
FJELLHUS

Solkroken 18



 Velkommen til
din nye bolig





6

NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 9 150 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

243 340,‑

TOTALPRIS

9 393 340,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

153/ 159 kvm

BOLIGTYPE

Tomannsbolig

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

4

BYGGEÅR

1935

ENERGIMERKING

G ‑ Grønn

TOMTEAREAL

683 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Anya Martinsen

Ruben André Knutsen

Eiendomsmegler | Partner

Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

anya.martinsen@emera.no
+47 472 65 457

ruben.knutsen@emera.no
+47 942 80 916

Med 12 års erfaring i eiendomsbransjen har hun  
opparbeidet seg solid kompetanse og en trygghet i  
faget som kommer både selgere og kjøpere til gode. 

Hun er kjent for å være ærlig, tydelig og tillitsvekkende, 
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BESKRIVELSE

Innholdsrik del av  
tomannsbolig over to plan |  
Stor, skjermet hage med  
terrasse fra 2021 | To lekre bad
Anya Martinsen v. Emera Eiendomsmegling ønsker velkommen til  
Solkroken 18! En innholdsrik og familievennlig  
tomannsbolig‑seksjon med en stor, skjermet hage.

Dette er en bolig som passer perfekt for familien, beliggende i et  
rolig og etablert nabolag på Fjellhus. Boligen har en smart  
planløsning over to etasjer, med en sosial sone oppe og privat  
sone nede. Fra spisestuen er det utgang til en stor, sørvendt  
terrasse og en deilig hage med god plass for lek og sosiale  
sammenkomster.

Høydepunkter:
Stor, sørvendt hage med terrasse fra 2021
Lekkert bad i 1. etasje (2016) med badekar og doble servanter
Planløsning med 4 soverom og to bad
Blindvei
Parkering m/ el
Kort skolevei
Mulighet for hybel, se punkt ferdigattest/ utleie
Kort vei til buss fra Ulvenkrysset
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OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 9 150 000

Omkostning kjøper
9 150 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
13 500 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
228 750 (Dokumentavgift)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
229 840 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
243 340 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 379 840 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
9 393 340 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 9 393 340

Eiendomsskatt
Kr 1 295,‑ (2026)

I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast  

eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen  
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/ 
skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Kr 17 239 (2026)

Informasjon: Estimat for 2026:
Renovasjonsgebyr 5 441,61
Vann‑og avløpsgebyr 10 030,80
Feie‑og tilsynsgebyr 472,00
Eiendomsskatt 1 295,00
Totale avgifter inkl. eiendomsskatt: 17 239,41,‑

Fellesgjeld
Ingen fellesgjeld.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Kjøper må tegne eget  
abonnement. Det er lagt fiber på eiendommen.

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 918 803 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 7 675 212 (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.
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Beliggenhet
Eiendommen har en attraktiv, rolig og skjermet  
beliggenhet i et veletablert og familievennlig  
boligområde på Teisen i bydel Alna. Området  
kjennetegnes av lite gjennomgangstrafikk og et trygt,  
hyggelig nabolag som passer perfekt for barnefamilier.  
Her bor dere med nærhet til det meste som gjør  
hverdagen enkel og komfortabel.

I umiddelbar nærhet finnes flere barnehager og skoler  
med kort gangavstand, blant annet Teisen Vest  
barnehage og Bryn skole. Området byr også på gode  
fritidstilbud med lekeplasser, ballbaner og grønne  
uteområder hvor barna kan leke trygt. Nabolaget  
oppleves rolig og sosialt, med korte avstander til venner,  
fritidsaktiviteter og sikre skoleveier.

Dagligvarehandel og servicetilbud er lett tilgjengelig,  
med blant annet Rema 1000 og Coop Extra i  
nærområdet. For et større utvalg ligger Bryn Senter og  
Alna Senter en kort kjøretur unna, med et bredt spekter  
av butikker, apotek, serveringssteder og treningssentre.

Kollektivforbindelsene er svært gode. Buss i nærområdet  
gir raske forbindelser til sentrum, Helsfyr, Bryn og øvrige  
deler av byen. Bryn togstasjon ligger også i kort avstand  
og tilbyr effektive forbindelser både til Oslo S og videre ut  
av byen. For bilpendlere er det enkel adkomst til E6 og  
Ring 3, noe som gir smidig og effektiv ferdsel.

Teisen kan i tillegg by på flotte rekreasjonsmuligheter  
med turveier og grøntområder som innbyr til aktivitet  
hele året. Valle Hovin, Tøyenparken og Økernområdet  
ligger innen kort gang‑ eller sykkelavstand, og gir gode  
muligheter for både trening, lek og avslapning.

Alt i alt er dette et trygt og barnevennlig bomiljø med kort  
vei til alt familien trenger i hverdagen. Et sted hvor både  
store og små kan trives og føle seg hjemme i mange år  
fremover.

Parkering
Parkering på egen tomt med to elbilladere.

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: 683 m²

Eiet tomt på 683 m². Tomten er opparbeidet med variert  
vegetasjon, plen og hekker. Oppgitt tomteareal er hentet  
fra eiendomsregisteret i Oslo.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Tomannsbolig

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det er utstedt ferdigattest for "Våningshus med garasje i  
kjeller" datert oktober 1936. Attesten er utstedt av Akers  
kommune.

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  
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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.

Boligen er oppført ca. 1935, noe som er før bygningsloven  
trådte i kraft for hele landet i 1965. Det er ikke uvanlig at  
det i mange kommuner er mangelfulle arkiv for tiden før  
1965.

Det er i tillegg utstedt ferdigattest for "Til‑ og påbygg av  
verandaer", datert 12. februar 1969.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger fra  
kommunen, stemplet 29. desember 1934. Takstmannen  
opplyser i tilstandsrapporten at kjelleren er innredet av  
en tidligere eier uten byggemelding til kommunen, og at  
det var en etablert utleiedel i kjelleren som ikke var  
byggemeldt da nåværende eier kjøpte boligen.

En sammenligning av de godkjente tegningene mot  
dagens situasjon viser følgende avvik:
‑ Underetasjen (kjeller), som på tegningene er godkjent  
som garasje, bryggerhus og fyrrom (tilleggsdel), er i dag  
innredet med 3 soverom, bad, entré og gang (hoveddel).  
En slik bruksendring fra tilleggsdel til hoveddel er  
søknadspliktig.
‑ Veggen mellom stue og kjøkken i 1. etasje er fjernet for  
å skape en åpen løsning. Fjerning av vegger er  
søknadspliktig dersom den er bærende, både til  
kommunen og innad i sameiet.

De nevnte avvikene er ikke omsøkt eller godkjent hos  
kommunen. Fra kommunen kan det komme reaksjoner  
overfor ny eier, ved f.eks. krav om tilbakeføring eller krav  
om omsøking, ileggelse av overtredelsesgebyr og pålegg  
mv. Uavhengig av reaksjonsform fra kommunen, overtar  
kjøper ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet  
til dette.

Dersom tiltaket avviker fra hva som er søkt om kan  
kommunen kreve at dagens forskrifter og lovverk legges  

til grunn ved omsøking, disse setter bl.a. krav til  
takhøyde, lysflate, ventilasjon, rømningsvei, brannsikring,  
størrelse på uteareal, antall parkeringsplasser mv.

Innhold
Seksjonen i en horisontaldelt tomannsbolig går over to  
plan og består av følgende rom:

1. etasje: Entré, bad, ett soverom/ kontor, stue og kjøkken/ 
spisestue i åpen løsning.
Underetasje: Entré, bad, teknisk rom, bod og tre soverom.  
For oppholdsrommene i underetasjen er det ikke  
innsendt søknad om bruksendring fra tidligere bruk til  
nåværende bruk av rommene. Se punkt under  
ferdigattest for utfyllende informasjon.

Utgang fra spisestuen i 1. etasje til terrasse på 85 m².  
Utgang fra soverom i underetasjen til markterrasse på 3  
m². Overbygd inngangsparti på 6 m² ved inngangen til  
underetasjen.

Leiligheten disponerer to utvendige boder på totalt 6 m²  
tilknyttet bygningskroppen i underetasjen, samt en  
frittstående bod på 5,5 m².

Areal
BRA ‑ i: 153 m²
BRA ‑ e: 6 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 159 m²
TBA: 94 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑i: 71 m² Entré, 3 soverom, bod, teknisk rom,
gang/ trapp, bad
BRA‑e: 6 m² To boder
1. etasje
BRA‑i: 82 m² Entré (felles), gang, bad, kjøkken/ spisestue,  
stue, soverom/ kontor, trapperom
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TBA fordelt på etasje
1. etasje
94 m² Terrasse

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
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.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  

arealoppmåling
Arealene er målt innvendig.
Innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medregnet i boligens  
areal.
I arealoppstillingen er alle arealer avrundet til nærmeste  
hele tall, i henhold til gjeldende måleregler (NS 3940).
Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som er  
lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i  
arealoppstillingen.
Dette innebærer at rom kan være i strid med Teknisk  
forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for  
aktuell bruk, uten at dette 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  
tilfredsstiller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskrift  
for rom til varig opphold,
herunder krav til romstørrelse, takhøyde, lysforhold og  
rømning.
Innbygde og plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert  
på stedet.

Standard
Denne innholdsrike seksjonen i en horisontaldelt  
tomannsbolig strekker seg over to plan og tilbyr en  
fleksibel og familievennlig planløsning. Hovedetasjen er  
boligens sosiale sentrum, med en åpen løsning mellom  
kjøkken, spisestue og stue, som gir en luftig og lys  
atmosfære. Fra spisestuen er det direkte utgang til en  
svært stor terrasse og hage. Underetasjen har en egen  
inngang og en praktisk rominndeling som gir mulighet for  
en egen sone for barn eller ungdom. Boligen er  
gjennomgående oppgradert de siste årene med blant  
annet et moderne bad fra 2016 og kjøkken fra 2011.

1. etasje

Entré:

OM EIENDOMMEN

43

Boligen har adkomst via en felles entré. Innenfor døren til  
seksjonen kommer man inn i en gang med flislagt gulv.

Stue:
Stuen er et lyst og innbydende rom med 1‑stavs parkett  
på gulvet og store vindusflater mot sør. Rommet er  
utstyrt med en luft‑til‑luft varmepumpe fra Panasonic  
(2008) for effektiv oppvarming. En dobbel glassdør fra  
2020 åpner inn mot spisestuen og skaper en god flyt  
mellom sonene.

Kjøkken og spisestue:
Den åpne løsningen fortsetter inn i en romslig sone for  
kjøkken og spisestue. Kjøkkeninnredningen fra Norema  
(2011) har profilerte, fabrikklakkerte fronter og en  
laminatbenkeplate med planlimt kum i rustfritt stål.  
Veggen over benken er flislagt, og det er belysning under  
overskapene. Kjøkkenet har platetopp, stekeovn,  
mikrobølgeovn, frittstående kombiskap for kjøl/ frys og  
opplegg for integrert oppvaskmaskin. Det er installert  
Aquastop for lekkasjesikring. Spisestuen har god plass til  
langbord og har 1‑stavs parkett på gulvet. Romhøyden i  
sonen er ca. 2,44 meter.

Terrasse:
Fra spisestuen er det utgang til en stor terrasse på ca. 85  
m². Terrassen ble anlagt i 2021 og har trapp ned til hagen,  
noe som skaper en sømløs overgang mellom inne‑ og  
uterom.

Bad:
Badet i første etasje ble modernisert i 2016 og er helfliset  
med varmekabler i gulvet. Rommet har en plassbygget,  
flislagt servantløsning med hyller og to toppmonterte  
servanter. Videre er det badekar med svingdør,  
regnfallsdusj og et veggmontert toalett med  
spylefunksjon. Himlingen har malte, glatte flater med  
downlights. Ventilasjonen er mekanisk.

Soverom/ Kontor:
Ved siden av kjøkkenet ligger et fleksibelt rom med  
1‑stavs parkett, som egner seg godt som soverom eller  

kontor.

Underetasje

En innvendig trapp i tre fører ned til underetasjen. Etasjen  
har også egen inngang via et overbygd inngangsparti på  
ca. 6,3 m². Denne etasjen er innredet av en tidligere eier,  
og bruken av rommene som soverom er ikke omsøkt hos  
kommunen.

Gang og tre soverom:
Underetasjen har en romslig gang og tre soverom, alle  
med flislagte gulv med gulvvarme. Romhøyden er ca.  
2,15 meter. Ett av soverommene har direkte utgang til en  
markterrasse på ca. 3,1 m². I 2024 ble det etablert en  
praktisk skapvegg med skyvedører i gangen ved  
soverommene. For oppholdsrommene i underetasjen er  
det ikke innsendt søknad om bruksendring fra tidligere  
bruk til nåværende bruk av rommene. Se punkt under  
ferdigattest for utfyllende informasjon.

Bad:
Badet i underetasjen er fra 2011 og er helfliset med  
gulvvarme og downlights i taket. Innredningen består av  
et servantskap med heldekkende servant, speilskap med  
belysning og et veggmontert toalett. Det er opplegg for  
vaskemaskin og et dusjhjørne med forheng.  
Ventilasjonen er mekanisk.

Overflater

Gulvoverflater: Fliser i entréen, underetasjen og på  
badene. Ellers 1‑stavs parkett.
Vegger: Flissatte på badene. Ellers panel i enkelte rom og  
glatte, malte flater.
Himlinger: Panel i enkelte rom. Ellers glatte, malte  
himlingsflater.

Lagring

Boligen har gode lagringsmuligheter. I underetasjen er  
det en innvendig bod, et teknisk rom og en bod under  
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trappen på ca. 2,7 m². I tillegg er det to utvendige boder  
tilknyttet bygningskroppen. På tomten er det også en  
frittstående bod på ca. 5,6 m² som ble oppført i 2021.

For beskrivelse av tilstandsgrad (TG) 2 og 3, se punktet  
Byggemåte i salgsoppgaven.

Interessenter oppfordres spesielt til å undersøke disse  
forholdene som er gitt TG2 og 3 nærmere, da gitte  
tilstandsgrader her er et konkret uttrykk for alder/ slitasje/ 
ødeleggelser/ konsekvenser som innebærer kostnader til  
utbedring. Kjøper må innta disse vurderingene og  
medfølgende utbedringskostnader i sin kjøpsbeslutning,  
jf. avhl. § 3‑10. Det samme gjelder eventuelt andre  
opplysninger om kjente risikofaktorer, som for eksempel  
ufaglært arbeid, begrenset kontroll av det elektriske  
anlegget og opplysninger fra selgers  
egenerklæringsskjema.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Følgende løsøre og tilbehør følger ikke  
med: 
‑ Lamper, billeder og de tre monterte bokhylder i stuen
‑ Vaskemaskinen, tørketrummel & kjøleskap
‑ Vitrineskap med bøker i kjeller
 
For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over  
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
 
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.
 
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: Remi Bjørnstad 

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selger har i  
forbindelse med salget fylt ut egenerklæringsskjema  
som vedlagt salgsoppgaven. I skjemaet fremkommer  
følgende informasjon:

Kjenner du til om det er/ har vært feil tilknyttet  
våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller  
soppskader?
Ja.
Sluk i kjeller måtte jordes etter påvist avvik i forbinnelse  
med el‑sjekk.

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
Ja.
Faglært arbeid:
 Beskrivelse av arbeidet: Sluk ble jordet av faglært og  
el‑sjekk godkjent
 Firmanavn: El‑effekt AS

Kjenner du til om det er/ har vært sopp/ råteskader/ 
insekter/ skadedyr på eiendommen som rotter, mus,  
maur eller lignende?
Ja.
Fanget en rotte i uteboden. Der har ikke vært mus/ rotter  
inne.

Kjenner du til om det er/ har vært skjeggkre i boligen?
Ja.
Tidligere eier har i egenerklæring fra 2020 notert at nabo  
oppe hadde fanget skjeggkre i limfelle. Vi har ikke hatt  
problemer med skjeggkre, men vi har fanget 10‑12 i de 5  
årene vi har bodd i boligen.

Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
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el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
Ja.
Faglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2024
 Firmanavn: El‑effekt AS
 Beskrivelse av arbeidet: El‑tilsynet hadde kontroll av det  
elektriske anlegget desember 2023. Funnet enkelte avvik  
der alle er utbedret januar 2024. Det elektriske anlegget  
er godkjent.

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

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/ 
eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  
ventilasjon)?
Ja.
Se svar ovenfor.

Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
Ja.
2 stk. ladeboks mrk. Tesla.

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ 
garasje/ tak/ fasade?
Ja.
Faglært arbeid:
 Hvilket år ble jobben fullført?: 2021
 Firmanavn: Pro Construction Snekring AS
 Beskrivelse av arbeidet: Anlagt ny terrasse inkl. trap fra 1.  
sal imot hagen og kold bod med sykkelparkering.

Kjenner du til om det er innredet/ bruksendret/ bygget ut i  
kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Ja.
Kjeller er innredet. Tidligere eier opplyser i  
egenmeldingsskjema at det er uten byggemelding til  
kommunen.

Er det foretatt radonmåling?

Ja.
Tidligere eier opplyser i egenmeldinsskjema at  
radonmåling er gjennomført i 2013 og er under anbefalt  
verdi.
Radonmåling
År: 2013
Verdi: Tidligere eier opplyser i egenmelding at verdien  
ikke huskes.

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)?
Ja.
Der er utarbeidet skriftlig vedtekter og husrekler for  
boligen i samarbeid med naboen over.

Tilleggsinformasjon fra selger:
Noen ganger hører vi nabo i etasjen over. Det er ikke noe  
som har vært sjenerende for oss og noe man bør  
forvente i en bygning av denne typen/ alder.

 
Det er fremlagt samsvarserklæring på deler av anlegget  
for:
Utførende firma: Sofienberg Elektro AS
Type arbeid: Nyanlegg
Arbeidsbeskrivelse: "Se beskrivelse på faktura"
Datert: 26.07.2016

Utførende firma: Ulltimo Elektro AS.
Type arbeid: Endring.
Arbeidsbeskrivelse: "Se beksrivelse på faktura"
Datert: 19.09.2013

Utførende firma: Elektro ‑ Fagmannen AS.
Type arbeid: "Endring av eksisterende anlegg"
Arbeidsbeskrivelse: "Div ihht avtale"
Datert: 23.07.2012.

Byggemåte
Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,  
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datert 29.01.2026.

Bygning:
Tomannsbolig (horisontaldelt) over 2 plan med 1.etasje  
og underetasje, bygget i 1935. Bygningen er  
fundamentert på fast grunn (fjell) eller komprimerte  
masser. Grunnmur er i betong/ mur med støpt såle mot  
grunn. Drenering er fra byggeårene med eldre standard.  
Gulv mot grunn er i armert betongkonstruksjon fra  
byggeårene, med støpt såle uten kapillærbrytende sjikt  
eller radonsperre. Yttervegger over grunnmur er oppført i  
trekonstruksjoner og kledd med stålplater med liggende  
profil, isolert i henhold til byggeårets standard.  
Etasjeskillene er i armert betongkonstruksjon og  
trekonstruksjoner fra byggeårene. Underetasjen ligger  
delvis under terreng og har utforede veggkonstruksjoner.  
Kjelleren er innredet av tidligere eier uten byggemelding  
til kommunen.

Tak:
Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein. Mer enn  
halvparten av forventet brukstid er passert på  
taktekkingen og på undertak. Loftet ble ikke befart, da  
adkomst skjer via seksjonen over. Takrenner, nedløpsrør  
og beslag er i stål.

Pipe/ Ildsted:
Sotluke er lokalisert i underetasjen. Det er ikke montert  
peis i seksjonen. Pipeløp er ikke inspisert da det var  
plassert skap foran sotluke.

Vinduer:
Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med  
produksjonsår 2005, 2013 og 2022.

Dører:
Terrasse/ entrédører med trerammer og isolerglass,  
merket med produksjonsår 2022, 2012 og noen uten  
synlig merke. Entrédør i 1. etasje er merket med B30  
brannklassifisering. Innvendige dører er profilerte.

Trapper/ adkomst:

Innvendig trapp mellom etasjene er i treverk med tette  
opptrinn og rekkverk med stående spiler i trevirke.  
Utgang fra spisestue til trapp ned til hage/ terrasse.  
Adkomst til leiligheten via felles entré.

Balkong/ terrasse:
Utgang fra spisestue til trapp ned til hage/ terrasse på til  
sammen 85 m². Terrassegulv i impregnert trevirke oppå  
bjelkelag i trekonstruksjoner, med rekkverk med liggende  
spiler i trevirke. Ny terrasse ble anlagt i 2021.  
Inngangsparti til underetasjen på 6,3 m² er i  
betongkonstruksjoner med plassbygget tak over og  
rekkverk med liggende bord i trevirke. Utgang fra  
soverom til markterrasse på 3,1 m² med terrassegulv i  
impregnert trevirke oppå bjelkelag i trekonstruksjoner.

VVS‑installasjoner:
Vannførende rør er i plast (rør i rør opplegg), fleksirør og  
kobber. Det er to fordelerskap med overløp til rom med  
sluk. Hovedstoppekran er lokalisert i boden i  
underetasjen. Interne og synlige avløpsrør er i plast.  
Varmtvann kommer fra en bereder på 198 liter fra 1999,  
plassert i teknisk rom. En frostfri utekran er montert på  
baksiden ved terrassen.

Ventilasjon:
Boligen er bygget med naturlig ventilasjon. Tilluft slippes  
inn via noen veggventiler og spalter i enkelte vinduer.  
Avtrekk skjer via kjøkken og badene. Badene har  
mekanisk avtrekksventilasjon. Kjøkkenet har mekanisk  
kjøkkenventilator over stekesone, med avtrekk til  
yttervegg.

Tekniske detaljer:
Oppvarming via "Panasonic" luft‑til‑luft varmepumpe fra  
2008 installert i stue, og gulvvarme med varmekabler på  
badene og i de fleste rom i underetasjen.

Utvendig frittstående bod:
Boden på 5,6 m² er oppført med bindingsverk i trevirke  
og kledd med fasadeplater. Den har pulttak i  
trekonstruksjon, tekket med takplater/ stein. Innvendig er  
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vegger og himling kledd med OSB‑plater i trevirke.

Elektrisk anlegg:
Det er to sikringsskap i seksjonen, begge lokalisert i  
teknisk rom i underetasjen. El‑anlegget er hovedsakelig  
fra byggeårene, men senere endret/ utvidet.  
Hovedskapet har automatsikringer med jordfeilbrytere,  
overbelastningsvern, hovedbryter, "OV hybel" og 20  
fordelingskurser. Skap nummer to har automatsikringer  
med jordfeilbrytere og 8 fordelingskurser.  
Kursfortegnelsene stemmer med dagens bruk og er  
plassert i sikringsskapene.

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

Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt  
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
‑ Ja. Eksisterer det samsvarserklæring? Ja. Det er  
fremlagt flere samsvarserklæring på de arbeider som er  
utført før nåværende eiers botid. Eventuelt tidligere  
utførte arbeider er ikke kjent. Fremlagte  
samsvarserklæringer: Utførende firma: Sofienberg  
Elektro AS Type arbeid: Nyanlegg Arbeidsbeskrivelse:  
"Se beskrivelse på faktura" Datert: 26.07.2016 Utførende  
firma: Ulltimo Elektro AS. Type arbeid: Endring.  
Arbeidsbeskrivelse: "Se beksrivelse på faktura" Datert:  
19.09.2013. Utførende firma: Elektro ‑ Fagmannen AS.  
Type arbeid: "Endring av eksisterende anlegg"  
Arbeidsbeskrivelse: "Div ihht avtale" Datert: 23.07.2012.

Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget,  
dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør  
det elektriske anlegget ha en utvidet el‑kontroll?
‑ Ja. Det er ikke montert komfyrvakt på kjøkkenet, selv  
om dette var et krav på oppføringstidspunktet.  
Komfyrvakt må monteres for å lukke avviket. Fremlagt  
tilsynsrapport: Datert: 21.12.2023. Det ble avdekket flere  
avvik som er opplyst skal være lukket. For sikkerhetens  

skyld bør det gjennomføres en utvidet el‑kontroll av det  
elektriske anlegget i sin helhet, da det ikke foreligger  
samsvarserklæringer for alt utført arbeid.

Helse, miljø og sikkerhet:

‑ Helse, miljø og sikkerhet | Det er ikke foretatt  
radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med  
radonsperre. Det er synlige tegn på avvik i  
branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskrift.  
Innvendig trapp: Det mangler håndløper på vegg i det  
innvendige trappeløpet. Utvendig trapp: Åpninger i  
rekkverk på terrasse og utvendig trapper er ikke i  
henhold til krav i dagens forskrifter. Samt  
rekkverkshøyden er for lav i henhold til krav i dagens  
forskrifter. Det er behov for tiltak. Tiltak: Det anbefales å  
gjennomføre radonmåling (langtidsmåling i  
fyringssesong) for å avklare nivået. Ved forhøyde verdier  
kan tiltak som tetting mot grunnen, radonbrønn eller  
forbedret ventilasjon vurderes. Konsekvens: Ukjent  
radonnivå kan medføre helserisiko ved forhøyde verdier.  
Eldre bygårder og bygninger ‑ informasjon om  
brannceller. Tiltak: Det anbefales å vurdere  
branncelleinndelingen nærmere dersom det planlegges  
ombygging, bruksendring eller andre søknadspliktige  
tiltak. Eventuelle oppgraderinger bør da prosjekteres og  
utføres i samsvar med gjeldende krav i TEK. Det er ikke  
krav om oppgradering så lenge bygningen brukes som  
opprinnelig forutsatt. Konsekvens: Dersom  
branncelleinndelingen ikke har tilstrekkelig tetthet, kan  
røyk og varme spre seg raskere enn det som legges til  
grunn i dagens forskriftskrav. Dette kan gi redusert  
sikkerhetsmargin ved brann sammenlignet med nyere  
bygg. Forholdet må vurderes ut fra bygningens alder og  
opprinnelige byggeskikk, og det er ikke kjent om  
utførelsen gir den ytelsen som forutsettes i dagens  
regelverk. Tiltak ‑ Montering av håndløper langs vegg i  
trappeløpet anbefales for å bedre sikkerhet og støtte ved  
bruk. Konsekvens ‑ Økt risiko for fall og personskade.  
Tiltak ‑ Det anbefales å utbedre rekkverk ved å redusere  
åpninger (for eksempel ved spiler/ netting/ platefelt) og  
øke rekkverkshøyden til et sikrere nivå. Løsning bør  
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tilpasses slik at den fungerer både for terrasse og trapp.  
Konsekvens ‑ Økt risiko for fall og personskade.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Utvendig ‑ Taktekking | Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på taktekkingen. Mer enn halvparten  
av forventet brukstid er passert på undertak. Det er  
registrert normal og forventet bruksslitasje samt  
klimapåkjenning. Et tak på en eldre bolig kan over tid ha  
behov for vedlikehold, som rengjøring, fjerning av mose,  
kontroll av taktekking og eventuell omlegging, for å  
beskytte mot værskader og bevare boligens  
konstruksjon. Tidspunkt for utskiftning av undertak  
nærmer seg. Tidspunkt for utskiftning av taktekking  
nærmer seg. Når taktekking og undertak begynner å bli  
gamle, øker risikoen for lekkasjer, noe som kan føre til  
omfattende og kostbare reparasjoner av underliggende  
konstruksjoner dersom en ikke foretar tiltak på  
konstruksjonene før dette oppstår.

‑ Utvendig ‑ Nedløp og beslag | Det mangler snøfangere  
på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om  
dette på byggemeldingstidspunktet. Det er ikke  
tilfredsstillende bortledning av vann fra taknedløp ved  
grunnmur. Stigetrinn og plattfrom er ikke synlig fra  
bakkenivå. Det er registrert normal og forventet  
bruksslitasje samt klimapåkjenning sett i forhold til  
bygningsdelens alder. Tiltak ‑ Ettermontering av  
snøfangere anbefales for å øke sikkerheten og redusere  
risiko for snøras fra tak. Konsekvens ‑ Snø eller is som  
faller ned kan forårsake personskade eller skade på  
eiendom. Tiltak ‑ Forlengelse av nedløpsrør og sikring av  
vannavrenning vekk fra bygget anbefales for å hindre  
oppsamling av vann ved grunnmuren. Konsekvens ‑  
Grunnmur og yttervegg kan bli utsatt for fukt og  
vannpåvirkning, med risiko for skader over tid. Tiltak ‑  
Stigetrinn og eventuell plattform bør gjøres synlig og  
tilgjengelig for inspeksjon og sikker adkomst til tak.  
Konsekvens ‑ Manglende synlighet og tilgjengelighet kan  
hindre tilsyn og vedlikehold, og utgjøre en risiko ved  
arbeid på tak. Tiltak ‑ tidspunkt for vedlikehold nærmer  

seg. Konsekvens Uten vedlikehold kan slitasjen utvikle  
seg til skader som gir høyere kostnader og redusert  
funksjon over tid.

‑ Utvendig ‑ Vinduer | Det påpekes at vinduer som er  
over 20 år gamle og har passert over halvparten av  
forventet levetid. Likevel oppfyller bygningsdelene  
tiltenkt funksjon. TG 2 er gitt som en påpekelse da  
vinduer har høy alder med høyere sannsynlighet for  
punktering samt noe redusert isoleringsevne  
sammenlignet med dagens/ nye vinduer. Det er registrert  
normal og forventet bruksslitasje samt klimapåkjenning  
sett i forhold til bygningsdelens alder, herunder stedvis  
værslitte karmer og noe malingsslipp. Enkelte vinduer  
subber noe mot karm, har behov for lokal justering.  
Utskifting av vinduer kan forventes på sikt og vil være  
nødvendig for å utbedre avvikene. Konsekvens ‑ Eldre  
vinduer kan gi trekk grunnet utette pakninger, har lav  
isoleringsevne og kan subbe mot karm ved bruk.

‑ Innvendig ‑ Etasjeskille/ gulv mot grunn | Følgende mål  
ble registrert på befaringsdagen: Underetasje: Entré/ 
gang: Det ble målt 17 mm planavvik gjennom hele  
rommet (TG2). Bod: Det ble målt 14 mm planavvik på 2  
meter (TG2). 1.Etasje: Spisestue: Det ble målt 8 mm  
planavvik gjennom hele rommet. Stue: Det ble målt 7 mm  
planavvik gjennom hele rommet. Det ble observert  
stedvis knitring i parketten. Forholdet vurderes ikke som  
unormalt for denne typen materiale og vurderes å være  
av estetisk karakter. For å få lavere tilstandsgrad må  
høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være  
økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig  
som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan  
man vurdere slike tiltak. Før vurdering av om  
etasjeskillene skal utbedres, bør det undersøkes  
nærmere hvilke tiltak som kan gjennomføres, samt  
foretas kontroll av dimensjonene for å kartlegge  
fremgangsmåte for avretting. Risiko – Kan i dette tilfellet  
være mer knirk i gulv/ undergulv og økt nedbøyning i  
etasjeskillet. Dersom forholdene forblir uendret over  
lengre tid, vurderes omfanget å være av mindre  
betydning for bruken.
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‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger | Det ble  
registrert irr og begynnende rustdannelse på rørstokken i  
fordelerskapet på badet i underetasjen. Det er ikke  
montert lekkasjevarsler på teknisk rom, et rom uten sluk.  
Det er observert normal og forventet bruksslitasje på  
vannrørene. Tiltak: Det anbefales å rense og kontrollere  
området for å avdekke om irrdannelsen skyldes fukt,  
lekkasje eller kondens. Rørstokken bør skiftes om  
omfanget utvikler seg mer. Videre oppfølging av  
fordelerskapet anbefales jevnlig for å fange opp  
eventuell forverring eller lekkasjeutvikling. Konsekvens:  
Dersom tiltak ikke gjennomføres, kan irrdannelse utvikle  
seg til korrosjon, som over tid kan svekke rørstokkens  
holdbarhet og medføre lekkasjer. Tidlig vedlikehold  
begrenser risikoen for vannskader og kostbare  
utbedringer. Tiltak: Det anbefales å følge med på  
vannrørene som del av vanlig vedlikehold, med jevnlige  
visuelle kontroller for å oppdage eventuell utvikling av  
slitasje eller lekkasjer. Konsekvens: Registrert slitasje er i  
tråd med normal bruk over tid og medfører ingen kjente  
funksjonelle konsekvenser per i dag. Som med alle  
vannførende installasjoner bør det holdes et visst oppsyn  
over tid.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon | Boligen har den  
naturlige ventilasjonen som var vanlig på byggetiden.  
Ventilasjonsløsningen er enklere enn det som benyttes i  
dag. Naturlig ventilasjon gis på generelt grunnlag  
tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke  
er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er  
normalt for boliger/ leiligheter bygget i denne  
tidsperioden. Kapasitet og mengde luftutskiftning er ikke  
kontrollert da det krever eget utstyr for måle og det hører  
ikke inn under en nivå 1 undersøkelse. Dagens løsning  
fungerer som tiltenkt, men det må påregnes at denne  
typen ventilasjon ikke har samme effekt som moderne  
løsninger med balansert eller mekanisk ventilasjon i alle  
rom, kontinuerlig avtrekk og tilluft via spalter under alle  
dører. Det er ingen veggventiler i vegger på soverom i  
underetasjen. Endret bruk av boligen kan medføre behov  
for oppgradering eller tilpasning av  

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

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmesentral | Mer enn  
halvparten av forventet brukstid på varmesentral er  
oppbrukt. Det er ikke behov for utbedringstiltak siden  
varmepumpen fungerer i dag, men ut ifra alder kan  
skader plutselig oppstå på eldre anlegg. Konsekvens ‑  
alder = dårlig effekt eller slutter å fungere. Tidspunkt for  
utskifting nærmer seg.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Varmtvannstank | Det er påvist  
at varmtvannstank er over 20 år. Det er ikke behov for  
utbedringstiltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra  
alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.  
Konsekvens ‑ alder = vannlekkasje. Tidspunkt for  
utskifting nærmer seg.

‑ Tomteforhold ‑ Fuktsikring og drenering | Mer enn  
halvparten av forventet levetid på drenering er  
overskredet. Det anbefales å overvåke tilstanden med  
jevne mellomrom. For å oppnå tilstandsgrad 0 eller 1 må  
dreneringen fra byggeåret moderniseres, men  
tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si  
noe om. Vennligst merk at drenering er en konstruksjon  
utsatt for ytre påvirkninger, og det må påregnes behov  
for modernisering over tid. Symptomer og resultater fra  
fuktmålinger vil i stor grad være avhengige av klimatiske  
forhold og nedbørsmengde. Det understrekes at slike  
symptomer kan variere, og det kan derfor ikke utelukkes  
at andre forhold kan forekomme som følge. Konsekvens  
‑ Eldre dreneringssystemer kan ha begrenset kapasitet  
til å lede bort vannmengder tilstrekkelig fra  
bygningskroppen (vegger og gulv). Dette kan over tid  
føre til økt fukt‑ og vannbelastning utover normalt nivå,  
med risiko for påvirkning av inneklima og bygningsmiljø.  
Modernisering av dreneringen nærmer seg og kan ikke  
utelukkes på sikt.
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‑ Bad 1. etasje ‑ Sanitærutstyr og innredning | Det er ikke  
påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje  
fra innebygget sisterne. Uten dreneringsløsning/ 
lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang tid uten å bli  
oppdaget. Dette kan føre til omfattende fuktskader i  
omkringliggende byggematerialer. Det bør vurderes  
hvilken løsning som er mest hensiktsmessig for å lukke  
avviket, eksempelvis lekkasjevarsler eller lekkasjespalte.  
Konsekvensen er at eventuelt lekkasjevann fra toalettet  
ikke blir raskt synliggjort samt ledet til sluk uten  
følgeskader.

‑ Underetasje Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt |  
Tettesjiktet (membran) har oversteget mer enn  
halvparten av den levealder som normalt kan forventes.  
Tettesjiktet nærmer seg moderniseringsbehov. Det er i  
praksis lite gjennomførbart å bare bytte tettesjikt. For å  
oppnå vanntette løsninger og overganger ved sluk, i gulv,  
rundt rørgjennomføringer og i overgang mellom gulv og  
vegg må hele rommet moderniseres. Om det i tillegg er  
eldre slukløsning bør det også påregnes å bytte dette.  
Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt med  
dagens bruk, men endret bruk med større fuktbelastning  
enn i dag kan fremprovosere avvik og på den måten  
fremskynde behovet for modernisering. Oppgradering av  
badet vil være naturlig ved eventuell modernisering og  
må til for å lukke avviket. Det kan være en god løsning for  
badet å benytte dusjkabinett inntil baderommet  
moderniseres. Dette bidrar til å redusere direkte  
vannpåkjenning på gulvet og sikrer et kontrollert avløp til  
sluk. Det ble ikke registrert unormale fuktindikasjoner  
ved befaring. Våtrommet fremstår i funksjonell stand,  
men fremtidig bruksmønster kan påvirke når  
modernisering bør vurderes. Men membran kan ikke  
lengre garanteres. Konsekvens ‑ Når tettesjiktet har  
passert over halvparten av forventet levetid, øker risikoen  
for fuktskader og lekkasjer over tid. Ved endret bruk eller  
økt fuktbelastning kan eksisterende løsninger svikte, og  
behovet for full oppgradering av badet kan oppstå  
tidligere som følge.

‑ Underetasje Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning | Det er  

ikke påvist tilfredsstillende løsning for å synliggjøre  
lekkasje fra innebygget sisterne. Uten dreneringsløsning/ 
lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang tid uten å bli  
oppdaget. Dette kan føre til omfattende fuktskader i  
omkringliggende byggematerialer. Det bør vurderes  
hvilken løsning som er mest hensiktsmessig for å lukke  
avviket, eksempelvis lekkasjevarsler eller lekkasjespalte.  
Konsekvensen er at eventuelt lekkasjevann fra toalettet  
ikke blir raskt synliggjort samt ledet til sluk uten  
følgeskader.

TGIU ‑ Ikke undersøkt/ utilgjengelig:

‑ Utvendig ‑ Takkonstruksjon/ Loft | Loftet ble ikke befart,  
da adkomst skjer via seksjonen over. Videre  
undersøkelser kan anbefales, forutsatt samtykke og  
samarbeid med eier av den overliggende seksjonen. Det  
presiseres at konstruksjonen er en felles bygningsdel, og  
vedlikeholdsansvaret reguleres av borettslagets  
vedtekter.

‑ Tomteforhold ‑ Terrengforhold | Tomten er snødekt og  
derfor ikke nærmere vurdert. Det bør foretas nærmere  
undersøkelser av tomta når den er snøfri.

Opplistingen over er ikke uttømmende og du oppfordres  
til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU står for tilstandsgrad  
ikke undersøkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har vært  
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha  
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Tilstandsrapporten beskriver byggverkets tekniske  
tilstand. Det er ikke foretatt kontroll av de elektriske  
installasjonene (el‑takst) selv om bygningssakkyndig kan  
ha knyttet noen kommentarer til elanlegget ut i fra helt  
enkle vurderingskriterier. Siden elanlegget ikke er  
kontrollert er det sannsynlig at det siden kan avdekkes  
avvik fra dagens forskriftskrav og oppstå funksjonssvikt.  
Videre må kjøper være forberedt på det må foretas  
oppgraderinger på grunn av slitasje, fraværende  
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vedlikehold, arbeider som er utført av ufaglærte,  
utidsmessighet eller tekniske løsninger som ikke holder  
dagens standard. I Norge er det en av oppgavene til Det  
lokale el‑tilsynet (DLE) å foreta tilsyn av elektriske anlegg  
i boliger og fritidsboliger. Alle boliger skal ha periodisk  
kontroll hvert 20 år og hytter/ fritidsboliger kontrolleres  
hvert 30 år. El‑anlegget er en bygningsdel som er  
gjenstand for konstant utvikling, det må derfor påregnes  
at dagens anlegg ikke nødvendigvis er dimensjonert for  
oppgradering av kjøkken med nye elektriske apparater,  
rehabilitering av bad m/ varmekabler eller installeringer  
elbillader.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Solkroken 18, 0664 OSLO

Gnr. 139, bnr. 41, snr. 1, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Ebbe Lind Kristensen og Caroline Vang Kristensen

Sameie
Solkroken 18

Sameiet, med gnr. 139 bnr. 41, består av to enheter  
opprettet ved seksjoneringsbegjæring tinglyst  
23.08.2002.
Vedtektenes formål er å sikre sekjsonseiernes felles  
interesser i overenstemmelse med sameiets vedtekter,  
og lov om eierseksjoner 23. mai 1997 nr. 31.
Ved overdragelse av en boligseksjon trer den nye eier inn  
som deltager i sameiet, med de rettigheter og plikter  
dette medfører. Selger av sin seksjon plikter å gjøre  
kjøper kjent med
vedtektene før salg finner sted. Kjøper aksepterer disse  

ved påtegning. Vedtektene følger vedlagt prospeket.

Alt vedlikehold og reparasjon av fasade, bygg og  
utvendige vann‑ og avløpsledninger deles mellom  
seksjonene etter sameierbrøk (50/ 50). Unntatt herfra er  
bygningsdeler som utelukkende tilhører den ene seksjon  
så som balkong, terrasse, sekundære innganger i kjeller  
og fra hagen, maling av sokkel som grenser mot egen  
seksjon (ref. punkt 4) samt vinduer. Utgiften hertil  
påhviler den seksjon som endringen gjelder.
Det må være enighet mellom sameierne dersom  
endringer skal gjennomføres som innebærer ombygging,  
påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller  
tomten som etter forholdene i sameiet går utover vanlig  
forvaltning eller vedlikehold.

Husdyr: Det er tillatt med husdyr.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt prospektet.

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Grønn

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier  
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig  
for at opplysningene er korrekte.
Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved  
salgsoppgaven. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Oppvarming med elektrisitet og luft‑til‑luft varmepumpe.  

51



OM EIENDOMMEN

Det er en "Panasonic" varmepumpe fra 2008 i stuen. I  
tillegg er det gulvvarme med varmekabler på begge bad  
og i de fleste rom i underetasjen. Det er ikke peis eller  
vedovn i boligen.

Dersom beboelsesrom ikke har vegg‑ eller fastmonterte  
varmekilder ved visning følger dette heller ikke med.

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

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeområde for boliger i  
henhold til reguleringsplan S‑4220, "Reguleringsplan for  
småhusområder i Oslos ytre by (Småhusplanen)", vedtatt  
15.03.2006. Hele eiendommen på 683 m² omfattes av  
dette formålet.

Eiendommen omfattes også av eldre reguleringsplan  
32531, "Endret ytparselerings‑ og bebyggelsesplan for en  
del av Fjeldhus", vedtatt 17.06.1931. Denne planen har  
ingen egne skrevne reguleringsbestemmelser og er i  
praksis erstattet av den nyere Småhusplanen.

Eiendommen omfattes av Kommuneplanen 2015‑2030,  
vedtatt 23.09.2015. Arealbruken er i planen avsatt til  

bebyggelse og anlegg, eksisterende.

Småhusplanen (S‑4220) er for tiden under revidering  
(plansak 202102096). Som en følge av dette har Oslo  
kommune vedtatt et midlertidig forbud mot tiltak for  
eiendommer som omfattes av planen (plansak  
202204703). Forbudet innebærer betydelige  
begrensninger for utvikling av eiendommen og gjelder  
inntil ny, revidert plan er vedtatt.

Området er stadig under endring/ utvikling, bygg settes  
opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler derfor alle  
budgivere å sette seg inn i gjeldende  
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,  
målebrev, reguleringsplaner m/ bestemmelser etc. ligger  
vedlagt i salgsoppgaven eller kan fås ved henvendelse til  
megler. Vi oppfordrer interessenter til å gjøre seg kjent  
med disse.

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: Følgende tinglyste  
heftelser følger eiendommen ved salg, og ved inngivelse  
av bud vil disse være akseptert av budgiver/ kjøper:

1934/ 909701‑1/ 105 21.09.1934 BESTEMMELSE OM  
DELEFORBUD
Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse
Bestemmelse om vann/ kloakkledning
Bestemmelse om gjerde
Bestemmelse om veg
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 139 BNR: 41

1935/ 909717‑1/ 105 16.05.1935 BESTEMMELSE OM VEG
Bestemmelse om kloakkledning
Bestemmelse om gjerde
Bestemmelse om veg
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 139 BNR: 41
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1935/ 909718‑1/ 105 02.08.1935 BEST. OM VANN/ 
KLOAKKLEDN.
Med flere bestemmelser
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 139 BNR: 41

2002/ 54729‑1/ 105 23.08.2002 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 1
Formål: Bolig
Sameiebrøk: 1/ 2
Bestemmelser om tilleggsdel, se under servitutter.
Gjelder seksjon nr.1.

2002/ 54729‑2/ 105 23.08.2002 ERKLÆRING/ AVTALE
Denne seksjon har tilleggsdel ‑ bygning.

Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst skjøte  
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at følger  
med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget  
av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg innfri/ 
slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i  
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige  
tinglyste heftelser overstiger den forventede  
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal  
kunne gjennomføres at kreditorene gir nødvendig  
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnås vil handel  
ikke kunne gjennomføres. Skulle det bli tinglyst flere  
utleggspant på eiendommen, kan handel bare  
gjennomføres forutsatt at også eventuelle fremtidige  
kreditorer aksepterer å slette sitt pant uten å få full  
innfrielse av det underliggende kravet.

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
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp. Alle  
eiendommer som er tilknyttet offentlig vann og avløp har  
private stikkledninger, som vedlikeholdes for eiers egen  
regning. 

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut. Det er  
tilsynelatende mulig å etablere hybel i kjelleren. Det  
gjøres særlig oppmerksom på at dagens bruk av  
underetasjen ikke er bruksendret fra tidligere bruk  
(garasje, fyrrom, bryggerhus), og at lovlig utleie av  
hybelen er avhengig av en slik bruksendring. Den nevnte  
bruksendringen er ikke omsøkt eller godkjent hos  
kommunen. Fra kommunen kan det komme reaksjoner  
overfor ny eier, ved f.eks. krav om tilbakeføring eller krav  
om omsøking, ileggelse av overtredelsesgebyr og pålegg  
mv. Uavhengig av reaksjonsform fra kommunen, overtar  
kjøper ansvar, risiko og eventuelle konsekvenser knyttet  
til dette.

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,  
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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  
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.
 

54

OM EIENDOMMEN

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

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 85 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 9.900
 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 27 900,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 187 350,00
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
Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner
anya.martinsen@emera.no
Tlf: 472 65 457

Ruben André Knutsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
ruben.knutsen@emera.no

Tlf: 942 80 916

Ansvarlig megler
Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner
anya.martinsen@emera.no
Tlf: 472 65 457

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
22.02.2026

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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SOLKROKEN 18



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02260024

Selger 1 navn

Caroline Vang Kristensen

Selger 2 navn

Ebbe Lind Kristensen

Gateadresse

Solkroken 18

Poststed

OSLO

Postnr

0664

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 2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 5

Antall måneder 7

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Beskrivelse Sluk i kjeller måtte jordes etter påvist avvik i forbinnelse med el-sjekk.
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Sluk ble jordet av faglært og el-sjekk godkjent

Arbeid utført av El-effekt AS

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

Beskrivelse Fanget en rotte i uteboden. Der har ikke vært mus/rotter inne.

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

Beskrivelse Tidligere eier har i egenerklæring fra 2020 notert at nabo oppe hadde fanget skjeggkre i limfelle. Vi har ikke hatt
problemer med skjeggkre, men vi har fanget 10-12 i de 5 årene vi har bodd i boligen.

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse El-tilsynet hadde kontroll av det elektriske anlegget desember 2023. Funnet enkelte avvik der alle er utbedret
januar 2024. Det elektriske anlegget er godkjent.

Arbeid utført av El-effekt AS

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

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

Beskrivelse Se svar ovenfor.

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

Beskrivelse 2 stk. ladeboks mrk. Tesla.
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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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Anlagt ny terrasse inkl. trap fra 1. sal imot hagen og kold bod med sykkelparkering. Arbeidet utført i 2021.

Arbeid utført av Pro Construction Snekring AS

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

Beskrivelse Kjeller er innredet. Tidligere eier opplyser i egenmeldingsskjema at det er uten byggemelding til kommunen

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

Beskrivelse Tidligere eier opplyser i egenmeldinsskjema at radonmåling er gjennomført i 2013 og er under anbefalt verdi.

21.1 Radonmåling

År 2013

Verdi Tidligere eier opplyser i egenmelding at verdien ikke huskes.

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

Beskrivelse Der er utarbeidet skriflig vedtekter og husrekler for boligen i samarbeid med naboen over.
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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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Nabolagsprofil
Solkroken 18 - Nabolaget Fjellhus - vurdert av 68 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Ulvenkrysset 4 min
Totalt 14 ulike linjer 0.3 km

Helsfyr 16 min
T-bane, buss 1.4 km

Hellerud 19 min
Linje 2, 3 1.5 km

Bryn stasjon 19 min
Linje L1 1.6 km

Sinsenkrysset 7 min
Linje 12, 17 4.8 km

Skoler

Bryn skole (1-7 kl.) 9 min
363 elever, 17 klasser 0.8 km

Brynseng skole (1-7 kl.) 21 min
336 elever, 14 klasser 1.7 km

Tveita skole (1-7 kl.) 5 min
194 elever, 10 klasser 2 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 20 min
386 elever, 27 klasser 1.7 km

Jordal skole (8-10 kl.) 9 min
616 elever, 46 klasser 3.4 km

Valle Hovin videregående skole 13 min

Kuben videregående skole 17 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

14
.7

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

7.
6 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

21
.9

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

44
.9

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

10
.9

 %
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
Fjellhus 1 250 601

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Teisentoppen barnehage (1-5 år) 4 min
181 barn 0.3 km

Bryn barnehage (1-5 år) 10 min
68 barn 0.8 km

Teisen Vest barnehage (1-2 år) 12 min
14 barn 1 km

Dagligvare

Matkroken Ulven 5 min
PostNord, søndagsåpent 0.4 km

Joker Teisen 5 min
PostNord, søndagsåpent 0.4 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 2026
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Buss

Gateparkering
Lett 86/100

Støynivået
Lite støynivå 84/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 84/100

Sport

Teisenparken balløkke 5 min
Ballspill 0.4 km

Youngslunden ballplass 7 min
Ballspill 0.6 km

EVO Teisen 12 min

FitnessXpress Intility Arena 13 min

Boligmasse

8% enebolig
17% rekkehus
24% blokk
50% annet

«Rolig, fredelig og føles trygt! :)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Ulven Torg 13 min

Vitusapotek Bryn 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

27% i barnehagealder
39% 6-12 år
18% 13-15 år
16% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 50%

Fjellhus
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 32% 33%

Ikke gift 56% 54%

Separert 10% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

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

OSLO kommuneSolkroken 18, 0664 OSLO

gnr. 139, bnr. 41, snr. 1

Befaringsdato: 22.01.2026 Rapportdato: 29.01.2026 Oppdragsnr.: 22179-26022

Remi Bjørnstad Taks琀椀ngeniør:Taksator ASForetak:

RX2045Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 159 m² BRA-i: 153 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.

TOMANNSBOLIG OVER 2 PLAN MED 
TERRASSER I HAGE

68

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

rb@taksator.no

Remi Bjørnstad

Rapportansvarlig

900 60 067

Oppdragsnr.:  22179-26022 Befaringsdato:  22.01.2026 Side: 2 av 37
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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
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Arealer Gå 琀椀l side

Tomannsbolig (horisontaldelt) med 1.etasje og underetasje, 
markterrasser og utvendig bod.
Beliggende i bydel Alna, Teisen.

Boligen holder en normal standard og fremstår som 
vedlikeholdt. Med noen moderniseringsbehov på sikt kny琀琀et 
琀椀l utvendig forhold, VVB, og andre tekniske løsninger.

Utvendig:
Saltak tekket med takstein.
Takrenner og nedløp i stål.
Y琀琀vergger kledd med stålplater.
Grunnmur i betong.
Drenering med eldre standard.

Teknisk:
Boligen er bygget med naturlig ven琀椀lasjon og mekanisk på 
badene samt kjøkken.
Oppvarming via varmepumpe i stue og gulvvarme i enklte 
rom. 

Bad i 1.etg fra 2016 og bad i underetasjen fra 2011.

Kjøkken i 1.etasje fra 2011.

Parkering inne på egen tomt og med to elbilladere.

Det henvises ellers 琀椀l rapporten i sin helhet. 

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

TOMANNSBOLIG OVER 2 PLAN MED TERRASSER I HAGE
• Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke fremlagt godkjente og byggemeldte tegninger.

Kjeller er innredet av 琀椀dligere eier uten byggemelding 琀椀l 
kommunen, i henhold 琀椀l 琀椀dligere selger.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

TOMANNSBOLIG OVER 2 PLAN MED TERRASSER I HAGE

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Taktekking Gå til side

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Takkonstruksjon/Lo昀琀 Gå til side

Tomteforhold > Terrengforhold Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tomteforhold > Fuktsikring og drenering Gå til side

Våtrom > 1.Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > Underetasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

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

Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet. Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Taktekking

Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein.
___

Takkonstruksjon/-tekking vurderes å ha normal forventet kvalitet og slitasjegrad i forhold 琀椀l alder og u琀昀ørelse.
___

Y琀琀ertaket er inspisert fra 琀椀lgjengelige steder fra terrengnivå.

Takkonstruksjon, tekking og skorstein er kun vurdert fra bakkenivå. Det er ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å inspisere nærmere uten rik琀椀ge sikrings琀椀ltak. 
Manglende funn ved befaring utelukker ikke skjulte skader. Videre undersøkelse bør u琀昀øres av fagperson under sikre forhold.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Lo昀琀

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på taktekkingen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på undertak.

• Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapåkjenning.

Et tak på en eldre bolig kan over 琀椀d ha behov for vedlikehold, som rengjøring, 昀樀erning av mose, kontroll av taktekking og eventuell omlegging, for å 
besky琀琀e mot værskader og bevare boligens konstruksjon. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Tidspunkt for utski昀琀ning av undertak nærmer seg 
• Tidspunkt for utski昀琀ning av taktekking nærmer seg 

• Når taktekking og undertak begynner å bli gamle, øker risikoen for lekkasjer, noe som kan føre 琀椀l omfa琀琀ende og kostbare reparasjoner av underliggende 
konstruksjoner dersom en ikke foretar 琀椀ltak på konstruksjonene før de琀琀e oppstår. 

Nedløp og beslag

Takrenner, nedløpsrør og beslag i stål.
Takrenner og nedløpsfunksjon er ikke kontrollert.
____

Visuell kontroll ble u琀昀ørt på en dag uten nedbør. Det anbefales derfor å observere nedløpssystemet under regnvær for å avdekke eventuelle lekkasjer som 
ikke lot seg iden琀椀昀椀sere ved befarings琀椀dspunktet.

TOMANNSBOLIG OVER 2 PLAN MED TERRASSER I HAGE

Kommentar
I昀氀g. Norges Eiendommer.

Byggeår
1935

Standard
Se beskrivelser under konstruksjoner.
Vedlikehold
Se beskrivelser under konstruksjoner.
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Det er på generelt grunnlag anbefalt å holde takrenner og nedløpsrør åpne og frie for store mengder løv, kvister, o.l. slik at 琀椀ltenkt funksjon 
oppre琀琀holdes. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• Det mangler snøfangere på hele eller deler av taket, men det var ikke krav om de琀琀e på byggemeldings琀椀dspunktet.

• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende bortledning av vann fra taknedløp ved grunnmur.

• S琀椀getrinn og pla琀瘀rom er ikke synlig fra bakkenivå. 

• Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapåkjenning se琀琀 i forhold 琀椀l bygningsdelens alder. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

• Tiltak -  E琀琀ermontering av snøfangere anbefales for å øke sikkerheten og redusere risiko for snøras fra tak.

Konsekvens - Snø eller is som faller ned kan forårsake personskade eller skade på eiendom.

• Tiltak - Forlengelse av nedløpsrør og sikring av vannavrenning vekk fra bygget anbefales for å hindre oppsamling av vann ved grunnmuren.

Konsekvens - Grunnmur og y琀琀ervegg kan bli utsa琀琀 for fukt og vannpåvirkning, med risiko for skader over 琀椀d.

•Tiltak - S琀椀getrinn og eventuell pla琀瘀orm bør gjøres synlig og 琀椀lgjengelig for inspeksjon og sikker adkomst 琀椀l tak.

Konsekvens - Manglende synlighet og 琀椀lgjengelighet kan hindre 琀椀lsyn og vedlikehold, og utgjøre en risiko ved arbeid på tak.

• Tiltak - 琀椀dspunkt for vedlikehold nærmer seg.

Konsekvens Uten vedlikehold kan slitasjen utvikle seg 琀椀l skader som gir høyere kostnader og redusert funksjon over 琀椀d.

Veggkonstruksjon

Y琀琀ervegger over grunnmur oppført i trekonstruksjoner, kledd med stålplater med liggende pro昀椀l.

Utvendig over昀氀ater på en bolig krever jevnlig vedlikehold, inkludert rengjøring, maling eller beising, for å besky琀琀e mot værskader og bevare boligens 
utseende og struktur. 
Enkelte bord kan med 琀椀den forverres, ogutski昀琀ninger må påberegnes.
___

Bemerkning: 
•Fargeforskjeller på stålplater skyldes ple琀琀maling med mørkere gråtone (kjøkkenvegg). Eventuelle rennemerker ved kjøkkenven琀椀l er kun svakt synlige og 
vurderes ikke som hovedårsak.

• Ved visuell inspeksjon ble det ikke observert lusing eller musebånd ved nedre del av kledningen grunnet begrenset 琀椀lgang/innsyn. 

• Y琀琀erveggene er isolert i henhold 琀椀l byggeårets standard, som er lavere enn dagens krav 琀椀l varmeisolasjon og te琀琀het. De琀琀e gjelder også vindte琀紀ng i 
overgangsfelt, rundt vinduer, dører og skjøter i kledningen, noe som samlet se琀琀 gir lavere energie昀昀ek琀椀vitet og økt risiko for trekk og fuktbelastning. 

Det er ellers registert normal og forventet bruksslitasje samt klimapåkjenning.
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering som var mulig å bedømme via en visuell inspeksjon. 

Takkonstruksjon/Lo昀琀

Lo昀琀et ble ikke befart, da adkomst skjer via seksjonen over.
Videre undersøkelser kan anbefales, forutsa琀琀 samtykke og samarbeid med eier av den overliggende seksjonen.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking
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Det presiseres at konstruksjonen er en felles bygningsdel, og vedlikeholdsansvaret reguleres av bore琀琀slagets vedtekter.

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2005, 2013 og 2022. 
___

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• Det påpekes at vinduer som er over 20 år gamle og har passert over halvparten av forventet leve琀椀d.
Likevel oppfyller bygningsdelene 琀椀ltenkt funksjon.
 
TG 2 er gi琀琀 som en påpekelse da vinduer har høy alder med høyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med 
dagens/nye vinduer.
 
• Det er registrert normal og forventet bruksslitasje samt klimapåkjenning se琀琀 i forhold 琀椀l bygningsdelens alder, herunder stedvis værsli琀琀e karmer og noe 
malingsslipp. 
Enkelte vinduer subber noe mot karm, har behov for lokal justering. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

• Utski昀琀ing av vinduer kan forventes på sikt og vil være nødvendig for å utbedre avvikene.

Konsekvens - Eldre vinduer kan gi trekk grunnet ute琀琀e pakninger, har lav isoleringsevne og kan subbe mot karm ved bruk.

Dører

Terrasse/entrédører med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2022, 2012 og noen uten synlig merke.

Entrédør (1.etg) merket med B30 brannklassi昀椀sering. 
___

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

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

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

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra spisestue 琀椀l trapp ned 琀椀l hage/terrasse på 琀椀l sammen ca. 85 m². 
Terrassegulv i impregnert trevirke oppå bjelkelag i trekonstruksjoner.

Rekkverk med liggende spiler i trevirke. 
Rekkverkshøyde ble målt 琀椀l ca. 0,93 m.
___

Inngangspar琀椀 琀椀l underetasjen i betong konstruksjoner og med plassbygget tak over.
Plassen ble målt 琀椀l ca. 6,3 m².
Rekkverk med liggende bord i trevirke. 
___
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Utgang fra soverom 琀椀l markterrasse. 
Terrassen ble målt 琀椀l ca. 3,1 m².
Terrassegulv i impregnert trevirke oppå bjelkelag i trekonstruksjoner.
____

Bemerkning:
• Søyler/bærepunkter for taket over inngangspar琀椀et er montert direkte mot betongen, uten klaring fra underlaget.
De琀琀e gir økt risiko for oppsug av fuk琀椀ghet fra underlaget. Det anbefales en avstand på 5–15 cm samt over昀氀atebehandling av søylenes underside for å 
redusere fuktopptak og forlenge leve琀椀den.

• Rekkverkene 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav 琀椀l høyde og u琀昀orming.
Lav høyde og klatrefremmende u琀昀orming (f.eks. liggende spiler/bord med for store åpninger) gir redusert sikkerhet. 

Enkelte utvendige over昀氀ater var snødekket på befarings琀椀dspunktet og lot seg derfor ikke inspisere fullt ut.
Videre inspeksjon anbefales når forholdene 琀椀llater det, for eksempel ved snøfrihet.

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje, samt klimapåvirkning.
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering i henhold 琀椀l NS3600. 

Andre utvendige forhold

Byggeår, vedlikehold og alder

Bygningen er oppført i henhold 琀椀l gjeldende byggeforskri昀琀er, byggeskikk og metoder på oppførings琀椀dspunktet. Bygningen oppfyller ikke nødvendigvis alle 
krav i dagens byggeforskri昀琀er, blant annet når det gjelder te琀琀het, ven琀椀lasjon og varmeisolering.

Rapporten omfa琀琀er boligen slik den fremstod ved befaring og er begrenset 琀椀l forhold som ligger innenfor eiers vedlikeholdsansvar.

Alle bygninger har et løpende behov for vedlikehold. Manglende eller utsa琀琀 vedlikehold kan over 琀椀d føre 琀椀l forringelse av bygningsdeler. Setninger i 
bygningen kan forekomme og kan medføre mindre skjevheter i gulv og konstruksjoner.

Alder beny琀琀es som vurderingsfaktor for slitasje og teknisk 琀椀lstand. En bygningsdel kan gis TG 2 basert på høy alder, selv om funksjonen vurderes som 
brukbar. Vurdering av alder og forventet leve琀椀d er basert på anerkjente leve琀椀dstabeller, herunder SINTEF, kombinert med visuelle observasjoner.

____

Vedtekter:
Det oppfordres 琀椀l å se琀琀e seg inn i vedtektene for eiendommen, der det fremgår hvordan ansvar for bygningsdeler og konstruksjoner er fordelt mellom 
seksjonene. Vedtektene avklarer hvilke deler som omfa琀琀es av seksjonseiers ansvar, og hvilke som er felles ansvar.

Andre utvendige forhold - Boder

Utvendig fri琀琀stående bod: 
Boden på ca. 5,6 m² som  er oppført med bindingsverk i trevirke, og er kledd med fasadeplater. 
Pul琀琀ak i trekonstruksjon, tekket med takplater/stein.

Innvendig vegger og himling er kledd igjen med OSB-plater i trevirke. 

Boden er ikke 琀椀lstandsvurdert ihht Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og NS3600. 
De琀琀e er kun en enkel beskrivelse.
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INNVENDIG

Over昀氀ater - Vegger & Himling

Gulv:
Fliser i entréen, underetasjen og på badene. 
Ellers 1 stavs parke琀琀.

Gulvvarme på badene og de 昀氀este rom i underetasjen. 
___

Vegger: 
Flissa琀琀e på badene.
Ellers panel i enklte rom og gla琀琀e, malte 昀氀ater.
__

Himlinger:
Panel i enkelte rom.
Ellers gla琀琀e, malte himlings昀氀ater.

Downlights på badene og i 1.etg.

Romhøyden ble i stue/kjøkken målt 琀椀l ca. 2,44 m (1.etg). 
Romhøyden ble i soverom målt 琀椀l ca. 2,15 m (U.etg). 
___

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Over昀氀ater fremstår med normal og forventet bruksslitasje, slik det må påregnes i en brukt bolig. 
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjørner og plateskjøter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i 
trevirke som følge av års琀椀d og værforhold. Spiker- og skruehull i vegger e琀琀er normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav 琀椀l ferdige over昀氀ater. 
Mindre este琀椀ske forhold og avvik som ikke påvirker over昀氀atenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke særskilt.

Tilstandsgrad 1 er sa琀琀 på bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert på visuelle observasjoner ved befarings琀椀dspunktet. 
Rapporten bygger på en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for beny琀琀ede produkter er fulgt, da de琀琀e ikke er veri昀椀serbart ved visuell 
befaring.

Over昀氀ater i våtrom er vurdert separat under punktet «Baderom». 

Bemerkning:
• Det er registrert stedvis slitasje på gulv昀氀isene i underetasjen, som viser tegn 琀椀l sprekker, bom (hulrom under 昀氀is) og noe avskalling.
Modernisering anbefales e琀琀er behov og ut fra hva som vurderes som vik琀椀g for kjøper.
Konsekvens - Begrenset este琀椀sk kvalitet og redusert over昀氀ate昀椀nish. 

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av over昀氀ater, og at bruksfunksjonen ikke er nedsa琀琀. 
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Etasjeskille/gulv mot grunn

Gulv mot grunn og etasjeskille i armert betongkonstruksjon fra byggeårene.
___

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

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.

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

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

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Følgende mål ble registrert på befaringsdagen:

Underetasje:
Entré/gang: Det ble målt 17 mm planavvik gjennom hele rommet (TG2).
Bod: Det ble målt 14 mm planavvik på 2 meter (TG2).

1.Etasje:
Spisestue: Det ble målt 8 mm planavvik gjennom hele rommet.
Stue: Det ble målt 7 mm planavvik gjennom hele rommet.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

 • For å få lavere 琀椀lstandsgrad må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak. 

Før vurdering av om etasjeskilleene skal utbedres, bør det undersøkes nærmere hvilke 琀椀ltak som kan gjennomføres, samt foretas kontroll av 
dimensjonene for å kartlegge fremgangsmåte for avre琀紀ng.
___

Risiko – Kan i de琀琀e 琀椀lfellet være mer knirk i gulv/undergulv og økt nedbøyning i etasjeskillet.

Dersom forholdene forblir uendret over lengre 琀椀d, vurderes omfanget å være av mindre betydning for bruken.  

Pipe og ildsted

Sotluke lokalisert i underetasjen.

Det er ikke montert peis i seksjonen og punktet er derfor ikke videre vurdert.
Pipeløp er ikke inspisert da det var plassert skap foran sotluke, de琀琀e 琀椀l informasjon. 

Evt. etablering og 琀椀lkobling av ildsted må u琀昀øres av fagfolk og kontrolleres av de re琀琀e instanser.

Rom Under Terreng
Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’
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Underetasjen ligger delvis under terreng.

Det er u琀昀orede veggkonstruksjoner i 昀氀ere rom i underetasjen.
U琀昀órede y琀琀ervegger under terreng blir generelt vurdert som en "utsa琀琀 konstruksjon" da bakomliggende løsning ikke all琀椀d er kjent og heller ikke 
琀椀lgjengelig for en fullverdig inspeksjon.
De琀琀e reduserer muligheten for visuell kontroll av symptomer på evt. svikt i fuktsikringen.
Videre kan konstruksjonen være uheldig med hensyn 琀椀l evt. kondensering inne i veggkonstruksjonen.

Typisk for byggeåret et at det ikke ble beny琀琀et kapillærbrytende sjikt, dvs plast mot byggegrunn.
De琀琀e kan medføre at evt fukt fra grunn kan bli trukket opp i konstruksjonene.
___

Hulltaking ble u琀昀ørt på soverommet, mot vegg vendt mot terreng – område som vurdert 琀椀l typisk mest utsa琀琀 for fukt.

Søket med RF-måler (rela琀椀v fuk琀椀ghet - stav) viste en måling på 43 % ved 24 °C, noe som ikke indikerer unormale fuktverdier på befarings琀椀dspunket. 

De琀琀e er likevel ingen garan琀椀 for at avvik eller skader ikke kan oppdages ved åpning av konstruksjonen. Andre verdier kan også forekomme i ulike års琀椀der, 
avhengig av værforhold og nedbørsmengde. 

Det presiseres at symptombildet kan variere med års琀椀d og klima琀椀ske forhold, og at eventuelle avvik kan fremkomme på et senere 琀椀dspunkt 

Tilstandsgrad er fastsa琀琀 ut fra observerte forhold og u琀昀ørte målinger innenfor rapportens undersøkelses- og kontrollomfang, og baserer seg ikke på 
destruk琀椀ve inngrep eller fullverdig kontroll av skjulte konstruksjoner.
 

Innvendige trapper

Innvendig trapp mellom etasjene i treverk.
Te琀琀e opptrinn.

Rekkverk med stående spiler i trevirke. 
Høyde på rekkverk ble målt 琀椀l ca. 0,75 m.
___

Bemerkning:
Det er registrert enkelte skjevheter i deler av trappen. Det er også observert normal og forventet bruksslitasje i henhold 琀椀l alder og bruk, samt noe knirk. 
De琀琀e anses ikke som unormalt for en trapp i treverk.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av over昀氀ater, og at bruksfunksjonen ikke er nedsa琀琀. 

Innvendige dører

Pro昀椀lerte innvendige dører. 
___

Bemerkning:
Baderomsdørene har noe mer kosme琀椀sk slitasje, fungerer fortsa琀琀 som 琀椀ltenkt.
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Eldre dørkarmer bærer noe preg av bruksslitasje.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut ifra en helhetlig vurdering av dørene og at brukssfunskjonen ikke er nedsa琀琀.

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

VÅTROM

Generell

Flislagt baderom fra 2016, i henhold 琀椀l 琀椀dligere selger.
(Flis på 昀氀is, på gulvet).

Det er fremlagt dokumentasjon på baderommets oppbygging eller tekniske løsninger.
Rapporten baserer seg på opplysninger gi琀琀 av eier(e) og fremlagt dokumentasjon fra ansvarlig u琀昀ørende, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon 
på befaringsdagen.

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

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.
 
 

1.ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger:
Flissa琀琀e vegger. 

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

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

1.ETASJE > BAD 
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Over昀氀ater har normal og forventet bruksslitasje.

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

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler.

Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og overkant sluk, målt 琀椀l 70 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).
___

Bemerkning:
Det ble registrert stedvis hulrom under gulv昀氀isene. De琀琀e anses å ha begrenset betydning, forutsa琀琀 at te琀琀esjiktet (membranen) under 昀氀isene er intakt og 
fungerer som forutsa琀琀.

Normal og forventet bruksslitasje er observert på 昀氀iser og 昀氀isfuger. 

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av konstruksjoner og over昀氀ater som var 琀椀lgjengelige ved befarings琀椀dspunktet. 
Av naturlige årsaker er ikke fallforholdet under badekar målt og kontrollert, grunnet begrenset 琀椀lkomst.

1.ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Blücher med synlig klemring og membran/mansje琀琀 (underliggende membran). 
Sluk under badekar.
____

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

Undersøkelsen er begrenset 琀椀l nivå 1 (visuell og ikke-inngripende), og skjulte forhold, herunder u琀昀ørelse og te琀琀het utenfor synlige 昀氀ater, kan ikke 
veri昀椀seres.

1.ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Plassbygget servantløsning med hyller, tekket med 昀氀iser, to servant montert oppe på.

1.ETASJE > BAD 
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Speil med belysning på vegg over servantbenken.
Badekar med svingdør, regnfalls dusj, håndholdt dusj og termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Veggmontert toale琀琀 med automa琀椀sk lokk (åpning/lukking) og spylefunksjon.
___

Normal og forventet bruksslitasje er observert. 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

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

Det bør vurderes hvilken løsning som er mest hensiktsmessig for å lukke avviket, eksempelvis lekkasjevarsler eller lekkasjespalte.

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

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekksven琀椀lasjon i rommet.
Avtrekksven琀椀l på vegg.
Tillu昀琀 via spalte ved terskel.
___

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

1.ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble u琀昀ørt hulltaking i 琀椀lstøtende rom (stue), uten å påvise unormale avvik/symtpomer.

Det ble gjennomført søk med pigger i 琀椀lgjengelig treverk. Målingen viste ingen fuktprosent, noe som ikke indikerer unormale fuktverdier på 
befarings琀椀dspunktet.
På grunn av spikerslag i veggen var bunnsvillen ikke 琀椀lgjengelig ved hulltaking, og fuktmålingen ble derfor u琀昀ørt i annet 琀椀lgjengelig treverk i området.

Det påpekes likevel at det kan være symptomer som ikke er synlig før man evt. moderniserer baderommet og gjør inngrep i konstruksjoner.

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.
  
Tilstandsgrad er basert på målinger ta琀琀 på befaringsdagen.

1.ETASJE > BAD 
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Generell

Flislagt baderom fra 2011, i henhold 琀椀l 琀椀dligere selger.

Det gjøres oppmerksom på at våtrommets te琀琀esjikt (membran) har passert halvparten av forventet leve琀椀d. 

Bemerkningen gis som et forbehold, da eldre te琀琀esjikt har økt risiko for svekket fuktsikkerhet og slitasje sammenlignet med nyere løsninger. 
Badet har nådd midtpunktet i sin tekniske leve琀椀d, og videre bruk og belastning vil være avgjørende for når det på sikt vil være behov for oppgradering for 
å sikre fortsa琀琀 funksjon og 琀椀lfredss琀椀llende fuktsikring.

Tilstandsgradene er vurdert med bakgrunn i de琀琀e forholdet. 
Det gjøres oppmerksom på at te琀琀heten i membranen ikke lenger kan garanteres.

UNDERETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger:
Flissa琀琀e vegger. 

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

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Bemerkning:
Det er registrert stedvis mindre riss i 昀氀isfuger.
Sprekk/riss i 昀氀iser i våtrom har i utgangspunktet liten betydning for funksjonaliteten på badet så sant membransjikt bak 昀氀iser er te琀琀. 
Ellers har over昀氀ater har normal og forventet bruksslitasje.

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

UNDERETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme.

Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og overkant sluk, målt 琀椀l 32 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).
___

Bemerkning:
Det er registrert stedvis mindre riss i 昀氀isfuger.
Sprekk/riss i 昀氀iser i våtrom har i utgangspunktet liten betydning for funksjonaliteten på badet så sant membransjikt under 昀氀isene er te琀琀. 
Normal og forventet bruksslitasje er observert på 昀氀iser og 昀氀isfuger. 

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

UNDERETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt
UNDERETASJE > BAD 
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Plastsluk med synlig klemring.
Sluk i nedsenket dusjsone.

Ifølge erklæring fra ansvarlig u琀昀ørende er gulv og vegger u琀昀ørt med påstrykningsmembran. 
____

Generell info om sluk:
Merk at sluk må renses jevnlig for å unngå lukt og te琀琀 sluk, samt for å forlenge slukets leve琀椀d.  
 
Undersøkelsen er begrenset 琀椀l nivå 1 (visuell og ikke-inngripende), og skjulte forhold, herunder u琀昀ørelse og te琀琀het utenfor synlige 昀氀ater, kan ikke 
veri昀椀seres.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• Te琀琀esjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den levealder som normalt kan forventes.
Te琀琀esjiktet nærmer seg moderniseringsbehov.
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 bemerkes at rommet oppfa琀琀es som funksjonelt med dagens bruk, men endret bruk med større fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og på 
den måten fremskynde behovet for modernisering.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

• Oppgradering av badet vil være naturlig ved eventuell modernisering og må 琀椀l for å lukke avviket.

Det kan være en god løsning for badet å beny琀琀e dusjkabine琀琀 inn琀椀l baderommet moderniseres. 
De琀琀e bidrar 琀椀l å redusere direkte vannpåkjenning på gulvet og sikrer et kontrollert avløp 琀椀l sluk.

Det ble ikke registrert unormale fuk琀椀ndikasjoner ved befaring. 
Våtrommet fremstår i funksjonell stand, men frem琀椀dig bruksmønster kan påvirke når modernisering bør vurderes.
Men membran kan ikke lengre garanteres.
___

Konsekvens - Når te琀琀esjiktet har passert over halvparten av forventet leve琀椀d, øker risikoen for fuktskader og lekkasjer over 琀椀d. Ved endret bruk eller økt 
fuktbelastning kan eksisterende løsninger svikte, og behovet for full oppgradering av badet kan oppstå 琀椀dligere som følge. 

Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med gla琀琀e, folierte fronter og heldekkende servant. 
Speilskap med belysning på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin. 
Dusjhjørne med forheng, håndholdt dusj og termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Veggmontert toale琀琀. 
___

Normal og forventet bruksslitasje er observert.

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

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

Det bør vurderes hvilken løsning som er mest hensiktsmessig for å lukke avviket, eksempelvis lekkasjevarsler eller lekkasjespalte.

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

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekksven琀椀lasjon i rommet.
Avtrekksven琀椀l på vegg.
Tillu昀琀 via spalte ved terskel.
___

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

UNDERETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble u琀昀ørt hulltaking i 琀椀lstøtende rom (soverom), uten å påvise unormale avvik/symtpomer.

Søket med pigger i treverk, målingen viste 8 % i treverket (grønt nivå), noe som ikke indikerer unormale fuktverdier på befarings琀椀dspunket.

Det påpekes likevel at det kan være symptomer som ikke er synlig før man evt. moderniserer baderommet og gjør inngrep i konstruksjoner.

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.
  
Tilstandsgrad er basert på målinger ta琀琀 på befaringsdagen.

UNDERETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

"Norema" kjøkkeninnredning fra 2011, i henhold 琀椀l faktuarer.
Åpen kjøkkenløsning som holder en normal standard.

1.ETASJE > KJØKKEN/SPISESTUE
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Innredning med rammepro昀椀l, fabrikklakkerte fronter. 
Benkeplate i laminat med planlimt kum i rus琀昀ri琀琀 stål.
Fliser på vegg over benkeplate.
Belysning under overskap. 
Kjøkkenet har opplegg for integrert oppvaskmaskin, 1-greps kran, platetopp, stekeovn, mikrobølgeovn og fri琀琀stående kombiskap kjøl/frys. 

Aquastop/lekkasjesikring med sensor og magnetven琀椀l er installert. 
Komfyrvakt er ikke installert.
___

Det er 琀椀lre琀琀elagt for montering av kjøkken i underetasjen, e琀琀ersom det 琀椀dligere har vært etablert kjøkken i de琀琀e området.
___

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. 

Det er registrert normal og forventet bruksslitasje på kjøkkenet, med merker og riper som er typiske for alderen og bruken.
Tilstandsgrad sa琀琀 ut fra helhetlig vurdering av rommet, innredning og den er ikke nedsa琀琀.

Avtrekk

Mekanisk kjøkkenven琀椀lator.

Ven琀椀lator over stekesone, med avtrekk 琀椀l kanal som er ført 琀椀l y琀琀ervegg.
Eventuelle 昀椀lter i kjøkkenven琀椀latoren bør rengjøres/ski昀琀es regelmessig for å unngå at fe琀琀 fester seg og skaper brannfare. 

Naturlig ven琀椀lasjon ellers i rommet.
___
 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret 琀椀lstandsgrad.
 
  

1.ETASJE > KJØKKEN/SPISESTUE

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannførende rør i plast (rør i rør opplegg), 昀氀eksirør og kobber.
Alder på anlegg: Det foreligger ikke dokumentasjon som bekre昀琀er anleggets alder.

Det er to fordelerskap, e琀琀 i underetasjen og e琀琀 i 1.etg.
Fordelerskapene har overløp med avrenning 琀椀l rom med sluk.

Hovedstoppekran er lokalisert i boden, U.etg. 

Rørføringer ligger hovedsaklig skjult i konstruksjonene.
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____

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

Det er ikke gi琀琀 opplysninger om eventuelle avvik.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra vurdering av de bygningsdelene som var 琀椀lgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

• Det ble registrert irr og begynnende rustdannelse på rørstokken i fordelerskapet på badet i underetasjen.

• Det er ikke montert lekkasjevarlser på teknisk rom, et rom uten sluk.

• Det er observert normal og forventet bruksslitasje på vannrørene.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Tiltak:
• Det anbefales å rense og kontrollere området for å avdekke om irrdannelsen skyldes fukt, lekkasje eller kondens.
Rørstokken bør ski昀琀es om omfanget utvikler seg mer. 

Videre oppfølging av fordelerskapet anbefales jevnlig for å fange opp eventuell forverring eller lekkasjeutvikling.

Konsekvens:
• Dersom 琀椀ltak ikke gjennomføres, kan irrdannelse utvikle seg 琀椀l korrosjon, som over 琀椀d kan svekke rørstokkens holdbarhet og medføre lekkasjer.
Tidlig vedlikehold begrenser risikoen for vannskader og kostbare utbedringer.
____

Tiltak:
• Det anbefales å følge med på vannrørene som del av vanlig vedlikehold, med jevnlige visuelle kontroller for å oppdage eventuell utvikling av slitasje eller 
lekkasjer.

Konsekvens:
• Registrert slitasje er i tråd med normal bruk over 琀椀d og medfører ingen kjente funksjonelle konsekvenser per i dag. Som med alle vannførende 
installasjoner bør det holdes et visst oppsyn over 琀椀d.

Avløpsrør

Interne og synlige avløpsrør i plast.
Alder på anlegg: Det foreligger ikke dokumentasjon som bekre昀琀er anleggets alder.

Lu昀琀ing og stakemuligheter er observert i underetasjen, utenfor teknisk rom.

Avløpsrør ført skjult i konstruksjonen er ikke 琀椀lgjengelige for visuell inspeksjon, og er derfor ikke videre vurdert.
___
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Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra vurdering av de bygningsdelene som var 琀椀lgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring, og alder.

Ven琀椀lasjon

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

Tillu昀琀 slippes inn via noen veggven琀椀ler og spalter i enkelte vinduer.
Avtrekk skjer via kjøkken og badene.  
____

Tilstandsgrad er fastsa琀琀 ut fra dagens ven琀椀lasjonsløsning og de forhold som var 琀椀lgjengelige på befarings琀椀dspunktet. 
Eventuelle endringer i løsningen kan medføre behov for 琀椀ltak og gi grunnlag for endret 琀椀lstandsgrad.
   

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

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

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

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

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

• Det er ingen veggven琀椀ler i vegger på soverom i underetasjen.

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

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

Andre VVS-installasjoner

Fros琀昀ri utekran for 琀椀lkobling av vannslange er montert på baksiden ved terrassen.
Selv om kranen er av fros琀昀ri type, forutse琀琀es det at vann琀椀lførsel stenges og rør/kran tømmes før frostperioder. 
Manglende frostsikring kan medføre skade.

Undersøkelsen er u琀昀ørt i henhold 琀椀l avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset 琀椀l visuell, ikke-inngripende kontroll. Funksjon, 
te琀琀het, frostsikring, skjulte rørføringer og eventuell lekkasje er ikke kontrollert eller veri昀椀sert.

Tilstandsgrad er fastsa琀琀 utelukkende på bakgrunn av observerbare forhold på befarings琀椀dspunktet. 
Eventuelle skader som oppstår som følge av bruk, manglende vedlikehold eller frostpåvirkning omfa琀琀es ikke av 琀椀lstandsvurderingen.

Varmesentral

"Panasonic" varmepumpe er installert i stue med utendørs motorenhet montert på gavelveggen.

Varmepumpen er en lu昀琀 - lu昀琀 model, merket med produksjonsår 08.

For å sikre op琀椀mal dri昀琀 og forlenge leve琀椀den på varmepumpen, anbefales det regelmessig service og vedlikehold.
De琀琀e inkluderer blant annet rengjøring av 昀椀ltre.
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Regelmessig vedlikehold, som rengjøring av 昀椀ltre, bidrar 琀椀l å oppre琀琀holde energie昀昀ek琀椀viteten og sikre at varmepumpen yter si琀琀 beste.

Det anbefales å rengjøre 昀椀ltrene minst én gang i måneden og å få u琀昀ørt en fullstendig service av autorisert personell minst én gang i året.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d på varmesentral er oppbrukt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden varmepumpen fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Konsekvens - alder = dårlig e昀昀ekt eller slu琀琀er å fungere.

Tidspunkt for utski昀琀ing nærmer seg.

Varmtvannstank

Varmtvann fra bereder plassert i teknisk rom i underetasjen. 
Volum: 198 liter.
Produksjonsår: 1999.

Berederen er 琀椀lkny琀琀et strømne琀琀et med fast koblingsboks.

Det er ikke sluk i rommet der berederen er plassert.
Det er en generell anbefaling at det installeres lekkasjevarsler med stoppven琀椀l på vannrør.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Konsekvens - alder = vannlekkasje. 

Tidspunkt for utski昀琀ing nærmer seg.
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Elektrisk anlegg

Det er to sikringsskap i seksjonen.

Begge sikringsskap lokalisert i teknisk rom (U.etg). 
EL-anlegg hovedsakelig fra byggeårene, senre endret/utvidet. 

Hovedskap:
Automatsikringer med jordfeilbrytere. 
Overbelastningsvern er montert.
Hovedbryter, "OV hybel" og 20 fordelingskurser.
Strømmåler plassert i skapet.

Skap nt to:
Automatsikringer med jordfeilbrytere. 
8 fordelingskurser.

Kursfortegnelsene stemmer med dagens bruk og er plassert i sikringsskapene. 
___

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 
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.
 

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.

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)?
Ja

2. 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?
Ja   

Det er fremlagt 昀氀ere samsvarserklæring på de arbeider som er u琀昀ørt før nåværende eiers bo琀椀d. 
Eventuelt 琀椀dligere u琀昀ørte arbeider er ikke kjent.
 

Fremlagte samsvarserklæringer:

U琀昀ørende 昀椀rma: So昀椀enberg Elektro AS

Type arbeid: Nyanlegg

Arbeidsbeskrivelse: "Se beskrivelse på faktura"

Datert: 26.07.2016

Spørsmål 琀椀l eier

Solkroken 18, 0664 OSLO
Gnr 139 - Bnr 41
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22179-26022 Befaringsdato:  22.01.2026 Side: 24 av 37

91



___

U琀昀ørende 昀椀rma: Ull琀椀mo Elektro AS.

Type arbeid: Endring.

Arbeidsbeskrivelse: "Se beksrivelse på faktura"

Datert: 19.09.2013.
___

U琀昀ørende 昀椀rma: Elektro - Fagmannen AS.

Type arbeid: "Endring av eksisterende anlegg"

Arbeidsbeskrivelse: "Div ihht avtale"

Datert: 23.07.2012.

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

• Fremlagt 琀椀lsynsrapport:
Datert: 21.12.2023.
Det ble avdekket 昀氀ere avvik som er opplyst skal være lukket.

Anmerkninger:
" En anmerkning påpeker et forhold med det elektriske anlegget som det sterkt anbefales at det gjøres noe med, men som ikke er et pålegg fra
Det lokale el琀椀lsyn.

Følgende lokasjoner har en eller 昀氀ere anmerkninger:

Sikringsskap kjeller
Det var 琀椀lkoblet 昀氀ere ledninger på samme klemme på automat enn hva produsenten anbefaler. Gjelder kurs merket "gulv varme"

Teknisk rom
2. Det var ikke mulig å inspisere koblinger 琀椀l VVB da denne ikke var 琀椀lgjengelig på kontroll琀椀dspunktet.
3. Det ble observert at s琀椀kkontakt 琀椀l VVB for den andre seksjonen (2.etasje) ikke var 琀椀lstrekkelig festet. Det bør gjøres en avtale med beboer
om at denne festes sam琀椀dig som andre feil utbedres.

VVB
4. Ble ikke kontrollert grunnet manglende 琀椀lgang."

• For sikkerhetens skyld bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av det elektriske anlegget i sin helhet, da det ikke foreligger
samsvarserklæringer for alt u琀昀ørt arbeid.

En utvidet EL-kontroll er en vesentlig grundigere og omfa琀琀ende kontroll av EL-anlegg enn kun 琀椀lsyn.
Det påpekes at de琀琀e kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov 琀椀l å u琀昀øre full vurdering av det elektriske anlegget.

• Kurs nr 3 er ikke markert i skapet, men på innholdsfortegnelsen.

Inntak og sikringsskap
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TOMTEFORHOLD

Byggegrunn

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.

Videre undersøkelser kan anbefales. 

Fuktsikring og drenering

Drenering fra byggeårene.

Av naturlige årsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset. 
Utover de琀琀e vurderes 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.

Y琀琀ervegger og gulv under eller i kontakt med terreng, må besky琀琀es av et kapillærbrytende, trykkbrytende og drenerende sjikt.
Drenerende masser må sikres mot inntrengning av slam, for eksempel med 昀椀berduk.
Vegger og gulv under terreng må ha vannavvisende over昀氀ate.
Den del av bygningen som ligger under grunnvannstanden, må u琀昀øres vannte琀琀.
Drensledning må legges i 琀椀lstrekkelig dybde rundt grunnmuren. Der grunnen er selvdrenerende kan drensledningen sløyfes, for eksempel der grunnen 
under og rundt bygningen består av grus eller sprengstein og vannet har uhindret avløp gjennom grunnen 琀椀l lavereliggende grunnvannsnivå.

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet  leve琀椀d på drenering er overskredet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

• Det anbefales å overvåke 琀椀lstanden med jevne mellomrom. For å oppnå 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må dreneringen fra byggeåret moderniseres, men 
琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Vennligst merk at drenering er en konstruksjon utsa琀琀 for ytre påvirkninger, og det må påregnes behov for modernisering over 琀椀d. Symptomer og 
resultater fra fuktmålinger vil i stor grad være avhengige av klima琀椀ske forhold og nedbørsmengde. Det understrekes at slike symptomer kan variere, og det 
kan derfor ikke utelukkes at andre forhold kan forekomme som følge.

Konsekvens - Eldre dreneringssystemer kan ha begrenset kapasitet 琀椀l å lede bort vannmengder 琀椀lstrekkelig fra bygningskroppen (vegger og gulv). De琀琀e 
kan over 琀椀d føre 琀椀l økt fukt- og vannbelastning utover normalt nivå, med risiko for påvirkning av inneklima og bygningsmiljø.

Modernisering av dreneringen nærmer seg og kan ikke utelukkes på sikt.

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur i betong/mur med støpt såle mot grunn, fundamentert på fast grunn (昀樀ell) eller komprimerte masser, basert på vanlig byggemetode for 
området. 

Typisk for byggeåret et at det ikke ble beny琀琀et kapillærbrytende sjikt, dvs plast mot byggegrunn.
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De琀琀e kan medføre at evt fukt fra grunn kan bli trukket opp i konstruksjonene.

___

Bemerkning:
En eventuell utvendig isolasjon lot seg ikke veri昀椀sere ved visuell inspeksjon. 
Basert på oppførings琀椀dspunkt og 琀椀lgjengelig informasjon vurderes eventuell isolering å være av eldre og lavere standard sammenlignet med dagens krav 
og byggeskikk.

Det er registrert normal og forventet bruksslistajse, samt klimapåkjenning.
Samt mindre riss og sprekker i over昀氀ate, som ikke vurders som unormalt da det fremstår som este琀椀sk karakter, se琀琀 ut fra alder.

Bemerkning:
Det ble registrert stedvis saltutslag på underside av takuts琀椀kk over terrassepar琀椀et.
Saltutslag kan skyldes fuktgjennomtrengning i betongen og bør følges opp.
Videre vurdering og eventuell behandling av betongen anbefales for å begrense videre nedbrytning over 琀椀d.

Tilstandsgraden er sa琀琀 basert på en helhetlig vurdering av over昀氀atene, med utgangspunkt i det som var mulig å vurdere ved visuell befaring.

Terrengforhold

Tomten er beliggende i et område med skrånende terreng.

Generell info:
Terreng rundt byggverk skal ha 琀椀lstrekkelig fall fra byggverket dersom ikke andre 琀椀ltak er u琀昀ørt for å lede bort overvann, inkludert takvann.
Dersom det beny琀琀es rela琀椀vt vannte琀琀e masser i terrengover昀氀aten, vil de琀琀e begrense mengden nedbør og overvann som renner ned i bakken inn琀椀l 
byggverket.

Terreng rundt byggverk må planeres med fall utover. Fallet må være minimum 1:50 i en avstand på minimum 3 meter fra vegglivet. Der terrenget gjør 
de琀琀e vanskelig, kan alterna琀椀ve 琀椀ltak være fall langs veggen og bort fra byggverket, avskjæringsgrø昀琀er og lignende.

Vurdering av avvik:
• Tomten er snødekt og derfor ikke nærmere vurdert.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av tomta når den er snøfri.

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.

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.

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.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.
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• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

• Det er synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggtekniske forskri昀琀.

Innvendig trapp:
• Det mangler håndløper på vegg i det innvendige trappeløpet.

Utvendig trapp: 
• Åpninger i rekkverk på terrasse og utvendi trapper er ikke i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.
Samt rekkverkshøyden er for lav i henhold 琀椀l krav i dagens forskri昀琀er.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er behov for 琀椀ltak

• Tiltak
Det anbefales å gjennomføre radonmåling (lang琀椀dsmåling i fyringssesong) for å avklare nivået. Ved forhøyde verdier kan 琀椀ltak som te琀紀ng mot grunnen, 
radonbrønn eller forbedret ven琀椀lasjon vurderes.
Konsekvens
Ukjent radonnivå kan medføre helserisiko ved forhøyde verdier.

• Eldre bygårder og bygninger - informasjon om brannceller

Tiltak: Det anbefales å vurdere branncelleinndelingen nærmere dersom det planlegges ombygging, bruksendring eller andre søknadsplik琀椀ge 琀椀ltak. 
Eventuelle oppgraderinger bør da prosjekteres og u琀昀øres i samsvar med gjeldende krav i TEK. Det er ikke krav om oppgradering så lenge bygningen brukes 
som opprinnelig forutsa琀琀.

Konsekvens: Dersom branncelleinndelingen ikke har 琀椀lstrekkelig te琀琀het, kan røyk og varme spre seg raskere enn det som legges 琀椀l grunn i dagens 
forskri昀琀skrav. De琀琀e kan gi redusert sikkerhetsmargin ved brann sammenlignet med nyere bygg. Forholdet må vurderes ut fra bygningens alder og 
opprinnelige byggeskikk, og det er ikke kjent om u琀昀ørelsen gir den ytelsen som forutse琀琀es i dagens regelverk.

 
• Tiltak - Montering av håndløper langs vegg i trappeløpet anbefales for å bedre sikkerhet og stø琀琀e ved bruk.
Konsekvens - Økt risiko for fall og personskade,

• Tiltak - Det anbefales å utbedre rekkverk ved å redusere åpninger (for eksempel ved spiler/ne琀紀ng/platefelt) og øke rekkverkshøyden 琀椀l et sikrere nivå. 
Løsning bør 琀椀lpasses slik at den fungerer både for terrasse og trapp.
Konsekvens - Økt risiko for fall og personskade,
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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

TOMANNSBOLIG OVER 2 PLAN MED TERRASSER I HAGE

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

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

1.Etasje 82 82

Underetasje 71 6 77 94

SUM 153 6 94
SUM BRA 159

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

1.Etasje
Entré (felles), gang, bad, 
kjøkken/spisestue, stue, 
soverom/kontor, trapperom

Underetasje Entré, 3 soverom, bod, teknisk rom, 
gang/trapp, bad 2 boder
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    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kommentar
1.Etasje:
Entré (felles), gang, trapperom, bad, kjøkken/spisestue, stue og soverom/kontor.

Utgang fra spisestue 琀椀l trapp ned 琀椀l hage/terrasse.
Terrassene ble målt 琀椀l sammen ca. 85 m². 
___

Underetasje:
Entré/gang, 3 soverom, bad, teknisk rom, bod og trapperom. 

Inngangspar琀椀 琀椀l underetasjen.
Plassen ble målt 琀椀l ca. 6,3 m².

Utgang fra soverom 琀椀l markterrasse. 
Terrassen ble målt 琀椀l ca. 3,1 m².

Arealene er medta琀琀 i arealopps琀椀llingen under "åpent areal" i gjeldende etasje. 
___

Utvendig bod: 
Boden ble målt 琀椀l ca. 5,6 m².

Bod under trapp ble målt 琀椀l ca. 2,7 m². (grunnet lav romhøyde er ikke arealet måleverdig).
___

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.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Nyere håndverkstjenester

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke fremlagt godkjente og byggemeldte tegninger.

Kjeller er innredet av 琀椀dligere eier uten byggemelding 琀椀l kommunen, i henhold 琀椀l 琀椀dligere selger.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
22.1.2026 Remi Bjørnstad Taks琀椀ngeniør

Caroline Vang Kristensen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
139

bnr.
41

Areal Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Solkroken 18  

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0101
  
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
Kristensen Caroline Vang, Kristensen Ebbe Lind

fnr. snr.
1
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Selveier tomt: 683 m².
- Ifølge Norges eiendommer

Tomten er omkranset av variert vegetasjon, som skaper en naturlig og frodig ramme rundt eiendommen.

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

Om tomten

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

Opplysninger gi琀琀 i egenerklæring:
• Tidligere eier har i egenerklæring fra 2020 notert at nabo oppe hadde fanget skjeggkre i limfelle. Vi har ikke ha琀琀 problemer med skjeggkre,
men vi har fanget 10-12 i de 5 årene vi har bodd i boligen.
• Fanget en ro琀琀e i uteboden. Der har ikke vært mus/ro琀琀er inne.

Tinglyste/andre forhold

Tomannsbolig (horisondelt) over 2 etasjer med terrasser.
(Mulighet for utleiedel i underetasjen med egen inngang).
Området består hovedsakelig av trehusbebyggelse.
Boligen ble ta琀琀 i bruk i 1935 med bærende konstruksjoner, etasjeskillere i tre og betongkonstruksjoner.
Y琀琀ervegger over grunnmur er oppført i trekonstruksjoner.
Boligen er utvendig kledd med stålplater med liggende pro昀椀l.
Saltak i trekonstruksjoner, tekket med takstein.
Grunnmur og gulv mot grunn i støpt betong.

Ramme琀椀llatelse25/01-1935
Igangset.琀椀ll08/03-1935
Ta琀琀 i bruk (GAB)10/12-1935
- I følge Norges eiendommer

Oppdragderinger gjort på eiendommen i henhold 琀椀l opplysninger, egenerklæringsskjema fra 琀椀dligere selger i 2020:
• Begge bad er bygget opp helt fra grunn. Bad i 1. etasje er ble gjort av So昀椀enberg bygg i 2016. Bad i kjeller ble gjort av BVR i 2011.
• Det var mus i 2010. An琀椀cimex har vært i huset og utbedret i samarbeid med forsikringsselskap.
• Nabo i 2. etasje har observert skjeggkre. Har observert det vi tror er sølvkre i kjeller.
• Terrassen ble bygget som vennetjeneste av faglært snekker.
• Hele det elektriske anlegget i 1. etasje ble by琀琀et 2010-2016. Badet i kjelleren 昀椀kk ny琀琀 elektrisk anlegg i 2011. De琀琀e ble gjort av So昀椀enberg
elektro, Pro totalbygg og BVR.
• Det foreligger samsvarserklæring fra So昀椀enberg elektro for bad oppe og sikringsskap.
• Det er u琀昀ørt kontroll av varmepumpe i 2013. Usikkert hvilke 昀椀rma, men alt var ok.
• Kjeller er innredet av 琀椀dligere eier uten byggemelding 琀椀l kommunen.
• Utleiedel i kjeller. Var etablert men ikke byggemeldt da vi kjøpte.
• U琀昀ørt måling av radon i 2013. Var under anbefalt verdi, men husker ikke verdien.
• Nabo oppe har fanget e琀琀 par skjeggkre i limfeller.
• Anlagt ny terrasse inkl. trap fra 1. sal imot hagen og kold bod med sykkelparkering. Arbeidet u琀昀ørt i 2021.
• El-琀椀lsynet hadde kontroll av det elektriske anlegget desember 2023. Funnet enkelte avvik der alle er utbedret januar 2024. U琀昀ørt av El-e昀昀ekt
AS.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 29.01.2026 U琀昀ylt av selger. Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 22.01.2026

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

Gjennomgå琀琀 Nei

Eier 22.01.2026 Som påviste og ga opplysninger. Gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer 22.01.2026 Hjemmelshaver(e), ser., eierbrøk, gnr., 
bnr., byggeår og tomtestørrelse Gjennomgå琀琀 Nei

Vedtekter 26.01.2026 Mellom seksjonene . Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 29.01.2026

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.
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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 
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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.
 
Viktig:
Det gjøres oppmerksom på at egenerklæringsskjemaet bør leses 
nøye, da det inneholder relevant og nyttig informasjon om 
boligen.
Skjemaet gir oversikt over forhold som er opplyst av selger, 
herunder utførte arbeider, vedlikehold og øvrige forhold som kan 
være av betydning for interessenter. 
Innholdet utgjør en viktig del av dokumentasjonen ved eierskifte.  
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Adresse Solkroken 18

Postnr 0664

Sted Oslo

Andels- 
/leilighetsnr.

 / 

Gnr. 139

Bnr. 41

Seksjonsnr. 1

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2019-1050526

Dato 12.09.2019

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 

mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Innmeldt av Lise Eikemo

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og målt færre personer enn det som regnes som normalt

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt den ikke brukes hele året.

dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere tetningslister

- Isolering av gulv mot grunn

- Etterisolering av kjellervegg

- Termografering og tetthetsprøving

- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

- Isolering av varmerør, ventiler, pumper

- Tetting av luftlekkasjer

- Etterisolering av yttervegg

- Utskifting av vindu

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Montering av termostatstyring på gulvvarme

- Installere solvarmeanlegg

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)

106

Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Småhus

Bygningstype: Tomannsbolig horisontaldelt

Byggeår: 1935

Bygningsmateriale: Mur/tegl

BRA: 155

Ant. etg. med oppv. BRA: 3

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet
Fjernvarme
Varmepumpe

Varmepumpe: Har ikke informasjon om varmekilde

Ventilasjon: Kun naturlig

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale

søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da

laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen

beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og

boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på

typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i

(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Solkroken 18 Gnr: 139

Postnr/Sted: 0664 Oslo Bnr: 41

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 1

Bolignr: Festenr: 

Dato: 12.09.2019 15:27:11 Bygnnr: 

Energimerkenummer: A2019-1050526

Ansvarlig for energiattesten: 

Energimerking er utført av: Lise Eikemo

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Montere tetningslister

Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og  mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i 
silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 3: Isolering av gulv mot grunn

Gulv mot grunn etterisoleres. Utførelse avhenger av dagens løsning. Utvendig isolering av ringmur reduserer varmetap langs randen.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 5: Etterisolering av kjellervegg

Kjellervegg bør etterisoleres fra utsiden pga. fuktsikkerhet. Ved innvendig etterisolering er det viktig at kjelleren er tørr og at man følger 
anbefalte løsninger. 

Tiltak 6: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og 
ramme). 

Tiltak 7: Termografering og tetthetsprøving

Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes 
for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten
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Tiltak 8: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 9: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende 
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør 
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er 
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå 
trykksvingninger og støy i systemet. 

Tiltak 10: Montering av termostatstyring på gulvvarme

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

Tiltak 11: Isolering av varmerør, ventiler, pumper

Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap. På ventiler og 
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 12: Installere solvarmeanlegg

Dersom den vannbårne varmen i boligen er i form av gulvvarme eller annet lavtemperaturanlegg, kan det vurderes å installere et 
solvarmeanlegg dersom forholdene ligger godt til rette for dette.  En solfanger er som oftest en del av takkonstruksjonen og kan derfor 
være en interessant løsning ved nybygging eller rehabilitering av tak. I tillegg til solfangere installeres en varmesentral med et 
varmelager som utnytter solenergien i kombinasjon med elektrisitet/gass/olje/bio/varmepumpe. Gratis solenergi utnyttes da i 
varmeanlegget og til forvarming av tappevann noe som reduserer energiutgiftene.

Brukertiltak

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 

Tips 2: Luft kort og effektivt

Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av 
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også 
varmekilder; jo flere gjester desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av 
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler 
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom 
vinduene. 
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Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer

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

Tips 6: Vask med fulle maskiner

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

Tips 7: Slå el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet

Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann 
enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av 
microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet. Kjøl- og frys skal 
avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet/boksen (nye kjølekap har ofte automatisk 
avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. 
Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker 
energibruken med 20 - 40 % samtidig som enkelte vaske- og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det 
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er 
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene. 
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Utskriftsdato: 31.01.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Om rapporten

I rapporten får du oversikt over kommunale avgifter og eiendomsskatt og eventuelt skyldig beløp/tilgodebeløp. Hvis

eiendommen er seksjonert vil du alltid finne eiendomsskatt på seksjonsnummer. På seksjonerte eiendommer vil kommunale

avgifter blir fakturert grunneiendommen. Unntaket er hvis eiendommen har fått splittet de kommunale avgiftene på

seksjonsnivå. Du kan lese mer om dette på 

https://www.oslo.kommune.no/skatt-og-naring/skatt-og-avgift/kommunale-avgifter/

Eiendomsskatt

Eiendomsskatt blir utskrevet 1. mars. Hvis du henter ut rapporten før 1. mars, vil du få oppgitt fjorårets tall.

Ufakturerte terminer

Terminer som ennå ikke er fakturert er oppgitt med et stipulert beløp. Nøyaktig beløp blir oppgitt etter fakturering.

Forfall og terminer for kommunale avgifter og eiendomsskatt

1. termin forfaller 25. mars

2. termin forfaller 25. mai

3. termin forfaller 25. august

4. termin forfaller 25. oktober

Hvis terminen forfaller på en lørdag eller søndag, blir forfallsdato neste virkedag.

1/3
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Utskriftsdato: 31.01.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for følgende eiendommer:

0301-139/41 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 0,00

Eiendomsadresse: Solkroken 18

0664 OSLO

Eiendomsskatt NOK 0,00

Fakturamottaker: Solkroken 18 Sameiet

v/ Marianne Moen,

Solkroken 18

0664 OSLO

Eiernavn: Solkroken 18 Sameiet Totalt NOK 0,00

Ingen forfalte beløp

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt*:

Avgift Beløp

Totale avgifter 0,00

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.

2/3
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Utskriftsdato: 31.01.2026

Kommunale avgifter og eiendomsskatt 2026

Denne rapporten inneholder data for følgende eiendommer:

0301-139/41/0/1 DelNr. 1 Kommunale avgifter NOK 15 944,41

Eiendomsadresse: Solkroken 18

0664 OSLO

Eiendomsskatt NOK 1 295,00

Fakturamottaker: Kristensen Caroline Vang

Solkroken 18

0664 OSLO

Eiernavn: Kristensen Caroline Vang Totalt NOK 17 239,41

Ingen forfalte beløp

Spesifikasjon av kommunale avgifter og eiendomsskatt*:

Avgift Beløp

Renovasjonsgebyr 5 441,61

Vann- og avløpsgebyr 10 030,80

Feie- og tilsynsgebyr 472,00

Eiendomsskatt 1 295,00

Totale avgifter 17 239,41

*Dette er et estimat av kommunale avgifter og eiendomsskatt.
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601700

601700

601800

601800

Dato:	19.01.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Solkroken	18

Gnr/Bnr:	139/41

PlottID/Best.nr:	151839/	86525200

=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
–	Det	er	ikke	registrert	naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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601500

601500

601800

601800

602100

602100

Dato:	19.01.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	151839/86525200

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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32531

Skrivelse av 16/6-31 fra Mandalsgatens Høvleri med forslag til endret ytparselerings- og

bebyggelsesplan for en del av Fjeldhus.

32531 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 17.06.1931

Vedtatt av: Reguleringsrådet

Vedtaksdokumenter: 193101716

Lovverk: BL 1924

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-4220

REGULERINGSPLAN FOR SMÅHUSOMRÅDER I OSLOS YTRE BY,(SMÅHUSPLANEN). Ny § 6,

7, 8 ,9, 10, 12, 18 og 20, vedtatt 12.6.13. Ny § 9, 4. ledd og § 10, 1. ledd andre setning,

vedtatt 17.3.15. BUK-sak 57/15.

Vedtaksdato: 15.03.2006

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 200913489

Lovverk: PBL 1985

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Se sak 200913489, endret reg.best.

Knytning(er) mot andre planer: 200401057, V040711, V121214, V240614, V021012,

V051114

Dokumentet består av 10 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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OSLO KOMMUNE 
S-4220, 15.03.2006, rev. 12.06.2013 og 17.3.2015. 
 
Se endret reg.best. ,vedt. 17.11.2008 (V171108). 

Mindre vesentlig reguleringsendring for tre eiendommer (gnr.125 bnr.128, gnr.58 bnr.47 og 

gnr.27 bnr.465). Slik at arkeologisk utgravning av berørte automatisk fredete kulturminner sikres 

før søknad om tiltak kan behandles.   
 
Se endret reg.best. ,vedt.04.07.2011(V040711) 

Små reguleringsendringer for tre eiendommer, (gnr.48/ bnr.21, gnr. 48/ bnr.27, gnr.10/ bnr.281). 

Slik at det foretas arkeologisk undersøkelse, for at berørte automatisk fredete kulturminner 

ivaretas og sikres før tiltak igangsettes". 

 

Se endret reg.best., vedt.02.10.2012 (V021012) 

Små reguleringsendringer for eiendommen gnr.27/ bnr.482. Slik at det foretas arkeologisk 

undersøkelse for at berørte automatisk fredete kulturminner ivaretas og sikres før tiltak 

igangsettes. 

 

Se endret reg.best., vedt. 24.06.2014 (V240614) 

I Bergsalléen 8A, gnr 48,bnr. 331, skal det foretas arkeologisk utgravning av de berørte 

automatisk fredete kulturminner, id 170362, før iverksetting av byggetiltak. Det skal tas kontakt 

med Byantikvaren i Oslo umiddelbart etter søknad om tiltak har kommet inn, slik at omfanget av 

den arkeologiske undersøkelsen kan fastsettes. 

 

Se endret reg.best., vedt. 05.11.2014 (V051114) 

Før iverksetting av byggetiltak som berører kulturminne id 176633 i Nils Lauritssøns vei 18 skal 

det foretas arkeologisk utgravning av dette. Anleggsarbeid kan iverksettes før utgravningen 

gjennomføres i de delområder, der dette ikke er til hinder for gjennomføringen av utgravningen, 

eller utgjør en fare for å påføre kulturminne skade, jf. avmerking på kart datert 10. september 

2014.  

Det skal tas kontakt med Byantikvaren i Oslo i god tid før tiltaket skal gjennomføres slik at 

omfanget av de arkeologiske granskningene kan fastsettes. 
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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR SMÅHUSOMRÅDER I OSLOS YTRE BY  
(S-4220)  (Med endrede §§ 6, 7, 8, 9, 10, 12, 18 og 20). 
 

Paragraf  1 – 20 

§ 1  Avgrensning 
 
 

Disse reguleringsbestemmelser gjelder for de områder som er vist på plankart merket BOP-
200401057 (i målestokk 1:5000), datert 01.03.2004 og revidert 10.02.2006.  
 

 
§ 2  Reguleringsformål 
 
 

Området reguleres til byggeområde for boliger. Innenfor planområdet opprettholdes gjeldende 
reguleringsplaner for andre formål enn byggeområder for boliger. 
Automatisk fredete kulturminner som er avmerket på plankartet reguleres til spesialområder 
bevaring/automatisk fredete kulturminner/boliger.  
 

 
§ 3   Hensikten med reguleringsplanen 
 
 

Hensikten med reguleringsplanen er å legge til rette for en utvikling i planområdet med 
bebyggelse med småhuskarakter, og å opprettholde og styrke småhusområdenes kvaliteter. Planen 
skal ivareta områdenes estetiske, funksjonelle, kulturminnefaglige og miljømessige kvaliteter 
knyttet til eksisterende bebyggelse, landskap, vegetasjon og biologisk mangfold.  
 

 
§ 4   Bebyggelsesplan 
 
 

Tiltak med 10 eller flere nye boenheter kan bare oppføres på grunnlag av godkjent 
bebyggelsesplan.   
 

 
§ 5   Utomhusplan 
 
 

Ved innsendelse av søknad om tillatelse til tiltak kreves utomhusplan. Denne skal vise både 
eksisterende og planert terreng for eiendommen og terrengtilpasning til naboeiendommene, samt 
opparbeiding av utearealene. 
 
Terrengbehandling, beplantning og annen opparbeiding i samsvar med godkjent utomhusplan må 
være utført før midlertidig brukstillatelse gis. 
 
For mindre tiltak som ikke endrer utomhusarealet kan kommunen forenkle kravet til 
dokumentasjon.  
 

 
§ 6 Plassering av bebyggelse og terrengtilpasning 
 
 

6.1  
Nærområdets landskap/terreng, grøntdrag og bebyggelsesstruktur skal være førende ved 
plassering og gruppering av ny bebyggelse og ved fradeling av eiendommer.  
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Følgende definisjoner legges til grunn: 
a. Med nærområde menes et område som omfatter tilgrensende eiendommer, eiendommer 

som er gjenboere, samt eiendommer langs begge sider av tilliggende vei/veier, som følger 
av figur 1a-c. Kommunen kan fastsette et utvidet eller redusert nærområde der det er 
naturlig at et større eller mindre område ses i sammenheng. 

 
 

 
 

b. Med bebyggelsesstruktur menes måten bygningene er plassert og gruppert på den enkelte 
eiendom, i forhold til bebyggelsen i nærområdet og i forhold til veier, ferdselslinjer, 
bekkeløp, landskap/terreng og grøntdrag.  

c. Enhetlig bebyggelsesstruktur betyr at minst 3/4 av bygningene i nærområdet har lik 
plassering og gruppering i forhold til ovennevnte elementer.  

d. Med grøntdrag menes vegetasjonsbelter som strekker seg over flere eiendommer. 
 
6.2 
Kommunen skal godkjenne tiltakets plassering. Ved plassering av tiltak skal bebyggelsesstruktur 
for eiendommer langs samme side av vei i nærområdet vektlegges. Dersom tiltaket ikke er 
lokalisert langs vei skal plassering av bebyggelse på tilgrensende eiendommer være førende.  
I områder med større bygningsvolumer i eksisterende bebyggelse skal nye boligenheter samles i 
volumer av tilsvarende størrelse. 
 
6.3 
Tiltak innenfor nærområder med enhetlig bebyggelsesstruktur skal videreføre denne. Der 
bebyggelsen i nærområdet har enhetlig avstand til vei skal denne avstanden opprettholdes.  
 
Ny bebyggelsesstruktur innenfor enhetlige områder kan tillates, dersom denne kan videreføres 
over flere eiendommer i nærområdet på en slik måte at en enhetlig bebyggelsesstruktur sikres. 
 
6.4 
I nærområder uten dominerende bebyggelsesstruktur eller ved ubebygde arealer kan bebyggelse 
plasseres i nyskapende strukturer, og disse skal binde området sammen. 
 

Figur 1a :   

Nærområde der tiltak ligger 

langs vei/gate 

Figur 1b:  

Nærområde der tiltak ligger i 

vei-/gatekryss 

Figur 1c:  

Nærområde der tiltak ligger bak  

bebyggelse langs vei/gate                                        
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6.5 
Ved alle tiltak etter plan- og bygningsloven (pbl) skal det legges stor vekt på bevaring av 
eksisterende terreng og vegetasjon. Terrenginngrep for å oppnå høyere utnyttelse, annen 
plassering eller høyere gesims- og terrenghøyde enn tomtens naturlige topografi legger til rette for 
tillates ikke. Ferdig planert terreng skal tilsvare eksisterende terrengnivå. 
 
Følgende unntak tillates:  

a. På flate og svakt skrånende tomter skal samlet høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer ved bebyggelse maksimalt være 0,5 meter. 

b. For skrånende tomter med fall 1:6 – 1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer samlet ikke overskride 1 meter. 

c. For bratte tomter med terrengfall mer enn 1:3 skal høyde på støttemurer, fyllinger og/eller 
skjæringer samlet ikke overskride 1,5 meter. 

  
Ved terrassering av terrenginngrep som nevnt i b og c skal maksimal utstrekning og minste 
avstand mellom terrenginngrepene være 6 m i terrengets fallretning.  
 
Terrengmessig overgang til naboeiendommer skal gis en naturlig utforming. Det skal ikke 
etableres støttemurer, fyllinger, og/eller skjæringer med samlet høyde på mer enn 0,5 meter 
nærmere enn 4 meter fra nabogrense. 
  
Mindre avvik kan tillates for adkomst/avkjørsel og parkering. 
 
6.6 
Maksimalt 40 % av tomtens areal, inklusive bebygd areal (BYA), kan opparbeides med harde, 
vann-ugjennomtrengelige overflater. Overvann skal håndteres lokalt på egen eiendom. 
 
6.7  
Nye tiltak skal plasseres slik at større trær bevares. Med større trær menes trær med 
stammeomkrets over 90 cm, målt 1 meter over terreng. Det skal avsettes plass på eiendommen i 
plan og dybde til utvikling av rotsystem og krone. Treets rotsone regnes som største omkrets for 
treets krone. Tiltak eller byggegroper innenfor denne sonen tillates ikke.  
 

 
§ 7 Utforming av bebyggelse 
 
 

Nye tiltak skal ha god bruksmessig, fysisk og estetisk kvalitet. 
 
Nye tiltak skal ha småhuskarakter og størrelse/volum tilsvarende eksisterende bebyggelse i 
nærområdet. Flertallet av følgende formingsfaktorer skal hentes fra eksisterende bebyggelse: 
Høyde, lengde/bredde, grunnflate, volumoppbygging, takform og materialbruk, hvorav takform 
og/eller materialbruk skal være et av elementene. 
 
I nærområder med i hovedsak ensartet bebyggelse skal alle ovennevnte formingsfaktorer hentes 
fra eksisterende bebyggelse.  
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§ 8 Bevaringsverdig bebyggelse 
 
 

Ved behandlingen av søknadspliktige tiltak samt ved behandling av bebyggelsesplaner skal 
spørsmålet om bevaring avklares med antikvarisk myndighet (Byantikvaren). 
Der det er enkeltbygg av særlig arkitektonisk eller historisk betydning på eiendommen, eller 
eiendommen inngår i grupper av bygninger som sammen utgjør et spesielt verdifullt kulturmiljø,  
skal nybygg plasseres slik at eksisterende bevaringsverdig bebyggelse kan bevares. 
”Moderhusets” (det eksisterende bevaringsverdige huset) ordensprinsipper og formingsfaktorer 
skal være førende for plassering og utforming av ny bebyggelse, slik at bebyggelsen på 
eiendommen samlet får en helhetlig karakter og ”moderhuset” et romslig uteareal foran sin 
hovedfasade.  
 

 
§ 9 Bevaring av strandlinje mot sjø og vassdrag 
 
 

Åpne strekninger av bekker, elver, vann, dammer og tjern skal opprettholdes. Der nye tiltak 
berører lukkede elver eller bekker skal gjenåpning av disse vurderes. 
 
Tiltak må ikke gjennomføres nærmere enn 20 m fra vannkant mot vassdrags hovedløp eller 12 m 
fra vannkant mot vassdrags sideløp. De samme avstandene gjelder også for graving, sprenging og 
andre fyllingsarbeider. Avstand måles ut fra normal vannstand. Hovedløp og sideløp defineres 
som i kommende Grøntplan i Oslo. 
 
I områder markert A på plankartet gjelder byggegrense mot bekk som vist på plankartet. 
 
I områder på Bygdøy som ikke omfattes av S-4726 ”Reguleringsplan med 
reguleringsbestemmelser for villaområdet Huk aveny” vedtatt 12.06.2013, og som er markert B 
på plankartet, gjelder byggegrense mot sjøen som vist på kartet. I disse områdene kan det likevel 
tillates brygge, utenfor byggegrense, på inntil 8 m2 pr. eiendom. Største lengde langs strandlinje 
skal ikke overstige 6 meter. Største lengde fra strandlinje, eller største utstikk fra strandlinje ved 
normal vannstand, skal ikke overstige 6 meter. Brygger skal utformes og plasseres slik at allmenn 
ferdsel på sjøen ikke hindres. 
 

 
§ 10 Bebyggelse, høyder og grad av utnyttelse 
 
 

Det tillates inntil 24 % bebygd areal (BYA) på den enkelte tomt. Områder langs bekkedrag 
(markert A på plankartet) og områder på Bygdøy (markert B på plankartet) som ikke omfattes av 
S-4726, ”Reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for villaområdet Huk aveny” vedtatt 
12.06.2013, tillates bebygd areal (BYA) inntil 18 %. 
 
Følgende høyder tillates: 

a. Gesimshøyde inntil 6,5 meter og mønehøyde inntil 9,0 meter. For bebyggelse med pulttak 
tillates høyeste gesims inntil 7,5 meter, laveste gesims inntil 6,5 meter. For bebyggelse 
med flate tak tillates gesimshøyde inntil 7,0 meter. Med flate tak menes tak med 
maksimalt 4 graders takvinkel. Alle høyder måles ut fra eksisterende terrengs 
gjennomsnittsnivå rundt bygningen.  
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b. De tillatte gesims- og mønehøyder i pkt. a) forutsetter at tiltakets totale høyde (HT) ikke 
overstiger 10,5 meter. Tiltakets totale høyde er samlet høyde på bygning og laveste punkt 
for støttemurer, skjæringer og fyllinger maksimalt 6 meter fra fasade, og måles som vist 
på figur 2a og 2b: 

 

 
Figur 2a      Figur 2b 
 

c. Der et flertall av bygningene langs samme side av vei i nærområdet har gesims- og 
mønehøyder som overstiger de angitte høyder angitt under a) med mer enn 1 meter, kan 
kommunen ut fra disse høydene fastsette gesims- og mønehøyde for det omsøkte tiltaket 
opp til den høyde som er dominerende for området.  

 
I søknad om tiltak skal gesims- og mønehøyder, samt høyder for eksisterende og planert terreng 
angis med kotetall. 
 
Anlegg under bakken skal i hovedsak plasseres under bygningens fotavtrykk, og maksimalt 
utgjøre 30 % av tomtens areal. 
 
Parkeringsplasser på terreng, dvs. frittstående, i carport eller garasje, skal være minimum 18 m2 
per plass og medregnes i bebygd areal (BYA). Ved fire eller flere boenheter skal minimum 25 % 
av parkeringsplassene, dog minst en plass, ligge på terreng og være felles for beboerne. Felles P-
plasser på terreng skal ikke være overbygd. Ved parkeringsanlegg i kjeller skal hver plass ha en 
minstestørrelse på 2,5 x 5,0 meter.  
 

 
§ 11   Minste størrelse på boligtomter 
 
 

Minste tomtestørrelse skal være 600 m2. 
Tomter på under 600 m2 kan likevel fradeles hvis det foreligger godkjent søknad om tillatelse for 
nytt tiltak eller det ligger eksisterende bygning på eiendommen som ønskes fradelt. 
 
Slik fradeling, eller fradeling til tomter på over 600 m2, kan godkjennes hvis øvrige krav i plan- 
og bygningsloven og reguleringsbestemmelsene er oppfylt.  
 

 
§ 12 Uteoppholdsareal 
 
 

Det skal settes av uteoppholdsareal etter følgende norm.: 
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a. Minimum 200 m2 for eneboliger og 300 m2 for tomannsboliger. 
b. Minimum 100 m2 per boenhet/leilighet der BRA er lik eller større enn 55 m2 i annen 

boligbebyggelse/ boligtype enn ene- eller tomannsbolig. 
c. Minimum 50 m2 per boenhet/leilighet der BRA er mindre enn 55 m2 i annen 

boligbebyggelse/ boligtype. 
 

Arealnormen gjelder både for nye boliger og for eksisterende boliger på eiendommer hvor det 
skal gjennomføres tiltak. Arealnormen gjelder også ved endring av antall eller størrelse på 
leiligheter i eksisterende bebyggelse og ved fradeling av eiendommer. 
 
Minst 3/4 av uteoppholdsarealet skal være på terreng. Takterrasser medregnes i uteoppholdsareal. 
Arealer brattere enn 1:3 etter planering tas ikke med i beregningen av uteoppholdsareal.  
 
Uteoppholdsareal skal plasseres best mulig i forhold til sol og støy/andre miljøbelastninger, skal 
være egnet for aktivitet og lek og skal ligge godt tilgjengelig fra boligen. Ved 2 – 4 boenheter skal 
uteoppholdsareal på terreng innbefatte ett samlet areal med en minste størrelse på 8 x 8 meter per 
boenhet.  
 
Ved tiltak med fem eller flere boenheter skal minimum 1/4 av uteoppholdsarealet være et felles 
uteoppholdsareal på terreng med en minste størrelse på 8 x 12 meter. Felles uteoppholdsareal på 
nordsiden av bebyggelse tillates ikke.  
 
Takterrasser kan godkjennes hvis disse er trukket minimum 1 meter tilbake fra fasadelivet. 
 
Arealer som er ment å tjene som felles oppholds-, leke- eller parkeringsareal, jfr.§10, for 
eiendommen, kan ikke tillegges enkeltseksjoner som tilleggsareal dersom eiendommen blir 
seksjonert, jfr. § 20b.  
 

 
§ 13   Parkering  
 
 

Parkeringsplasser skal opparbeides i henhold til de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for 
Oslo kommune, åpen by.  
 

 
§ 14   Veier  
 
 

Langs veier med kapasitetsproblemer eller trafikkfarlige strekninger kan den nye bebyggelsens 
påvirkning på trafikksituasjonen kreves utredet av utbygger. 
 
Ved tillatelse til deling av eiendom eller byggetiltak kan det settes krav til veiopparbeidelse. 
 
Kommunen kan kreve oppført gjerde langs vei som betingelse for midlertidig brukstillatelse og gi 
bestemte krav til utforming, høyde, osv.  
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§ 15   Støy  
 
 

Der støyforholdene overstiger laveste grense i de til enhver tid gjeldende retningslinjer for støy, 
må plan for tiltak som dokumenterer tilfredsstillende støynivå foreligge sammen  med søknad om 
tillatelse til tiltak. Aktuelle terrengtiltak innarbeides i utomhusplanen, jfr. § 6. Alle 
støybeskyttelsestiltak skal være ferdig opparbeidede før midlertidig brukstillatelse gis.  
 

 
§ 16   Luftforurensing  
 
 

I områder der grenseverdiene for lokal luftkvalitet kan bli overskredet, skal arealer ikke fradeles 
eller bebygges uten at det gjennomføres tiltak som vil gi tilfredsstillende luftkvalitet.  
 

 
§ 17   Jordforurensning 
 
 

Arealer med forurensning i grunnen kan ikke bebygges uten at nødvendige tiltak gjennomføres.  
 

 
§ 18 Automatisk fredete kulturminner – forholdet til lov om kulturminner og  
            rekkefølgebestemmelser 
 
 

De automatisk fredete kulturminnene som er regulert til spesialområder bevaring/automatisk 
fredete kulturminner/boliger skal forvaltes i henhold til lov om kulturminner av 09.06.1978 nr. 50 
(kulturminneloven). 
 
Før tillatelse etter plan- og bygningsloven kan gis, må forholdet til automatisk fredete 
kulturminner være avklart i samsvar med kulturminneloven, jfr. kulturminneloven §§ 8, 9 og 10. 
Dette innebærer at automatisk fredete kulturminner for det samlede tiltaket må registreres. Hvor 
slike kulturminner påvises må kulturminnemyndighetene vurdere om tillatelse til inngrep kan gis 
og eventuelt fastsette vilkår for dette, jf. kulturminneloven §§ 8 og 9, og kommunen må følge opp 
med nødvendige reguleringsendringer (formål og/eller bestemmelser).  
 

 
§ 19   Strøkstjenlig virksomhet 
 
 

Ny eller utvidelse av eksisterende strøkstjenlig virksomhet samt bruksendring til disse formål 
tillates, forutsatt at kommunen finner virksomheten tjenlig for boligstrøket. Tiltaket forutsettes 
ikke å medføre vesentlig økning av miljøbelastninger på nærområdet. 
 
Med strøkstjenlig virksomhet menes tiltak som forsterker kvaliteten på området og støtter opp om 
hensikten med planen selv om tiltaket ikke inngår i reguleringsformålet.  
 

 
§ 20 Dokumentasjon 
 
 

Søknad om tiltak skal inneholde: 
 

a. Analyse og beskrivelse av nærområdets bebyggelsesstruktur med ny bebyggelse 
innplassert. 
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b. Disponering av eiendommen til bebyggelse, atkomst, parkering og uteoppholdsareal med 
vegetasjon. Ved felles uteoppholdsareal skal avgrensning av private og felles 
uteoppholdsareal og hvordan 60 % vanngjennomtrengelige arealer sikres, vises. Større, 
eksisterende trær med avsatt plass til rotsone skal inntegnes. 

c. Eksisterende og ny bebyggelses nøyaktige plassering på eiendommen i forhold til 
nabogrenser, veier, annen bebyggelse, stier, bekker med mer. 

d. Kotesatt eksisterende og planert terreng på eiendommen og tilstøtende arealer. 
e. Bebyggelsens høyder, kote- og målsatt, og utforming sammen med eksisterende 

bebyggelse på naboeiendommer i nærområdet. 
f. Analyse og beskrivelse av tiltakets innvirkning på naboeiendommer i forhold til sol ved 

jevndøgn kl. 15:00, samt miljøbelastninger, herunder lokale trafikkforhold. 
g. Tiltakets plantegninger, snitt og fasader med tilgrensende nabobebyggelse vist. 
h. Dokumentasjon som viser at tiltaket, jf. § 18, 2. ledd, ikke kommer i konflikt med 

automatisk fredete kulturminner etter kulturminneloven. 
i. Dokumentasjon som viser hvordan tiltaket hensyntar naturmangfold. 
j. Marksikringsplan som redegjør for sikring av større trær og terreng i byggeperioden.  
k. Redegjørelse for lokal håndtering av overvann. 

 
 
Der kommunen finner det nødvendig kan det kreves ytterligere dokumentasjon. 
For fradeling av eiendom, mindre byggetiltak og andre mindre anlegg kan kommunen forenkle 
kravene til dokumentasjon. 
 
  

 
 

Reguleringsplan og reguleringsbestemmelser ble egengodkjent ved 
 

bystyrets vedtak av 15.03.2006, sak 80,  
 

revidert ved 
bystyrets vedtak av 12.06.2013, sak 238, 

byutviklingskomiteens vedtak av 17.03.2015, sak 57. 
 

Bestemmelsene er i samsvar med bystyrets vedtak. 
 

Byrådsavdeling for byutvikling, den 06.04.2006 og 28.06.2013. 
 
 

Signy Volden, bem 
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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.

140

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!

Anya Martinsen
Eiendomsmegler | Partner

anya.martinsen@emera.no
+47 472 65 457

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

Anya Martinsen
anya.martinsen@emera.no
472 65 457

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 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
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




