琀椀d, reduseres materialets robusthet. De琀琀e øker sannsynligheten for gradvise fuktskader ved økt 
belastning, bevegelser i underlaget eller generell slitasje. Rommet fungerer e琀琀er dagens bruk, men tåler mindre avvik og har svekket sikkerhetsmargin 
over 琀椀d.

Tiltak:
Det er i praksis lite gjennomførbart å bare by琀琀e te琀琀esjikt. 
For å oppnå vannte琀琀e løsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt rørgjennomføringer og i overgang mellom gulv og vegg må hele rommet 
moderniseres. 
Om det i 琀椀llegg er eldre slukløsning bør det også påregnes å by琀琀e de琀琀e.
Det anbefales jevnlig kontroll av rommet for 琀椀dlige tegn 琀椀l fuktpåvirkning, og at man planlegger modernisering innen rimelig 琀椀d for å redusere risikoen for 
skadeutvikling. Eventuell eldre slukløsning vurderes sam琀椀dig ved frem琀椀dig oppgradering.

Bruk av dusjkabine琀琀 med egen avløpsløsning 琀椀l sluk vil kunne redusere risikoen for fuktskader frem 琀椀l baderommet moder 
_____

2)
Konsekvens:
Når det ikke foreligger dokumentasjon på bruk av mansje琀琀er eller 琀椀lsvarende te琀紀ng ved rør- og gjennomføringer i våtsoner, lar u琀昀ørelsen seg ikke 
veri昀椀sere. Det innebærer en viss usikkerhet kny琀琀et 琀椀l te琀琀esjiktets oppbygning og funksjon.

Tiltak:
Det anbefales å innhente dokumentasjon som bekre昀琀er løsningen. 
Dersom de琀琀e ikke kan fremska昀昀es, kan nærmere undersøkelser vurderes ved frem琀椀dig vedlikehold eller ombygging, 
_____

3)
Konsekvens:
Når det mangler dokumentasjon på badets oppbygning og eventuelle senere arbeider, kan kvalitet, materialvalg og u琀昀ørelse av skjulte konstruksjoner ikke 
veri昀椀seres. De琀琀e gjelder særlig membran og te琀琀esjikt.

Tiltak:
Det anbefales å fremska昀昀e 琀椀lgjengelig dokumentasjon på u琀昀ørte arbeider dersom det er mulig.
 

Sanitærutstyr og innredning

Servant på vegg.
Veggskap med gla琀琀e, folierte fronter.
Speil med lysarmatur på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin. 
Dusjhjørne med svingdører, sluk i sone, håndholdt dusjhode og termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Gulvmontert toale琀琀. 
___

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

Over昀氀ater og innredning er vurdert opp mot alder og forventet bruk, uten at det på befarings琀椀dspunktet er observert forhold som indikerer unormal 

2. ETASJE > BAD 
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slitasje eller redusert funksjon. 
Mindre over昀氀ateavvik kan likevel forekomme på bad som følge av normal bruk og varierende lu昀琀fuk琀椀ghet.

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

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekksven琀椀l, samt spalteåpning mellom terskel og dørblad.

De琀琀e er en skjønnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke
foreta琀琀 tallfestet målinger, men antas å fungere 琀椀lfredss琀椀llende.

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

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble u琀昀ørt hulltaking på 琀椀lstøtende rom av baderommet.
Det ble målt e琀琀er fuk琀椀ghet inne i konstruksjonen. 
Ingen unormale avvik registrert.
 
Hullet ble te琀琀et med blendelokk.
 
Det ble i 琀椀llegg, ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt i dusjsonens vegger med
fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfa琀琀es som en garan琀椀 for
baderommet. Gulv måles ikke.

2. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra 2009.
Kjøkkenet holder en normal standard og fremstår som vedlikeholdt. 
Innredning med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter. 
Laminat benkeplate nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål. 
Belysning via lyssto昀昀rør under overskap. 
Gla琀琀, malt vegg over benkeplaten. 
Kjøkkenet har opplegg for komfyr m/topp og oppvaskmaskin. 
Brannslange er installert under oppvaskkummen.
___

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Thor Olsens gate 7 C, 0177 OSLO
Gnr 208 - Bnr 694
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22030-26031 Befaringsdato:  22.01.2026 Side: 13 av 26

63



Det bør installeres komfyrvakt og waterguard på kjøkkenet.

Det er vik琀椀g å merke seg at de琀琀e kravet gjelder for nye bygg eller omfa琀琀ende rehabiliteringer som er gjennomført e琀琀er at TEK10 trådte i kra昀琀.  
___

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

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

Avtrekk

Mekanisk avtrekksven琀椀lasjon via kjøkkenven琀椀lator. 

Filter i kjøkkenven琀椀latoren bør rengjøres/ski昀琀es regelmessig for å unngå at fe琀琀 fester seg og skaper brannfare. 
____
 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret 琀椀lstandsgrad.
 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannførende rør i plast, u琀昀ørt som rør-i-rør-system.
Rørstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg på bad.
Fordelerskapet har overløp med avrenning 琀椀l rom med sluk.

Øvrige rørføringer er felles for bygningen og er ikke inspisert eller vurdert.
___

Rørføringer er i hovedsak skjult i vegger og konstruksjoner eller innkasset, og vurderingen er derfor begrenset 琀椀l synlige deler på befarings琀椀dspunktet. Det 
ble ikke observert synlige tegn 琀椀l lekkasje eller andre avvik ved denne kontrollen.
___

Vurderingen er basert på visuelle observasjoner samt opplysninger gi琀琀 av eier, som opplyser at anlegget fungerer som forutsa琀琀.
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Avløpsrør

Interne og synlig avløpsrør i plast.

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

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert misfarging og fuktmerker i bunn av kjøkkenskap under vask. Misfargingen fremstår som brunlige skjolder i platen rundt gjennomføringen 
for avløpsrør, noe som indikerer 琀椀dligere eller pågående fuktpåvirkning. Avløpsrør og 琀椀lkoblinger er synlige i skapet, og det kan ikke utelukkes at lekkasje 
eller drypp fra skjøter, pakninger eller slange har forårsaket fuktskaden.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Konsekvens:
Misfarging og fuktmerker i bunnen av kjøkkenskapet indikerer at området har vært utsa琀琀 for fukt. De琀琀e kan være relatert 琀椀l 琀椀dligere eller pågående 
drypp eller lekkasje fra avløpsrør eller 琀椀lkoblinger. Over 琀椀d kan slik fuktpåvirkning føre 琀椀l svekket materiale, lukt og redusert leve琀椀d på innredningen 
dersom forholdet vedvarer.

Tiltak:
Det anbefales å kontrollere avløpsrør, skjøter og 琀椀lkoblinger for å avklare om det foreligger ak琀椀v lekkasje eller drypp. Når årsaken er avklart og eventuelt 
utbedret, kan skadet materiale vurderes reparert eller ski昀琀et ut ved behov.

Ven琀椀lasjon

Leiligheten er basert på naturlig ven琀椀lasjon som var vanlig på oppførings琀椀dspunktet. 
Tillu昀琀 via spalte i vindu. 
___

En god måte å oppnå ven琀椀lasjon vil derfor være ved åpning av vinduer. 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Konsekvens:
Når leiligheten er basert på naturlig ven琀椀lasjon, er lu昀琀utski昀琀ingen avhengig av bruk, værforhold og manuell lu昀琀ing. De琀琀e kan medføre varierende 
ven琀椀lasjonse昀昀ekt, og i perioder gi redusert inneklima, særlig ved høy belastning eller begrenset lu昀琀ing.

Tiltak:
Bygningen har den naturlige ven琀椀lasjon som var vanlig på bygge琀椀den.
Ven琀椀lasjonsløsningen er enklere enn det som beny琀琀es i dag.
Det anbefales å være bevisst på regelmessig lu昀琀ing. Dersom man ønsker mer stabil og forutsigbar ven琀椀lasjon, kan etablering av mekanisk ven琀椀lasjon 
vurderes i forbindelse med oppgradering eller rehabilitering.
____

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

Andre installasjoner

Supplerende elektrisk oppvarming med panelovn(er).
____

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

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

Det er ikke gi琀琀 opplysninger om eventuelle avvik.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap lokalisert i entré. 
Automatsikringer. 
Hovedsikring på 50 A og 6 fordelingskurser.

Det foreligger kursfortegnelse i skap. 

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer løser ut - samt at varmekabler fungerer 琀椀lfreds琀椀llende. 
____

I henhold 琀椀l forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas 琀椀lstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort 
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskri昀琀smessighet, og det er ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad på det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten kny琀琀et 琀椀l det elektriske anlegget er basert på 琀椀lgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskri昀琀en forutse琀琀er, og 
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll u琀昀ørt 
av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget 琀椀l enhver 琀椀d er i forskri昀琀smessig stand, jf. forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg. Det 

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

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

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

5. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det foreligger ingen/er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklæring på det elektriske anlegget. Samsvarserklæring er en garan琀椀 på at
den elektriske installasjonen er gjort rik琀椀g i henhold 琀椀l regelverket. Vær klar over risikoen og kostnadene mangelfull samsvarserklæring kan ha,
da man ikke kan konstantere om det resterende elektriske ledningsne琀琀et er u琀昀ørt av ser琀椀昀椀sert personell.

Derfor anbefales det en utvidet el-kontroll u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjons-virksomhet.
EL-kontroll er en grundigere og omfa琀琀ende kontroll av EL-anlegg enn kun 琀椀lsyn.

Det påpekes at de琀琀e kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov 琀椀l å u琀昀øre full vurdering av det elektriske anlegget

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

HMS-punktene i rapporten omhandler forhold kny琀琀et 琀椀l helse, miljø og sikkerhet, og er ment som informasjons- og opplysningspunkter.

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.
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Registrering av HMS-avvik innebærer ikke nødvendigvis at det foreligger en påvist mangel eller et konkret problem, men kan være basert på manglende 
dokumentasjon, målinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene føres for å gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstås som en 琀椀lstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende 
informasjon.
____

Det ble u琀昀ørt radonmålinger 2018-03-16 - uten unormale verdier. Det gjøres oppmerksom på at målingen er 8 år gammel. Det anbefales at det 
gjennomføres nyere radonmålinger for å sikre at verdiene ikke har endret seg. Bygget er ikke utstyrt med radonsperre. 

Vurdering av avvik:
• Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske anlegget.

Konsekvens/琀椀ltak
• Innhent en kvali昀椀sert elektrofaglig person for å kontrollere det elektriske anlegget.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

2-roms leilighet i 2.etasje:

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

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

2. Etasje 49 49

Kjeller (bod) 3 3

Lo昀琀 (bod) 3 3

SUM 49 6
SUM BRA 55

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
2. Etasje Stue/kjøkken, soverom, bad

Kjeller (bod) Bod

Lo昀琀 (bod) Bod
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    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
Entré/gang, bad, soverom, kjøkken og stue.
____

BODER ER I NABOBYGÅRD: 
Eier har påvist en stk bod i kjeller, samt en på lo昀琀 som opplyses og 琀椀lhøre seksjonen. 
Disse bodene er medta琀琀 i arealopps琀椀llingen.

Kjeller:
Kjellerbod er målt 琀椀l ca 3,4 m².

Lo昀琀:
Bod med skråtak.
Grunnet skråtak og plassering av vegg er deler av arealet ikke måleverdig, i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS3940).
Måleverdig areal ble målt 琀椀l ca 3 m². 
____

Arealene er målt innvendig.
Innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

I arealopps琀椀llingen er alle arealer avrundet 琀椀l nærmeste hele tall, i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som er lagt 琀椀l grunn for romnavn og romde昀椀nisjon i arealopps琀椀llingen.
De琀琀e innebærer at rom kan være i strid med Teknisk forskri昀琀 (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at de琀琀e påvirker 
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjønnsmessig vurdert på stedet og 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskri昀琀 for rom 琀椀l varig opphold, 
herunder krav 琀椀l romstørrelse, takhøyde, lysforhold og rømning.
Innbygde og plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.
 
Boder utenfor boenheten (BRA-e) er o昀琀e møblerte eller fulle, og kan i mange 琀椀lfeller ikke måles nøyak琀椀g. 
Oppgi琀琀e arealer må derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.
Bodene er vist frem 琀椀l taks琀椀ngeniør av eier eller representant for eier på befaringsdagen.
Taks琀椀ngeniør har ikke foreta琀琀 nærmere undersøkelser av om boligen har re琀琀slig bruksre琀琀 琀椀l disse arealene.
 
Det kan forekomme mindre avvik i oppgi琀琀e arealer som følge av rommenes kompleksitet, vinkler i leiligheten, valgt målemetode og gjeldende 
avrundingsregler.
Arealene er målt på stedet med enkel håndholdt lasermåler.

Målingene er u琀昀ørt med aktsomhet, men mindre variasjoner kan forekomme.
Dersom areal er av vesentlig betydning for kjøper, anbefales det å gjennomføre laserskanning av hver etasje før kjøp.

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

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

Nyere håndverkstjenester

Eier har oversendt følgende liste:

Stue/kjøkken: Malt over昀氀ater 2026. Egeninnsats.
Soverom: Malt over昀氀ater 2026. Egeninnsats.

Lovlighet
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0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Oppdragsnr.:  22030-26031 Befaringsdato:  22.01.2026 Side: 21 av 26

71



Befaring

Dato Til stede Rolle
22.1.2026 Lars Erik Haga Kåsin Taks琀椀ngeniør

Kathrine Lydersen Hollerud Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
208

bnr.
694

Areal
554 m²

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

Eieforhold
Eiet

Adresse
Thor Olsens gate 7 C 

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0201
  
Regulering : Området er regulert 琀椀l boligformål
Adkomst vei : O昀昀entlig, interne gang- og s琀椀kkveier.
Tilknytning vann : O昀昀entlig
Tilknytning avløp : O昀昀entlig
 

Hjemmelshaver
Hollerud Kathrine Lydersen

fnr. snr.
18

Tomten er omkranset av variert vegetasjon.

Parkering er 琀椀lgjengelig i samsvar med gjeldende regler for området.

Samlet se琀琀 utgjør tomten et a琀琀rak琀椀vt og funksjonelt miljø.

Om tomten

Felleskostnadene inkluderer fellesutgi昀琀er, kapitalkostnader, kommunale avgi昀琀er, felles bygningsforsikring, forretningsførsel, dri昀琀 og
vedlikehold m.m.

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

Tinglyste/andre forhold

Området består hovedsakelig av blokker/tradisjonelle bygårder.
Bygning oppført i 1895 med bærende konstruksjoner og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Trebjelkelag som etasjeskiller.
Fasaden er pusset og malt.
Grunnmur i betong/mur og støpt såle, anta琀琀 fundamentert på fast grunn (昀樀ell) eller faste komprimerte masser.
____

Det føres løpende vedlikehold og oppgraderinger e琀琀er behov og vedtak.

For oversikt over u琀昀ørte arbeider henvises det 琀椀l sameiets styre samt sameiets årsmelding

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Ikke oversendt - U琀昀ylt av selger Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eier Som påviste og ga opplysninger Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no

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

Gjennomgå琀琀 Nei

Megler Ikke oversendt -  Megleropplysninger Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

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

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 28.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

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

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

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

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

PRESISERINGER  
  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

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

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

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

  
  
PERSONVERN  

  

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

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende 
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til 
avhendingslova.
Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.
Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagområder som 
krever særskilt godkjenning eller kompetanse, herunder elektriske 
anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.
Eier av boligen bør jevnlig sørge for el-sjekk fra godkjent 
kontrollinstans.
Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av 
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkenivå. Der det 
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke har 
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og 
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utført på lett tilgjengelige 
deler av konstruksjoner. 

I sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er det 
gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette er 
opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er 
registrert.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke 
oppdages ved visuell kontroll (undersøkelsesnivå 1) på 
befaringstidspunktet.

Arealene er målt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til om 
rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen godkjenning 
etter plan- og bygningslovgivningen. Rombetegnelser er basert 
på bruken på befaringstidspunktet.

Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at dette er en tilstandsrapport på nivå 
1, dvs. kun en visuell befaring, uten åpning av konstruksjoner.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn da 
bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er basert på en visuell 
befaring og registrering av symptomer.
 
Rapporten begrenser seg til leiligheten/boligen og det som 
normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar 
som seksjons-, aksje- eller andelseier.
Normalt utgjør dette alt innenfor leilighetens/seksjonens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles 
tekniske installasjoner med mindre det foreligger et særlig 
vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.
Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere 
bolighandel) og tilhørende forskrift.

På forespørsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med at 
boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, offentlige pålegg 
som ikke er utført eller vedtak som medfører eller har medført nytt 
låneopptak/økning av utgifter, utover det som er nevnt i rapporten. 
 
Opplysninger om utførte arbeider, årstall og øvrige opplysninger i 
rapporten er basert på opplysninger gitt av eier/beboer/rekvirent 
eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til 

Forutsetninger

Thor Olsens gate 7 C, 0177 OSLO
Gnr 208 - Bnr 694
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Oppdragsnr.:  22030-26031 Befaringsdato:  22.01.2026 Side: 25 av 26

75



kostnadsestimering av TG2, kun TG3.
I de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet 
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.
 
Rapporten beskriver forhold på befaringstidspunktet og er i 
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett år etter rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne 
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn 
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstår skader, lekkasjer, gjøres endringer eller 
lignende på boligen/leiligheten, bør du som rekvirent/eier be om 
en oppdatert rapport.
Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan medføre 
en merkostnad.
 
NB! 
Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent må derfor lese nøye igjennom for å sjekke at de 
opplysningene som er gitt er korrekte.
Vi minner om at selger er pliktig til å opplyse om alle forhold ved 
eiendommen som kan ha betydning for en kjøper.
Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som må 
inntas, ber vi om å få beskjed om dette snarest etter utkastet er 
sendt.
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Energiattest

Adresse

Thor Olsens gate 7C, 0177 OSLO

Dato for energimerking

21.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-248447

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80483309

Gårdsnummer

208
Bruksnummer

694

Seksjonsnummer

18
Bruksenhetsnummer

H0201

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

1896
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

48,0 m²
Oppvarmet bruksareal

48,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Periodisk avtrekk

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

241,09 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

241,09 kWh/m²
Totalt levert pr. år

11 572 kWh
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VEDTEKTER 

FOR 

SAMEIET THOR OLSENSGT.7 

GNR. 208 BNR. 694 OSLO 

Endres i ordinært årsmøte 2. mars 2020  

i medhold av  

lov om eierseksjoner 16.juni 2017 nr 65. 

 

 

§ 1 

Sameiets formål er å administrere og sikre eiernes fellesinteresse i overensstemmelse med 

disse vedtekter, samt forsvarlig vedlikehold og drift av den faste eiendom i henhold til reglene 

her og eierseksjonsloven av 23. mai 1997 nr. 31. 

Sameiet består av 19 boligseksjoner. Sameiet er registrert i Enhetsregisteret. 

 

§ 2 

Eierforhold m.v. 

Seksjonseiernes rettigheter og forpliktelser er fastsatt i lov om eierseksjonsloven og disse 

vedtektene. 

Hver seksjonseier svarer for sameiets driftsutgifter, jfr. § 9, i forhold til den sameiebrøk som 

er fastsatt for den enkelte seksjon. 

Til hver seksjon er knyttet eksklusiv disposisjonsrett til en av eiendommens 

leiligheter(bruksenhet - hoveddel) som angitt i begjæring om oppdeling i eierseksjoner samt 

at hver bruksenhet har bod på kjeller og loft som tilleggsdel. 

Seksjonseierne har ikke forkjøps eller innløsningsrett ved salg eller utleie av seksjoner, og 

heller ikke rett til å kreve sameiet oppløst. 

Seksjonen kan fritt omsettes og pantsettes, men salg og ny seksjonseiers navn, ny adresse 

og overtagelsesdato skal meldes skriftlig til sameiets styre og forretningsfører for registrering. 

Seksjonen skal kun benyttes til beboelse og kan ikke endres til ervervsmessig eller 

yrkesmessig virksomhet. Bruksendring krever samtykke fra årsmøte med 2/3 flertall, jfr § 4. 

For øvrig skal ikke seksjonen benyttes på en måte som medfører sjenanse for de øvrige 

beboerne i eiendommen, jfr. § 13. 

§ 3 

Ordinært årsmøte 

Årsmøtet er sameiets øverste organ og deltagerne i årsmøtet er samtlige seksjonseiere. 

Styret og forretningsfører skal være tilstede på årsmøtet, med mindre det er åpenbart 

unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. 
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Revisor kan innkalles og har rett til å være til stede på årsmøtet, og til å uttale seg. 

Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen av juni måned. En måned før årsmøtet 

skal holdes får seksjonseierne varsel om dette med frist for å sende forslag til styret jfr. 6 

ledd nedenfor. 

Styret innkaller skriftlig til årsmøte med et varsel på minst 8 og høyst 20 dager. Som skriftlig 

regnes også elektronisk kommunikasjon. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet, samt 

dagsorden, de forslag som skal behandles på møtet samt styrets og revisors beretning med 

revidert regnskap. 

Saker som en seksjonseier ønsker behandlet på årsmøtet, skal sendes skriftlig med 

redegjørelse til styret senest 21 dager før møtet, For at forslag som nevnt i § 4, 3. ledd skal 

kunne behandles på årsmøte, må hovedinnholdet i forslaget være gjengitt i innkallingen. 

Seksjonseierne har rett til å møte ved fullmektig og med rådgiver. Fullmektigen skal legge 

frem skriftlig og datert fullmakt. 

Årsmøtet ledes av styrets leder. Hvis lederen ikke er til stede, velger årsmøtet en møteleder 

blant de tilstedeværende seksjonseiere. 

Ordinært årsmøte skal behandle: 

1. Styrets årsberetning 

2. Regnskap 

3. Revisors beretning 

4. Valg av styre 

5. Valg av revisor 

6. Andre saker som er tatt med i innkallingen 

Når det er stemmelikhet skal årsmøtet beslutte om det skal innkalles til ekstraordinært 

årsmøte eller om saken skal utsettes til neste årsmøte. 

 
§ 4 

Årsmøtets kompetanse 

På årsmøte har seksjonseierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de eier. 

Med de unntak som er nevnt nedenfor, treffes alle beslutninger med alminnelig flertall i 

forhold til de avgitte stemmene. 

Det kreves et flertall på minst to tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet for å ta 

beslutning om: 

a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som går ut over 

vanlig forvaltning og vedlikehold i det aktuelle sameiet 

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter 

c) salg, kjøp, utleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjoner i sameiet som tilhører eller 

skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap 
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d) andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning 

e) samtykke til at formålet for én eller flere bruksenheter endres fra boligformål til annet 

formål eller omvendt 

f) samtykke til reseksjonering som medfører økning av det samlede stemmetall jf. 

eierseksjonsloven § 20 annet ledd annet punktum. 

g) tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- og bruksinteresser og som går 

utover vanlig forvaltning, og som fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg for 

seksjonseierne i felleskap på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.  

Tiltak etter g) som fører med seg et samlet økonomisk ansvar eller utlegg for enkelte 

seksjonseiere på mer enn halvparten av folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt tiltaket 

besluttes, kan tiltaket bare gjennomføres hvis disse seksjonseierne uttrykkelig sier seg enige.  

Alle seksjonseiere må, enten på årsmøtet eller på et annet tidspunkt, uttrykkelig si seg enige 

hvis sameiet skal kunne ta beslutning om: 

a) salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen 

b) oppløsning av sameiet 

c) tiltak som medfører en vesentlig endring av sameiets karakter 

d) tiltak som går ut over seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser, uavhengig av størrelsen 

på kostnaden som tiltaket medfører, og uavhengig av hvor stort økonomisk ansvar eller 

utlegg tiltaket medfører for de enkelte seksjonseierne. 

 

Møtelederen har ansvar for at det føres protokoll over alle saker som behandles, og alle 

beslutninger som tas på årsmøtet. Møtelederen og minst én seksjonseier som utpekes av 

årsmøtet blant dem som er til stede, skal underskrive protokollen. Protokollen skal til enhver 

tid holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 

 

§ 5 

Ekstraordinært årsmøte 

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig, eller når så mange 

seksjonseiere som til sammen har 1/10 av stemmene skriftlig krever det og samtidig oppgir 

hvilke saker de ønsker behandlet. 

Styret innkaller til ekstraordinært årsmøte med minst 3 og høyst 20 dagers varsel. 

Innkallingen skal angi tid og sted for møtet, og de saker som skal behandles. 

§ 3, 7. og 8. ledd gjelder tilsvarende. 

 

§ 6 

Styret 

Styret består av inntil 3 medlemmer og 1 varamedlem. 

Styrets arbeidsoppgaver er å effektuere årsmøtets vedtak i samarbeid med forretningsfører 

og styret er ansvarlig for forsvarlig drift og vedlikehold m.v. av eiendommen. 

80

Styremedlemmene velges av årsmøtet, funksjonstiden er 2 –to- år og vervet opphører etter 

neste årsmøte. Styrelederen velges særskilt. Styret kan gjenvelges. 

Det innkalles til styremøte av styreleder, i samarbeid med forretningsføreren etter behov, 

eller når forretningsfører eller minst ett styremedlem krever det. 

Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av medlemmene er tilstede. Vedtak 

treffes med alminnelig flertall. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. 

I felles anliggende for seksjonseierne og ved saker som er besluttet av årsmøtet 

representerer styret seksjonseierne. Sameiet forpliktes ved underskrift av 2 styremedlemmer 

i fellesskap. I saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter kan styrets leder 

saksøke og saksøkes med bindende virkning for alle seksjonseierne. 

 

§ 7 

Forretningsfører 

Sameiets daglige drift skal administreres av forretningsfører som ansettes på årsmøtet. 

Styret kan gi forretningsfører instruks. Styret fastsetter forretningsførers godtgjørelse og fører 

tilsyn med at forretningsfører oppfyller sine plikter. Forretningsfører avgjør alle spørsmål 

vedrørende den daglige drift av eiendommen, påser at ordensforskrifter blir overholdt, 

effektuerer vedtak truffet av styret eller årsmøte, og har ellers de fullmakter som er 

nødvendige for den daglige drift. 

Forretningsfører skal føre regnskap i.h.t regnskapsloven av 17. juli 1998 nr. 56 og fordele 

fellesutgiftene i.h.t sameiebrøken. 

§ 8 

Revisjon 

Regnskapet skal revideres av registrert eller statsautorisert revisor etter valg av årsmøtet. 

§ 9 

Felleskostnader 

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, er 

felleskostnader. Felleskostnader skal fordeles mellom seksjonseierne etter sameiebrøken. 

Styret kan med en måneds varsel regulere nivået på akontobeløpet og ved behov kreve inn 

ekstraordinære felleskostnader.  

 

Når det er vedtatt utført større vedlikeholdsarbeider, kan det kreves tilleggsinnbetalinger av 

den enkelte seksjonseier. Vedtak om dette fattes på årsmøtet. 

Akontobeløpet kan også dekke avsetning av midler til fremtidig vedlikehold.  

Den enkelte seksjonseier hefter for felles ansvar og forpliktelser etter sin sameiebrøk. 

Seksjonseierne hefter kun etter sin sameiebrøk overfor tredjemann for felleskostnadene. 

Styret skal påse at alle felleskostnadene blir dekket av sameiet etter at de forfaller, slik at 

man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte seksjonseiere for seksjonseiernes 

felles forpliktelser jf. Eierseksjonslovens § 30. 
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§ 10 

Ansvar for sameiets forpliktelser 

De andre seksjonseierne har panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som følger av  

sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til 

to ganger folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 

 
§ 11 

Mislighold 

Hvis en seksjonseier til tross for skriftlig advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 

styret pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 38. Advarselen skal 

opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve seksjonen solgt. Et pålegg om 

salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis 

pålegget ikke er etterkommet innen en fastsatt frist. Fristen skal ikke settes kortere enn seks 

måneder fra pålegget er mottatt. 

Hvis seksjonseierens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 

eiendommen, eller seksjonseierens oppførsel er til alvorlig plage eller sjenanse for 

eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av bruksenheten etter 

tvangsfullbyrdelsesloven kapittel 13, jf. eierseksjonsloven § 39.  

Etter reglene i bestemmelsen her og eierseksjonsloven § 39, kan det også kreves fravikelse 

overfor en bruker som ikke er seksjonseier. 

 

§ 12 

Ugildhet for styremedlemmer m.v. 

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

medlemmet selv eller dennes nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i.   

 

Ingen kan delta i en avstemning om 

a) et søksmål mot en selv eller ens nærstående 

b) ens eget eller ens nærståendes ansvar overfor sameiet 

c) et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse i saken 

er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 

d) pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (pålegg om salg) og 39 (utkastelse) som er 

rettet mot en selv eller ens nærstående. 

 

Første ledd gjelder også for den som opptrer ved eller som fullmektig. 
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§ 13 

Vedlikehold  

Innvendig vedlikehold av egen seksjon (bruksenhet) samt andre rom som hører inn under 

seksjonen, påhviler fullt ut for egen regning den enkelte seksjonseier. Seksjonseieren skal 

vedlikeholde bruksenheten slik at skader på fellesarealene og andre bruksenheter 

forebygges og slik at de øvrige seksjonseierne slipper ulemper. Vedlikeholdsplikten omfatter 

også eventuelle tilleggsdeler til seksjonen.  

Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. Seksjonseieren skal rense 

sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også sluk på balkong eller 

lignende som ligger til bruksenheten.  

Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av seksjonseiers vedlikeholdsplikt til og med 

forgreningspunktet inn til seksjonen, og elektriske ledninger til og med seksjonens 

sikringsboks.  

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 

installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 

og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 

Sameiets vedlikeholdsplikt omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseiers 

vedlikeholdsplikt.  

Det vises til eierseksjonsloven §§ 32 og 33 som definerer seksjonseiers og sameiets 

vedlikeholdsplikt nærmere.  

Seksjonseier er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og at 

dette fungerer og er i forskriftsmessig stand. 

Dersom seksjonseieren eller sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt, kan henholdsvis 

seksjonseieren og sameiet bli erstatningsansvarlig for mangelfullt vedlikehold, se 

eierseksjonsloven §§ 34 og 35. Enhver seksjonseier plikter å behandle leiligheten med 

tilhørende ytre rom med tilbørlig aktsomhet og holde den forsvarlig vedlike. 

Skade på eiendommen som skyldes seksjonseier, seksjonseiers husstand eller andre som 

seksjonseier har gitt tilgang til eiendommen, må seksjonseier erstatte eller utbedre uten 

opphold. 

§ 14  

Bygningsmessige arbeider og forsikring  

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 

endring av utvendige farger eller lignende, skal skje etter en samlet plan vedtatt av årsmøtet. 

Skal slikt arbeid utføres av seksjonseierne selv, må det kun skje etter forutgående 

godkjenning av styret. 

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes § 4 og 

eierseksjonsloven krever årsmøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er gitt. 

Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad eller 

melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før byggemelding kan sendes.  

Styret plikter å holde sameiets bygningsmasse og eiendom forsikret på en tilfredsstillende 

måte. Seksjonseiere tegner egen innboforsikring. Seksjonseierne betaler egenandelen til 

bygningsforsikringen ved skade oppstått i egen leilighet. 
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§ 15 

Regnskap og revisjon 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret skal legge frem 

regnskapet for det forrige kalenderåret på det ordinære årsmøtet.  

 

Årsmøtet kan med vanlig flertall av de avgitte stemmene vedta at sameiet skal ha en revisor 

som er valgt av årsmøtet. 

§ 16 

Endringer i vedtektene 
Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøtet med minst to tredjedeler av de 

avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav. 

 

 

§ 17 

Tvistemål 

Tvistemål i seksjonseierforhold og mellom seksjonseiere hører i første instans under Oslo 

tingrett. 

Hvis ikke annet følger av disse vedtektene kommer lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 

65 til anvendelse. 
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Husordensregler for Sameiet Thor Olsens Gate 7 

1. Det skal være vanlig nattero mellom 23-07. Ved opphold i gårdsrom må det vises 

spesielt hensyn, da lyden forsterkes mellom husveggene.  

 

2. Ved festlige anledninger skal det gis nabovarsel i forkant. Det må vises særlig 

hensyn med tanke på høy musikk, rop og skrik, spesielt når dører og vinduer er 

åpne. 

 

3. Alle har et ansvar for at uvedkommende ikke slippes inn i gården. Hver beboer har 

dessuten ansvar for sine besøkende, og den skade disse måtte gjøre på 

fellesarealer. 

 

4. Ytterdører og dører til oppganger skal holdes låst. Dørene kan unntaksvis settes 

opp (ved flytting etc), men den som flytter skal ta ansvar for at de lukkes etterpå, 

og at dørpumpen(e) kobles på igjen. 

 

5. Det er ikke anledning til å røyke i fellesområdene og alt fellesareal er røykfritt. 

 

6. Dyrehold er tillatt så lenge det ikke er til sjenanse for de andre seksjonseierne. 

 

7. Søppelcontainere er kun til bruk for husholdningsavfall, papp og papir. 

Husholdningsavfall pakkes i plastpose som skal knytes før den kastes i 

søppelcontainer. Papp og papir skal legges i papircontainer i sammenbrettet 

stand. Annet avfall har hver enkelt beboer ansvar for å levere i henhold til 

offentlige renovasjonsbestemmelser.  

 

8. Av hensyn til bl.a. brannsikkerheten er det forbudt å sette fra seg avfall eller 

personlige eiendeler på fellesarealer, også midlertidig. Dette gjelder alle 

fellesområder inkludert loft og kjeller. 

 

9. I boder (loft og kjeller) skal det ikke lagres illeluktende eller brannfarlig gass eller 

væske. På grunn av problemer med rotter må det IKKE lagres klær, andre 

tekstiler eller noen form for matvarer og lignende i kjellerbodene. 

 

10. Samtlige beboere plikter å sette seg inn i branninstruksen som henger i    

oppgangen, samt den informasjon som finnes i FDV-permen. 

 

11. Ved utleie skal styret informeres. Det er seksjonseiers ansvar til enhver tid å        

informere styret om hvem som bor i seksjonen.   Dette gjelder også evt. utleie 

gjennom AirBnb o.l, hvor utleieforholdet er av en varighet som kan sammenlignes 

med ordinær utleie. 

 


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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 14.01.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

Sameiet Thor Olsensgate 7 11.05.1995Fødselsdato eier:

THOR OLSENS GATE 7 A

Organisasjonsnr: 995 778 130

0177 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Kathrine Lydersen Hollerud

615/18

Eierseksjonssameie

18Seksjonsnr:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 4 447
Felleskostnader: Renter og avdrag 1 170

Felleskostnader 2 873
Tillegg bredbånd 404

2: Registrerte endringer felleskostnader
01.02.2026 Tot. utg. i kr.:Neste endring: 4 511

Felleskostnader: Renter og avdrag 1 170
Felleskostnader 2 873
Tillegg bredbånd 468

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 134 565 134 565
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 2 760 626,51 2 760 626

Spesifikasjon av lån:
Lånenummer: 16368398164, DNB Bank ASA

Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 14.01.2026: 6.65% pa.
Antall terminer til innfrielse: 183
Saldo per 14.01.2026: 2 760 627
Andel av saldo: 134 565
Første termin/første avdrag: 30.11.2025 ( siste termin 31.03.2041 )

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Harald Hollerud

Adresse: Fløytingen 25

Postnr/-sted: 3514  HØNEFOSS

E-post: N/A

5: Restanse felleskostnader pr. 14.01.2026
Utestående saldo: 0

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

6: Ligning - 2024
Gjeld: Andre inntekter: 139 801 686
Utgifter: Annen formue: 5 726 10 241

7: Pålydende
Opprinnelig innskudd:Pålydende:

18 Partialobligasjonsnr:Seksjonsnr:  

8: Bygning/eiendom
Gårds/bruksnr: 208/694 - seksjon:18

Bygningstype: Uspesifisert

Eiet Tomteareal: Feste/eiet tomt: 554

9: Forsikring
Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: Forsikret i: 79944034
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 14.01.26  Side 2 av 2Saksbehandler: Victoria Vo

Sameiet Thor Olsensgate 7 11.05.1995Fødselsdato eier:

THOR OLSENS GATE 7 A

Organisasjonsnr: 995 778 130

0177 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Kathrine Lydersen Hollerud

615/18

Eierseksjonssameie

 

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
    SSBnr: H0203
2 Oppvarmingstype: Etasje: Uspesifisert  
Nei  Heis: 

Parkeringstype:              Uspesifisert parkering ()

Nei Antall rom: Systemlås:   
Se husordensregler Oppr. antall rom:Husdyrhold:  
Nei Kategori:Livsløp standard: Leilighet  

Fasiliteter: 
 VAKTMESTER/RENHOLD

Sameiet har avtale om vaktmestertjenester med Haus Driftsledelse Alex Podgorny.Vaktmester ivaretar oppgavene knyttet til
rydding/feiing, snømåking, fjerning av tagging og annen daglig drift.
Renholdstjenester leveres av Aurora Renhold AS som sørger for renhold av
trapperom/fellesarealer.

 BREDBÅND/KABELTV
Sameiet har kollektiv avtale om bredbånd med Telia.

 NØKLER/SKILT
Nøkler til inngangsdør, kjeller, postkasse må ordnes av hver enkelt hos lokalt
byggevarehus/jernvarehandlere. Det samme gjelder skilt til postkasse.

 UTLEIE
Styret skal informeres om alle utleieforhold . Ved overfragelser av hele eller deler av bolig skal både styret og forretningsfører
informeres om.

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

 KORTTIDSUTLEIE
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn
sammenhengende.

Annen informasjon:

87



Sameiet Thor Olsensgate 7

årsmøte 2025  

Innkalling - Årsmelding -
Årsregnskap

Tid: Tirsdag 04.03.2025, kl 18:00

Sted: Digitalt
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Har du ikke anledning til å delta i møtet selv, avgi din 
fullmakt
Alle eiere har rett til å delta på ordinært årsmøte med forslag-, tale- og stemmerett. I
det tilfelle en eier med stemmerett ikke kan delta, kan fullmakt avgis til en fullmektig
som får rett til å stemme på dine vegne.

Det bes om at fullmakt inngis skriftlig til Epost ikke angitt i forkant av møtet for å lette
arbeidet med navnefortegnelse.

En fullmakt kan trekkes tilbake når som helst.

NB! I borettslag er det kun tillatt å stille med én fullmakt.  

_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

FULLMAKT

Eier av boligen gir herved fullmakt til

Fullmektigens navn: ___________________________________________

å møte og stemme på mine vegne i alle saker som skal behandles av ordinært årsmøte
2025 i Sameiet Thor Olsensgate 7 tirsdag 04.03.2025.

Sted, dato: ______________________

Eiers navn i blokkbokstaver: ___________________________________________

Eiers signatur: ______________________________________________________
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Årsmøte i Sameiet Thor Olsensgate 7 
Tirsdag 04.03.2025, kl 18:00  

Digitalt

Konstituering av ordinært årsmøte 2025 i Sameiet Thor 
Olsensgate 7 

1.

Valg av møteleder1.1

Opptak navnefortegnelse1.2

Valg av referent og protokollvitne(r)1.3

Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden1.4

Årsmelding 2024 2.

Årsregnskap 2024 og Budsjett 2025 3.

Årsregnskapet for 2024 3.1

Disponering av årets resultat3.2

Revisjonsberetning3.3

Orientering om budsjett for 2025 3.4

Godtgjørelser (styrehonorar)3.5

Forslag til vedtak:

Styrehonorar er regulert iht KPI

Det er foreslått å honorere styret med kr 30 000.

Orientering4.

Orientering fra styret om4.1

Forslag 5.

Forslag fra styret om 5.1

Valg av tillitsvalgte6.
Styreleder Harald S. Hollerud og styremedlem Alexis Podgorny er ikke på valg (valgt for
2 år på siste årsmøte)

 

Styremedlem Erlend Ørjasæter er på valg og stiller til gjenvalg for 2 år.

Opplesning og godkjenning av protokoll7.
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Det vil ved behov bli avholdt et uformelt beboermøte hvor aktuelle saker utover det som
er nevnt i innkallingen kan tas opp til diskusjon.

Vel møtt!

Oslo, 10.02.2025

Styret i Sameiet Thor Olsensgate 7

Styreleder, Harald Hollerud
Styremedlem, Alexis Podgorny
Styremedlem, Erlend Ørjasæter
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Årsmelding 2024 for Sameiet Thor Olsensgate 7 

Regnskapsloven pålegger ikke små foretak å utarbeide årsberetning. Styret ønsker likevel
å orientere om året som har gått med denne forenklede meldingen.

Tillitsvalgte
Siden forrige årsmøte har de tillitsvalgte vært  
  
Styreleder, Harald Hollerud  
Styremedlem, Alexis Podgorny  
Styremedlem, Erlend Ørjasæter  
  
Styret har bestått av 3 menn og ingen kvinner.  
  
Styret kan kontaktes på Epost m-hol-a@online.no  
  

Forretnings- og regnskapsførsel 
Forretningsførselen er utført av Oslo og Omegn Boligforvaltning AS (OBF) i henhold til
kontrakt. Regnskapsførselen utføres av OBF Regnskapsbyrå AS.

Generelle opplysninger om Sameiet Thor Olsensgate 7
Sameiet Thor Olsensgate 7 er er registrert i Enhetsregisteret og /eller Foretaksregisteret
med organisasjonsnummer 995778130. Bygningen(e) er lokalisert i Oslo kommune
kommune og har 19 boligenheter og ingen andre enheter.    
  
Antall enheter som ikke er bolig (næringslokale): Ingen  

Vaktmester- og renholdstjeneste
Sameiet Thor Olsensgate 7 har egen vaktmester, Haus Driftledelse Podgorny.
Vaktmesterens navn er Alexis og kan treffes på 920.90579  
  
Haus Driftsledelse Podgorny har ansvaret for daglig drift, løpende mindre vedlikehold,
snørydding, kosting, fjerning av tagging etc

  
Sameiet Thor Olsensgate 7 har avtale med Aurora Renhold om vask av
trapper/fellesområder. Ukentlig vask i perioden 01.10 - 01.04 og hver 14 dag i perioden
01.04 - 01.10.

  
  

Bredbånd, kabel-tv
Sameiet Thor Olsensgate 7 har avtale med Telia Norge AS for leveranse av bredbånd
og/eller kabel-tv. Kostnaden er lagt til felleskostnadene og betales månedlig.

Nøkler, skilt
Nøkler til inngangsdør, kjeller, postkasse, vaskeri bestilles av hver enkelt eier/beboer.
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Brannsikringsutstyr
Forskrift om brannforebygging fastsetter minstekravene til utstyr i boliger.  

Anskaffelse, plassering, kontroll og vedlikehold av røykvarsler og slokkeutstyr er eierens
ansvar.

Styret i boligselskapet har både etter den nye forskriften og etter internkontrollforskriften
ansvaret for å sørge for kontroll av at kravene til brannsikkerhet er oppfylt. Det vil likevel
være mest hensiktsmessig at hver enkelt eier selv sørger for å oppfylle kravene til
røykvarsler og slokkeutstyr, da styret ikke uten videre kan kreve adgang til boenheten.  

Styret må oppfylle plikten når det gjelder røykvarslere og slokkeutstyr i fellesområder,
samt eventuelle fellesinstallasjoner som brannalarmanlegg og sprinkleranlegg. Eieren skal
da gi adgang til boenheten for nødvendig kontroll og vedlikehold.

Ved utleie har lov om husleieavtaler (husleieloven) konkret regulert ansvaret for
vedlikehold av røykvarslere og slokkeutstyr, og har lagt plikten til nødvendig
funksjonskontroll, rengjøring, batteriskift, testing og lignende, til leieren, jf. husleieloven
§ 5-3.

HMS - internkontroll
Forskrift om systematisk helse-, miljø-, og sikkerhetsarbeid i virksomheter
(Internkontrollforskriften) gir bestemmelser om at den som er ansvarlig for
virksomheten, det vil si styret i Sameiet Thor Olsensgate 7, plikter å sørge for
systematisk oppfølgning av gjeldende krav fastsatt i:

Lov om tilsyn med elektriske anlegg og elektrisk utstyr (el-tilsynsloven)•
Brann- og eksplosjonsvernloven•
Forurensningsloven•
Arbeidsmiljøloven•

For å oppfylle kravet, må alle boligselskap minst ha et internkontrollsystem på brannvern,
byggherreforskriften ved bygge og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, jevnlige vernerunder,
egenkontroll av det elektriske anlegget i fellesområdene og i boligene.  
  
Følgende er gjort i år:  

Nytt brannvarslingsanlegg levert av Midt Telemark Brannservice•
Loggføring av ukentlige internkontroller for sikkerhet og bygg.•
Elektriker har sjekket og ordnet i sikringsskapet ifm oppdrag for varmekabling i
takrenner.

•

Det er oppdaget dårlig tilstand på enkelte vinduer og tiltak vurderes i løpet av
2025.

•

Sprinkler i bygg C kan pr dato ikke godkjennes. Det er gjort søk på forskriftskrav
og diverse tilbud er innhentet.

•

Forsikring
Eiendommen til Sameiet Thor Olsensgate 7 er forsikret i Gjensidige Forsikring ASA og har
polisenummer 79944034.  
  
Oppstår skade på boligen, forsøk å begrense skadeomfanget mest mulig, samt prøv å
kartlegge hva som er årsak til skaden.    
  
Skade kan meldes via forretningsfører OBF på telefon 22 12 23 40 eller e-post
firmapost@obf.no eller til styret på e-post m-hol-a@online.no.

Forsikringen omfatter ikke innboforsikring. Den enkelte eier plikter selv å tegne
innboforsikring.  
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Overdragelser i 2024
Det ble i 2024 gjennomført overdragelse av 2 boenheter.    
  

Rehabilitering og større vedlikehold
2024: Nytt brannvarslingsanlegg levert av Midt Telemark Brannservice

2023: Ingen større vedlikeholdsoppgaver utover ordinært vedlikehold

2022: Ingen større vedlikeholdsoppgaver utover ordinært vedlikehold

2021: Nytt tak lagt på hele bygget i tillegg til rehabilitering av gavlvegger

Styrets arbeid i 2024
Siden forrige årsmøte har styret avholdt 9 møter, inkludert årsmøtet. Kort oppsummert
har styret foretatt seg følgende:  
  
I 2024 har styret i Sameiet Thor Olsens gate 7 håndtert en rekke vedlikeholds- og
skadeutbedringsprosjekter. De har fulgt opp flere vannskader, med utfordringer knyttet til
forsikringsdekning og entreprenøroppfølging. Styret har arbeidet med vedlikehold av
sprinkleranlegg, varmekabler i takrenner og belysning i fellesområder, samtidig som god
økonomistyring har vært en viktig faktor i beslutningsprosessene. I tillegg har vi kartlagt
mulige setningsskader, vurdert behovet for vindusutskifting og utført ulike HMS-tiltak,
inkludert skadedyrbekjempelse i kjelleren. Økonomisk har sameiet møtt økte kostnader,
og det er diskutert tiltak som økte felleskostnader og låneopptak for å dekke nødvendig
vedlikehold.

19.02.2025

Godkjent elektronisk av styret i Sameiet Thor Olsensgate 7

Årsmeldingen er godkjent av styret 19.02.2025
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Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

Å rsregnskap 2024 - R esultat

Note

Inntekter

Felleskostnader og inntekter 955 184829 993761 760838 8481
S um 955 184829 993761 760838 848

S um 955 184829 993761 760838 848

Forretningsførsel og revisjon 56 25055 48054 09459 0462
Lønn og honorar 35 38829 66634 23034 2303
Vedlikehold 30 00025 00010 000240 1484
E ksterne tjenester 73 25054 50073 95564 0335
Kabel-tv og bredbå nd 92 20079 57288 56992 155
Forsikring 118 00082 00088 080100 021
Kommunale avgifter 228 000156 000173 886203 696
Brensel og strøm 15 00015 00020 58618 743
Andre driftsutgifter 7 30011 5009 0094 1646
S um 655 388508 718552 408816 235

Driftsresultat før individuell innbetaling 299 796321 275209 35222 613

Driftsresultat etter individuell innbetaling 299 796321 275209 35222 613

F inansinntekt- og kostnad

R enteinntekter 003 4985 8617
R entekostnad 200 026206 000172 415209 6208
Andre finansposter 00-7 651-8 2179
R esultat av finansinntekt- og kostnad -200 026-206 000-161 266-195 542

Å rsresultat 99 770115 27548 086-172 92910

Budsjettmessige poster

Avdrag lå n -97 375-99 000-61 762-2 758 248
Opptak lå n 0002 936 679
Andre endringer i disponible midler 00-20 20520 20510
E ndring i disponible midler 2 39516 275-33 88225 70710

615 S ameiet Thor Olsensgate 7
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R egnskap 2023R egnskap 2024

Å rsregnskap 2024 - Balanse

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler

Varige driftsmidler

F inansielle anleggsmidler

Omløpsmidler

Fordringer
R estanser felleskostnader 2 7000
Forskuddsbetalte kostnader 103 245122 71111

Bankinnskudd og kontanter

Innestå ende på  driftskonto 67 100903

S um omløpsmidler 173 045123 615

S UM E IE NDE LE R 173 045123 615

615 S ameiet Thor Olsensgate 7
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R egnskap 2023R egnskap 2024

Å rsregnskap 2024 - Balanse

Note

E GE NK APITAL

E genkapital

Annen egenkapital 1.1 -2 626 790-2 578 704
Å rets resultat 48 086-172 92910
S um egenkapital -2 578 704-2 751 63412

GJ E LD

Pant- og gjeldsbrev lå n 2 689 6282 868 05913
Annen langsiktig gjeld -20 205013
S um langsiktig gjeld 2 669 4222 868 059

K ortsiktig gjeld

Leverandørgjeld 3 7234 359
På løpne renter 47 8601 051
På løpne avdrag langsiktig gjeld 20 2050
Annen kortsiktig gjeld 10 5381 780

S um korts iktig gjeld 82 3277 190

S um gjeld 2 751 7492 875 248

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 173 045123 615

Oslo 31.12.24
S tyret i S ameiet Thor Olsensgate 7

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ , dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Harald Hollerud
S tyreleder

E rlend Ø rjasæ ter
S tyremedlem

Alexis Podgorny
S tyremedlem

615 S ameiet Thor Olsensgate 7
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Noter 615 S ameiet Thor Olsensgate 7

Note 0 - R egnskapsprinsipper
Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og god regnskapsskikk. R egnskapet er ført etter regnskapslovens bestemmelser for små  foretak og er
basert på  fortsatt drift. I de tilfeller det er egne regler i forskrift, som ikke er identisk med regnskapsloven, er forskriften fulgt.
Inntektsføring av innkrevde felleskostnader skjer må nedlig.
Klassifisering og vurdering av balanseposter:
E iendeler er bestemt til varig eie eller bruk og er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert som omløpsmidler. Klassifisering av kortsiktig
og langsiktig gjeld er basert på  nedbetalingstid. Kortsiktig gjeld forutsettes innfridd i løpet av et å r. Ø vrig gjeld er langsiktig gjeld.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi nå r verdifallet ikke forventes å  væ re forbigå ende. R eversering av tidligere
nedskrivinger foretas dersom grunnlag for opprinnelig nedskriving ikke lenger er tilstede.
Langsiktig gjeld regnskapsføres til nominelt mottatt beløp på  etableringstidspunktet. Langsiktig gjeld oppskrives ikke til virkelig verdi som følge av
renteendringer.
Omløpsmidler vurderes til laveste verdi av anskaffelsesverdi og virkelig verdi.
Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt mottatt beløp på  etableringstidspunktet.

Note 1 - Inntekter felleskostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

  3600 Inntekter felleskostnader 862 984750 421682 188750 384
  3625 Inntekt bredbå nd 92 20079 57279 57288 464

S um 955 184829 993761 760838 848

Note 2 - Forvaltning og revis jon
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

R evisjonshonorar 6 2508 7009 1889 969
Forretningsførerhonorar 38 00035 00037 53638 100
Annen regnskapsførsel 12 00011 7807 37010 977

S um 56 25055 48054 09459 046

R evisjonshonorar er i sin helhet knyttet til revisjon.

Note 3 - S tyrehonorar og personalkostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

S tyrehonorar 30 90026 00030 00030 000
Arbeidsgiveravgift 4 4883 6664 2304 230

S um 35 38829 66634 23034 230

S tyrehonorar vedtas etterskuddsvis av generalforsamlingen. Det utbetalte honoraret gjelder styreperioden 2023-2024.

Noter 615 S ameiet Thor Olsensgate 7 Orgnr: 995778130
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Noter 615 S ameiet Thor Olsensgate 7

Note 4 - Vedlikehold
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

  6600 R eparasjon og vedlikehold bygninger 30 00025 00000
  6610 R eparasjon og vedlikehold fellesanlegg 007 9384 578
  6650 Brannsikring prosjekt 000235 570
  6695 E genandel forsikring 002 0620

S um 30 00025 00010 000240 148

Note 5 - E ksterne tjenester
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

  6330 Vaktmestertjenester 24 00022 50022 00020 000
  6360 R enhold 43 50024 00041 07244 033
  6780 Løpende drifts- og serviceavtaler 5 7508 00010 8830

S um 73 25054 50073 95564 033

Note 6 - Andre driftsutgifter
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

  6820 Trykksak, aviser, tidsskrifter, bøker, scanning 007520
  7420 Gave, fradragsberettiget 005000
  7770 Bank og kortgebyrer 2 3001 5003 3262 725
  7781 Kostnader for bomiljøtiltak 001 077294
  7790 Andre driftskostnader 5 00010 0003 3541 146

S um 7 30011 5009 0094 164

Note 7 - R enteinntekter
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

  8050 R enteinntekt bank 003 4985 259
  8059 Andre renteinntekter 000602

S um 003 4985 861

Note 8 - R entekostnader
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

  8145 Lå nenr 1636.41.44117 0206 000172 41563 230
  8146 Lå nenr 1636.83.98164 200 02600146 390

S um 200 026206 000172 415209 620

Note 9 - Andre finansposter
Budsjett 2025Budsjett 2024R egnskap 2023R egnskap 2024

  8090 Andre finansinntekter 00-7 651-8 217

S um 00-7 651-8 217

Noter 615 S ameiet Thor Olsensgate 7 Orgnr: 995778130
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Noter 615 S ameiet Thor Olsensgate 7

Note 10 - Disponible midler
20232024

A. Disponible midler pr 01.01 124 60090 718

B. E ndringer disponible midler
Å rets resultat 48 086-172 929
Opptak av langsiktig lå n 02 936 679
Avdrag langsiktig lå n -61 762-2 758 248
Annen langsiktig gjeld -20 20520 205

B. Å rets  endring i disponible midler -33 88225 707

C. Disponible midler 31.12 90 718116 425

Note 11 - Forskuddsbetalte kostnader
R egnskap 2023R egnskap 2024

  1742 Forskuddsbetalt forsikring 80 20699 073
  1749 Forskuddsbetalte kostnader 23 03923 638

S um 103 245122 711

Note 12 - E genkapital
Balansen i å rsregnskapet viser negativ egenkapital, dvs. at eiendelenes balanseførte verdi er lavere enn sameiets gjeld  grunnet lå neopptak.
Det vil i å rene fremover bli innkalt tilstrekkelig med midler til å  betjene sameiets lå n gjennom felleskostnadene.

Noter 615 S ameiet Thor Olsensgate 7 Orgnr: 995778130
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Noter 615 S ameiet Thor Olsensgate 7

Note 13 - L å n
K reditor: DNB Bank AS ADNB Bank AS A

Formå l: R ehabilitering av tak
og refinansiering av
lå n 1636.33.81999.

Utskifting av
brannvarslingsanlegg.

Lå nenummer: 1636414411716368398164
Lå netype: AnnuitetAnnuitet
Opptakså r:  2021 2024
R entesats: 7.15 %7.15 %
Beregnet innfridd: 02.05.202430.03.2041

Opprinnelig lå nebeløp: 2 900 0002 936 679
Lå nesaldo 01.01: 2 669 4220
Avdrag i perioden: 2 669 42268 620
Opptak i perioden: 02 936 679
Lå nesaldo 31.12: 02 868 059

S aldo 5 å r frem i tid: 02 304 278

Lå n
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 16368398164 216 058216 0581
590 982196 9943
584 625194 8753
158 866158 8661
279 604139 8022
474 480118 6204
116 502116 5021
343 149114 3833
103 792103 7921

Noter 615 S ameiet Thor Olsensgate 7 Orgnr: 995778130
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Resultat og balanse med noter for Sameiet Thor Olsensgate 7.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Sameiet Thor Olsensgate 7

Styreleder Harald Hollerud (sign.) 20.02.2025
Styremedlem Erlend Ørjasæter (sign.) 19.02.2025
Styremedlem Alexis Podgorny (sign.) 19.02.2025
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Protokoll

Fra ordinært årsmøte i Sameiet Thor Olsensgate 7 tirsdag 04.03.2025 kl. 18:00 - Digitalt.

1. Konstituering av ordinært årsmøte 2025 i Sameiet Thor 
Olsensgate 7 

1.1 Valg av møteleder

Vedtak:
Harald Hollerud ble valgt som møteleder.

1.2 Opptak navnefortegnelse

Vedtak:
Til stede var to seksjonseiere og en representert med fullmakt, til sammen tre
stemmeberettigede.

Møteleders opptelling av antall fremmøtte og fullmakter anses som bevis for hvilke eiere
som var til stede.

1.3 Valg av referent og protokollvitne(r)

Vedtak:
Erlend Ørjasæter ble valgt som referent. Til å underskrive protokollen ble Daniel-Èndre
Polle valgt.

1.4 Godkjennelse av innkalling og den oppsatte dagsorden

Vedtak:
Innkallingen ble godkjent, og møtet ble erklært for lovlig satt. Den oppsatte dagsorden ble
godkjent.

2. Årsmelding 2024 

Vedtak:
Styrets årsmelding ble gjennomgått og godkjent.

3. Årsregnskap 2024 og Budsjett 2025 

3.1 Årsregnskapet for 2024 

Vedtak:
Årsregnskapet ble gjennomgått og godkjent.

Protokoll fra årsmøte 2025 - Sameiet Thor Olsensgate 7. Side 1/3
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3.2 Disponering av årets resultat

Vedtak:
Årets underskudd ble dekket inn ved opptak av lån.

3.3 Revisjonsberetning

Vedtak:
Revisjonsberetningen var ikke tilgjengelig på årsmøtet men vil bli ettersendt.  

3.4 Orientering om budsjett for 2025 

Vedtak:
Budsjettet ble gjennomgått og tatt til orientering.

3.5 Godtgjørelser (styrehonorar)

Vedtak:

Styrehonorar er regulert iht. Konsumprisindeksen (KPI).

Styret honoreres med kr 30 900.

4. Orientering

4.1 Orientering fra styret om

Vedtak:

Styret har følgende fokusområder i 2025:

*Reparasjon eller utbedring av flere vinduer mot bakgård.  

*Behov for utbedring og oppgradering av sprinkleranlegg i Bygg C i henhold til dagens
lovkrav.  

*Fukt i kjeller - behov for utlufting, mulig også mekanisk utlufting.  

Reparasjon og vedlikeholdsoppgavene i sameiet vil føre til økte utgifter, noe
seksjonseierne må påregne i løpet av 2025.  

Tatt til orientering.

5. Forslag 

5.1 Forslag fra styret om 

Vedtak:
Se punkt 4.1 - orientering fra styret.  
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6. Valg av tillitsvalgte

Vedtak:

Styreleder Harald S. Hollerud og styremedlem Alexis Podgorny er ikke på valg (valgt for 2 år
på siste årsmøte)

Styremedlem Erlend Ørjasæter er på valg og stiller til gjenvalg for 2 år.

Seksjonseier Erlend Ørjasæter ble gjenvalg for 2 år.

7. Opplesning og godkjenning av protokoll

Vedtak:
Protokollen ble referert, og årsmøte ble hevet kl. 19:00

Etter styrevalget fikk styret følgende sammensetning:

Styreleder: for 1 år  •
Styremedlem: for 1 år  •
Styremedlem: valgt for 2 nye år  •

Styreleder, Harald Hollerud  
Styremedlem, Alexis Podgorny  
Styremedlem, Erlend Ørjasæter
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Protokoll for Sameiet Thor Olsensgate 7

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Harald Hollerud (sign.) 04.03.2025
Sekretær Erlend Ørjasæter (sign.) 04.03.2025
Protokollvitne Daniel-endré Polle (sign.) 04.03.2025
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Ferdigattest DA
THOR OLSENS GATE 7C
 
                                                                                                          Dato: 14.01.2026
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86524955
1897

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.208 BNR. 694

Vi viser til bestilling av 20260114 for THOR OLSENS GATE 7C.

GNR. 208 BNR.  694

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 01.06.1889.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

551 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 500.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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Produsert: 14.01.2026   Målestokk 1: 500
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597500

597500

597600

597600

597700

597700

Dato:	14.01.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	THOR	OLSENS	GATE	7

Gnr/Bnr:	208/694

PlottID/Best.nr:	151662/	86524955

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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597300

597300

597600

597600

597900

597900

Dato:	14.01.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	151662/86524955

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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Nabolagsprofil
Thor Olsens gate 7C - vurdert av 490 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Keysers gate 3 min
Linje 37 0.2 km

Tinghuset 7 min
Linje 17, 18, 19 0.5 km

Stortinget 10 min
T-bane, buss, flybuss, trikk 0.8 km

Stortinget 10 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.8 km

Nationaltheatret stasjon 13 min
Totalt 10 ulike linjer 1.1 km

Skoler

Møllergata skole (1-7 kl.) 4 min
210 elever, 15 klasser 0.3 km

St Sunniva skole (1-10 kl.) 5 min
508 elever, 26 klasser 0.4 km

Ila skole (1-7 kl.) 18 min
550 elever, 28 klasser 1.4 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 19 min
412 elever, 30 klasser 1.5 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 21 min
429 elever, 30 klasser 1.7 km

Edvard Munch videregående skole 5 min

Heltberg gymnas 8 min
160 elever, 7 klasser 0.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Høflige 56/100

Aldersfordeling

7.
2 

% 14
.7

 %
14

.5
 %

1.
6 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

51
.4

 %
25

.6
 %

21
.2

 % 31
.8

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

8 
% 14

.1
 %

18
.3

 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Pilestredet park/Hammersb... 4 554 3 186

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

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

Frøbemanning 6 min

Hausmannsgate barnehage (1-5 år) 7 min
129 barn 0.5 km

Dagligvare

Rema 1000 Fredensborgveien 4 min
PostNord 0.3 km

Joker Møllergata 5 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. Gående

2. Buss

3. Trikk

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Kristparken ballbane 2 min
Ballspill 0.2 km

Sentrum squash, helsestud. og 3 min
Squash 0.2 km

SiO Athletica Centrum 2 min

Skippern Squash 7 min

Boligmasse

8% enebolig
4% rekkehus
83% blokk
6% annet

«Du bor i en park, midt i byen. Helt
perfekt, kort vei til alt - samtidig som
det er stille og rolig. Grøntområdene er
unike og velholdt.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Gunerius Shoppingsenter 9 min

Balder Apotek 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

51% i barnehagealder
30% 6-12 år
10% 13-15 år
8% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 61%

Pilestredet park/Hammersborg/Meyerløkka
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 16% 33%

Ikke gift 75% 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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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket










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

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

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


1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


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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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – meglerne med den beste lokalkunnskapen  
og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør boligsalget enklere og  
budrunden morsommere – fra hvilepuls til makspuls. Skal du selge i Oslo?  
Snakk med oss!

Tonje Heitmann Eide
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner

tonje.eide@emera.no
+47 480 58 025

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.



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Tonje Heitmann Eide
tonje.eide@emera.no
480 58 025

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 52 222

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619

141141



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




