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Emera Eiendomsmegling v/ Adrian  
Stokstad ønsker velkommen til Ole Bulls  
gate 23A! Foto: Paul‑Dan Dragoman.
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 300 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

18 645,‑

TOTALPRIS

4 628 265,‑

FELLESKOSTNADER

6 408,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 309 620,‑

FELLESFORMUE

16 948,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

36/ 40 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

4

BYGGEÅR

1938

ENERGIMERKING

F ‑ Grønn

TOMTEAREAL

2100 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Adrian Stokstad
Eiendomsmegler | Partner

adrian.stokstad@emera.no
+47 469 10 410
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BESKRIVELSE

Lys og lekker 2‑roms |  
Vestvendt balkong | V.v, fyring  
& internett inkl | IN‑ordning |  
Sentralt |Rett ved  
Torshovparken
Velkommen til Ole Bulls Gate 23A 
Lys og innbydende 2‑roms leilighet med balkong, beliggende i et  
rolig og attraktivt område på Torshov. Her bor du skjermet og  
tilbaketrukket, samtidig som du har kort vei til et levende nærmiljø  
med rikt kulturliv, populære spisesteder, gode servicetilbud og  
svært gode kollektivforbindelser.

Høydepunkter:
‑ Moderne planløsning med åpen stue‑ og kjøkkenløsning
‑ God takhøyde i stuen på 2,63 meter
‑ Vestvendt balkong på ca. 7 m²
‑ Flislagt bad pusset opp i regi av brl (2013)
‑  Nymalte overflater 2025/ 2026
‑ To eksterne boder
‑ Fyring, varmtvann og internett inkl. i felleskostnader
 ‑ Kostnadsfritt fellesvaskeri
‑ Ved innbetaling av IN‑lån blir månedlig fk redusert til kr: 3 005,‑
‑ Fantastisk område med nærhet til alt av fasiliteter



Leiligheten har en åpen stue‑ og  
kjøkkenløsning som skaper en sosial  
atmosfære.





Store vindusflater og en takhøyde på  
2,63 meter gir en lys og luftig  
romfølelse.









Fra stuen er det utgang til en romslig og  
vestvendt balkong på ca. 7 m² med god  
plass til utemøbler.





Det er tillatt med elektrisk grill eller  
gassgrill på balkongen.









Oppholdsrommet har en naturlig  
soneinndeling med god plass til både  
spisebord og sofagruppe.





Kjøkkeninnredning fra 2014 med glatte,  
hvite fronter og benkeplate i laminat.









Leiligheten har gjennomgående parkett  
på gulv og nylig malte, lyse overflater  
på vegger og i himling (2025/2026).













Leiligheten har et flott soverom av god  
størrelse med plass til seng samt  
ønsket nattbords‑ og garderobeløsning. 





Rommet har parkett på gulvet og malte  
overflater, i likhet med resten av  
leiligheten, med unntak av våtrom.





Leiligheten har et flislagt bad som ble  
pusset opp i regi av borettslaget i 2013.



Badet har varmekabler i gulvet,  
vegghengt toalett og opplegg for  
vaskemaskin.



Leiligheten har en lys, åpen og praktisk  
entré som gir adkomst til samtlige av  
leilighetens rom.





Entréen har plass til oppbevaring av  
yttertøy og er utstyrt med dørcalling.





Praktisk og felles sykkelbod for trygg  
oppbevaring.

Borettslaget har et fellesvaskeri  
tilgjengelig for beboerne.



Borettslaget har grønne og hyggelige  
fellesområder med diverse utemøbler,  
gressplen og beplantning. 

Inngangspartiet er på baksiden av  
bygget.



Ole Bulls gate 23A har en attraktiv  
beliggenhet på Torshov, i et rolig og  
tilbaketrukket boligområde.









Lilleborg sandvolleyballbaner.

Balkongen vender mot Trikkestallen ‑  
Égal Teater. Et koselig samlingsted med  
god mat og drikke.



Dagligvarehandelen er enkel med Coop  
Extra kun ca. hundre meter fra boligen.

Torshovparken ligger kun få minutters  
gange unna og byr på flotte  
grønt‑arealer og hyggelige  



Nærområdet har et rikt utvalg av  
populære kafeer og spisesteder.





Langs Torshovgata og Vogts gate finner  
du hyggelige nabolagsbutikker og  
restauranter.





 Plantegning



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
OLE BULLS GATE 23A



OM EIENDOMMEN

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 4 300 000

Omkostning kjøper
4 300 000,00 (Prisantydning)
309 620 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 609 620 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
9 300 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
8 255 (Forhåndsvarsling forkjøpsrett)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 345 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring))
18 645 (Omkostninger totalt (med Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 618 965 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
4 628 265 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 628 265

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 408,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene fordeles på  
følgende måte:
‑ Felleskostnader drift: kr 2 820,‑ *
‑ Renter felleslån: kr 80,‑
‑ Avdrag felleslån: kr 105,‑
‑ Renter IN‑lån: kr 1 233,‑ (totalt)
‑ Avdrag IN‑lån: kr 2 170,‑ (totalt)
Totalt kr,‑ 6 408

Ved innbetaling av IN‑lån blir månedlig felleskostnader  
redusert til kr: 3 005,‑.

* Felleskostnader inkl. bl.a. drift og vedlikehold,  
personalkostnader og diverse honorarer, forsikring,  
brebånd, fyring og varmtvann samt kommunale avgifter  
og renovasjon. 

Beløpet inkluderer renter og avdrag på fellesgjeld og gjelt  
knyttet til N‑ordning. Renter på fellesgjeld vil variere med  
rentenivået i markedet. Kjøpers månedlige kostnader vil  
også avhenge av valg knyttet til IN‑ordningen. Kjøper kan  
velge å innfri denne andelen av fellesgjelden, noe som vil  
fjerne disse postene fra de månedlige felleskostnadene.
 
På grunn av prisstigning og renteøkning er det forventet  
at felleskostnadene vil øke etter at denne salgsoppgaven  
er utarbeidet. Borettslaget kan endre felleskostnadene  
med en måneds skriftlig varsel.

Fellesgjeld
Kr 309 620 pr. 03.02.2026

Lånebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale lån og  
vilkår:

Bank: DNB Boligkreditt AS v/ DNB Bank ASA
Lånenummer: 12116177836
Type: Annuitetslån, 4 terminer per år.
Restsaldo: 9 176 166
Antall terminer till innfrielse: 33
Type Rente: Flytende rente
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Rente: 5,14%
Første avdrag: 30.09.2015
IN‑ordning*

Bank: SpareBank 1 Østlandet
Lånenummer: 90017856943
Type: Annuitetslån, 4 terminer per år.
Restsaldo: 2 962 785
Antall terminer till innfrielse: 48
Type Rente: Flytende rente
Rente: 5,55%
Første avdrag: 01.01.2017
IN‑ordning*

Bank: DNB Bank ASA
Lånenummer: 16365662561
Type: Annuitetslån, 4 terminer per år.
Restsaldo: 1 382 187
Antall terminer till innfrielse: 45
Type Rente: Flytende rente
Rente: 5,14%
Første avdrag: 30.06.2022

* Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler  
av fellesgjeld (IN‑lån): Det er anledning til å nedbetale på  
lånene fra DNB og Sparebank 1 den 15. mars og 15.  
september, forutsatt flytende rente. Usbl må kontaktes  
senest to uker før nedbetaling. Gebyr for nedbetaling må  
påregnes.

Sikringsordning
Boligselskapet er tilknyttet sikringsordning. For krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra lagforholdet  
har laget panterett i andelen foran alle andre heftelser.  
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to  
ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet da  
tvangsdekning besluttes gjennomført.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Grunnpakke bredbånd fra Telia  

er inkludert i de månedlige felleskostnadene. TV er ikke  
inkl. og må evt. tegnes av den enkelte eier.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 16 948 pr. 31.12.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 039 232 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 4 156 927 (2024)

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

Beliggenhet
Ole Bulls gate 23A har en attraktiv beliggenhet på  
Torshov, i et rolig og tilbaketrukket boligområde med kort  
vei til byens mange tilbud. Her bor du sentralt, men  
samtidig skjermet, med grønne omgivelser, servicetilbud  
og kollektivtransport rett i nærheten.

Nærområdet byr på et rikt kultur‑ og serveringstilbud.  
Soria Moria kulturhus er et naturlig samlingspunkt i  
bydelen, med konserter, teater og servering. I  
gangavstand finner du også flere populære kaféer og  
spisesteder som Lasarett vinbar, Trikkestallen og  
hyggelige nabolagsbarer og restauranter langs  
Torshovgata og Vogts gate. Her er det gode muligheter  
for både hverdagskaffe, sosiale sammenkomster og  
hyggelige middager.

Dagligvarehandel er enkelt tilgjengelig med blant annet  
Coop Extra og søndagsåpen Bunnpris i umiddelbar  
nærhet. For større handleturer ligger Torshov Torg og  
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Sandaker senter innen kort gangavstand, med et bredt  
utvalg av butikker, vinmonopol, apotek og øvrige  
servicetilbud.

Området er svært godt tilrettelagt for en aktiv livsstil.  
Torshovparken ligger kun få minutters gange unna og byr  
på flotte grøntarealer, minigolf, sandvolleyball og  
hyggelige piknikområder. I tillegg har du kort vei til  
Torshovdalen og de populære tur‑ og  
rekreasjonsområdene langs Akerselva, med helårs  
turstier og flotte naturopplevelser. For innendørs trening  
finnes flere treningssentre i nærområdet, blant annet  
Myrens Sportssenter, SATS Sagene, Sats Ringens Park  
og Klatreverket.

Offentlig kommunikasjon er meget god, med både trikk  
og buss i umiddelbar nærhet. Torshovparken og Vogts  
gate byr på hyppige avganger og gode forbindelser til  
sentrum og resten av byen. Flybussforbindelser er også  
lett tilgjengelig langs Ring 2. 

Samtidig er det kort gangavstand til nærliggende bydeler  
som Grünerløkka, Sagene og St. Hanshaugen, som alle  
byr på et levende bymiljø med et bredt utvalg av  
restauranter, butikker og kulturtilbud.

Parkering
Det er beboerparkering tilgjengelig i området. Med  
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele døgnet,  
også utover eventuell maksparkeringstid, på plasser  
reservert for beboere.
Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,  
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene –  
innenfor sonene A, B, C, D og E – er som følger:
 
‑ Bensin‑, diesel‑ og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr  
3.850 per år
‑ Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per år
‑ Elbiler: kr 1.300 per år
‑ El‑motorsykler og el‑mopeder: kr 650 per år
 

Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert  
informasjon, se:oslo.kommune.no – beboerparkering

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

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 2100 m²

Felles eiet tomt på 2 100 m². Borettslaget har grønne og  
hyggelige fellesområder med diverse utemøbler,  
gressplen og beplantning. Det er bygget en praktisk og  
felles sykkelbod for trygg oppbevaring.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ikke ferdigattest, men et  
ekspedisjonsdokument fra 1936.  
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest  
og er uattestert. Dokumentet bekrefter at det er søkt om  
oppføring av bygget, men gir ikke endelig godkjenning. At  
ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for at  
bygget er oppført i samsvar med tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.
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Det foreligger Ekspedisjonsdokument for varmeanlegg  
fra 1937, uattestert.

Det foreligger ferdigattest for:
‑ Endring/ reparasjon av bygningstekniske installasjoner,  
datert 09.03.2001
‑ Riving av brannbalkonger, etterisolering av fasader og  
oppføring av nye balkonger, datert 09.07.2006
‑ Modernisering av bad, datert 10.07.2017

Lovlighet, byggetegninger: 
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men  
de stemmer ikke med dagens bruk. 
Kommentar: Det er fremvist godkjente plantegninger,  
men det er registrert følgende avvik. Rommet som i  
rapporten omtales som soverom, er etter fremlagt  
plantegning opprinnelig byggesøkt og godkjent som  
kjøkken. Kjøkkenfunksjonen er flyttet til stue for å  
etablere soverommet.

Innhold
Andelsleiligheten ligger i 4. etasje og består av følgende  
rom: Entré, bad, soverom og stue/ kjøkken. Leiligheten har  
balkong på 7 m² med adkomst fra stue/ kjøkken.

Leiligheten disponerer en kjellerbod på 4 m² og en  
loftsbod med gulvareal på 6 m² (ikke måleverdig areal).

Areal
BRA ‑ i: 36 m²
BRA ‑ e: 4 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 40 m²
TBA: 7 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 4 m² Bod

1. etasje
4. etasje
BRA‑i: 36 m² Entré, bad, soverom og stue/ kjøkken

TBA fordelt på etasje
1. etasje
7 m² Balkong

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.

Ikke målbare arealer
Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt  
avstandsmåler som har nøyaktighet på +/ ‑ 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstår og blir benyttet som  
under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan avvike  
fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.  
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten  
innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller kan bli,  
godkjent for varig opphold i samsvar med dagens  
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forskriftskrav.

Boder er opplyst av selger, men bruksretten er ikke  
kontrollert.

Loftsboden er ikke målbar som følge av lav takhøyde,  
men har et gulvareal på ca.6 kvm.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Lovlighet, byggetegninger: 
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men  
de stemmer ikke med dagens bruk. 
Kommentar: Det er fremvist godkjente plantegninger,  
men det er registrert følgende avvik. Rommet som i  
rapporten omtales som soverom, er etter fremlagt  
plantegning opprinnelig byggesøkt og godkjent som  
kjøkken. Kjøkkenfunksjonen er flyttet til stue for å  
etablere soverommet.

Standard
Dette er en arealeffektiv og velholdt 2‑roms leilighet i 4.  
etasje. Planløsningen er praktisk med en åpen stue‑ og  
kjøkkenløsning som gir en sosial atmosfære, og har  
utgang til en romslig balkong. Gjennomgående lyse og  
nylig malte overflater, kombinert med en god takhøyde,  
gir en lys og luftig romfølelse.

Entré:
Leiligheten har en lys, åpen og praktisk entré som gir  
adkomst til samtlige av leilighetens rom. Her er det plass  
til oppbevaring av yttertøy og sko. Entreen ble i følge  
selger malt februar 2026, mens resterende overflater ble  
malt august 2025.

Stue/ Kjøkken:
Fra entréen kommer du inn i en åpen stue‑ og  

kjøkkenløsning med god møbelfrihet og naturlig inndelte  
soner. Rommet har en takhøyde på ca. 2,63 meter, som  
bidrar til en god romfølelse. Store vindusflater gir rikelig  
med naturlig lys. Kjøkkeninnredningen fra 2014 har glatte  
hvite fronter og en benkeplate i laminat med nedfelt kum.  
Av integrerte hvitevarer finnes platetopp, stekeovn og  
oppvaskmaskin. Det er installert en kullfilterventilator for  
avtrekk over kokesonen. Selger har opplyst om fornying  
av stekeovn (2021), kjøleskap (2020), oppvaskmaskin  
(2017) og komfyrvakt (2020).

Balkong:
Fra stuen er det utgang til en vestvendt balkong på ca. 7  
m² med nydelig kveldssol. Balkongen fungerer som en  
naturlig forlengelse av stuen på varme dager. Her er det  
god plass til utemøbler og det er tillatt med elektrisk grill  
eller gassgrill. Varandagulvet ble byttet i 2020.

Soverom:
Leiligheten har et flott soverom av god størrelse med  
plass til seng samt ønsket nattbords‑ og  
garderobeløsning. Det gjøres oppmerksom på at rommet  
som i dag benyttes som soverom opprinnelig var et  
kjøkken.

Bad:
Badet ble pusset opp i 2013 i regi av borettslaget.  
Rommet har flislagte vegger og gulv med varmekabler.  
Det er utstyrt med veggfestet toalett, servant, dusj på  
gulv og det er opplegg for vaskemaskin. Ventilasjonen  
består av naturlig oppdrift.

Overflater:
Gulvoverflater: Parkett.
Vegger: Sparklet/ pussede og malte overflater.
Himling: Sparklet/ pussede og malte overflater.

Lagring:
Leiligheten disponerer en bod i kjelleren på 4 m² og en  
bod på loftet med et gulvareal på ca. 6 m².

Hvitevarer: Følgende integrerte hvitevarer medfølger: 
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‑ Platetopp 
‑ Stekeovn 
‑ Oppvaskmaskin. 

Øvrige hvitevarer medfølger ikke dersom dette ikke  
avtales særskilt med selger. 

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
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.

Ting som kan følge med:
‑ Hylle på badet
‑ Skoskap i gangen (limt fast i veggen med borrelås)
‑ Vaskemaskin (om ønskelig, den er 10 år gammel)
‑ Kjøleskap
‑ Verandamøbler (om ønskelig)
‑ Parasoll samt fot i stein som står på verandaen

Kontakt megler for nærmere avklaring.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Theodor Bugge Østlie

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  

Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
‑ Ja, kun av faglært. Alle bad i borettslaget ble fornyet i  
2013.

2.1 Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?
‑ Ja. Tror alt ble tatt, jeg har dokumentasjon på det.

2.2Er arbeidet byggemeldt?
‑ Nei.

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)?
‑ Ja. Jeg tror at det store vinduet i stuen kan være litt  
vanskelig å åpne. Jeg har aldri pleid å åpne dette da jeg  
heller bruker verandadøren til lufting, så usikker på om  
det bare er en ting som lett kan fikses.

Samsvarserklæring: Det fremgår av selgers  
tilstandsrapporten at det mangler/ ikke er fremlagt  
samsvarserklæring for det elektriske anlegget.

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  



OM EIENDOMMEN

65

merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
 
Bygning:
Boligbygg med flere boenheter, byggeår 1938. Bygningen  
er oppført med grunnmur i betong. Yttervegger i pusset  
og malt murverk. Etasjeskiller i betong.

Tak:
Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Vinduer:
Vinduer med isolerglass, produsert i 1989.

Dører:
Brann‑ og lydklassifisert entrédør, uten datomerking.  
Balkongdøren er produsert i 2004.

Trapper/ adkomst:
Felles trapper i betong. Dørcalling.

Balkong/ terrasse:
Balkong i betong‑ og metallkonstruksjon, målt til 7 m².

VVS‑installasjoner:
Innvendige vannledninger er av plast (rør‑i‑rør).  
Fordelerstokk er lokalisert i himling i bad. Synlige  
avløpsrør er i plast. Det er felles varmtvann. Eiendommen  
er tilknyttet offentlig vannforsyning via private  
stikkledninger. Eiendommen er tilknyttet offentlig  
avløpsnett via private stikkledninger.

Ventilasjon:
Boligen har naturlig oppdriftsventilasjon. Tilluft via  
spalteventiler. På badet er det naturlig  
oppdriftsventilasjon for avtrekk og luftespalte under dør  
for tilluft. På kjøkkenet er det montert kullfilterventilator.

Tekniske detaljer:
Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg.  

Det er varmekabler i bad. Det vannbårne varmeanlegget  
består av radiatorer.

Elektrisk anlegg: Sikringer av jordfeilautomater.  
Varmekabler er i følge eier lagt i bad. Dette er en forenklet  
kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som  
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2‑18  
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll  
utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller  
registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig  
har verken kompetanse eller lov til å foreta en slik  
kontroll. Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og  
begrensede kontrollen som forskriften inneholder.  
El‑anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet  
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom  
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en  
fullstendig kontroll utført av registrert elektrovirksomhet.  
Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset til de  
spørsmål og undersøkelser som følger av forskrift til  
avhendingslova § 2‑18, uten fastsetting av tilstandsgrad.  
Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig  
kompetanse.

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)?
‑ Nei
Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang  
totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes  
fullstendig utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
‑ Ukjent.
Er alle elektriske arbeider/ anlegg i boligen utført av en  
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
‑ Ukjent
Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt  
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
‑ Ja Eksisterer det samsvarserklæring? Nei  
Samsvarserklæring for arbeider utført etter 1999, da  
samsvarserklæring ble lovpålagt, er ikke fremvist.
Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet –  
Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende  
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kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller  
kontrollen er over 5 år?
‑ Nei
Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
‑ Nei
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for  
eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter  
eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
‑ Nei
Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på  
varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter  
og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden på elektrisk  
tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt  
under varmtvannstank
‑ Nei
Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke  
tilstrekkelig festet?
‑ Nei
Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og  
sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke  
uten å fjerne kapslinger?
‑ Nei
Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med  
antall sikringer?
‑ Ja
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 På bakgrunn av manglende samsvarserklæring bør  
det gjennomføres en utvidet el‑kontroll av kvalifisert  
elektrofaglig personell etter NEK 405‑2‑3 eller  
tilsvarende, for å kartlegge anleggets faktiske tilstand og  
avklare eventuelt behov for tiltak. Feil eller mangler på  
det elektriske anlegget kan medføre økt mulighet for  
brann‑ og støtfare.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

‑ Utvendig ‑ Vinduer | Det er registrert værslitt treverk  
med sprekker. Sprekker i treverket kan skyldes tørke,  
solpåvirkning eller fuktpåvirkning, og kan over tid gi økt  

mulighet for økt slitasje og skader. Vedlikehold anbefales.  
Det ble ved stikkprøver registrert vinduer som treffer  
karmen ved åpning/ lukking. Dette kan føre til økt slitasje  
og gjøre vinduet hard å åpne/ lukke. Vinduene har passert  
mer enn halvparten av forventet levetid og har  
bruksslitasje. Eldre vinduer har vanligvis høyere  
varmetap og større behov for vedlikehold sammenlignet  
med nyere vinduer. Utskifting må påregnes på sikt, men  
det er vanskelig å si nøyaktig når dette vil bli nødvendig.

‑ Bad ‑ Overflater vegger og himling | Riss er observert i  
flisefuger. Dette kan skyldes flere årsaker, for eksempel  
bevegelser i underlaget, normal slitasje,  
temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.  
Konstruksjonen har passert halvparten av forventet  
levetid og har bruksslitasje. Alder og bruksslitasje kan  
øke behov for vedlikehold og tiltak.

‑ Bad ‑ Overflater Gulv | Riss er observert i flisefuger.  
Dette kan skyldes flere årsaker, for eksempel bevegelser  
i underlaget, dårlig håndverk, normal slitasje,  
temperaturendringer eller fuktskader. Årsaken er ikke  
fastslått, og regelmessig oppfølging anbefales for å  
overvåke utviklingen. Høydeforskjell mellom topp slukrist  
og overkant gulv ved døren er lavere enn 25 mm. Dette  
gjør at nærliggende konstruksjoner er mer utsatt for  
vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstått. Det er  
registrert støtskader i enkelte fliser. Slike skader er ofte  
primært kosmetiske, men svekker overflatens kvalitet og  
kan over tid utvikle seg. Dette bør følges opp, da det kan  
medføre behov for reparasjon eller utskifting av berørte  
fliser.

‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt | Membranen har  
passert halvparten av forventet levetid. Når membranen  
eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre  
utettheter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor  
raskt dette skjer avhenger av kvalitet, utførelse og bruk,  
og regelmessig tilsyn er viktig. En full oppgradering med  
nytt tettesjikt må påregnes på sikt, selv om det er  
vanskelig å si nøyaktig når.
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‑ Bad ‑ Sanitærutstyr og innredning | Armaturer har  
passert halvparten av forventet levetid. Eldre utstyr får  
gradvis mer slitasje og kan over tid få feil som krever  
utskifting eller reparasjoner.

‑ Bad ‑ Ventilasjon | Avtrekket skjer via naturlig  
oppdriftsventilasjon. Ytelsen avhenger av vær, vind og  
temperatur og kan periodevis bli svak. Dette kan gi noe  
opphopning av fuktig luft, som over tid kan påvirke  
overflater og tilstøtende konstruksjoner. Løsningen er  
vanlig i eldre boliger, men klassifiseres som tilstandsgrad  
2 (TG 2) i NS 3600.

‑ Stue/ kjøkken ‑ Avtrekk | Rommet har kun  
kullfilterventilator, uten forsert avtrekk som leder luften  
ut. Uten forsert avtrekk reduseres ventileringen av fuktig  
luft og matos, noe som kan redusere luftkvaliteten.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannledninger | Kursene for  
rør‑i‑rør er ikke merket. Rørene skal være enkle å skifte  
ut, og bør derfor merkes. Fordelerstokk er ikke montert i  
tett skap. Dette betyr at dersom en lekkasje skulle  
oppstått fra rørene eller fordelerstokken, er tilstøtende  
konstruksjoner utsatt for vann som kan føre til skader.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Ventilasjon | Boligen har  
oppdriftsventilasjon (naturlig ventilering), noe som var  
vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik etter  
rapportens referansenivå. Ventilasjonen drives av  
trykkforskjeller mellom inne‑ og uteluft, ofte påvirket av  
temperatur og vind. Dette gir ofte svakere og mer ujevn  
luftutskifting enn mekaniske ventilasjonsanlegg.  
Kjøkkeninnredningen er flyttet i et annet rom. Dermed  
har det nye kjøkkenet ikke eget avtrekk, noe som avviker  
fra kravene som gjaldt da boligen ble bygget. Manglende  
avtrekk kan føre til at matos og fuktig luft blir hengende i  
rommet. Boligens samlede luftutveksling er ikke  
tilfredsstillende. Begrenset ventilasjon kan gi høyere  
fuktighet og lavere luftkvalitet.

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannbåren varme |  
Reguleringsventilene i boligen er eldre. Slike ventiler kan  

bli slitt over tid, noe som kan gi unøyaktig  
varmeregulering. Utskiftning bør påregnes på sikt,  
avhengig av tegn på slitasje. Vannrørene har passert  
halvparten av forventet levetid. Eldre rør har større  
mulighet for lekkasjer, men nøyaktig tidspunkt for  
utskifting er vanskelig å forutsi.

Bygningsdeler vurdert med TG3:

‑ Det er ikke avdekket forhold som er vurdert til TG3

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):

‑ Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom | Tilstøtende  
vegger er oppført i murverk som ikke gir mulighet for  
hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden benyttet  
fuktsøk med overflateindikator som en punktvis kontroll,  
der dette erfaringsmessig er ansett som hensiktsmessig,  
og det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale  
verdier.

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.

Helse, miljø og sikkerhet:

‑ Helse, miljø og sikkerhet | På bakgrunn av manglende  
samsvarserklæring bør det gjennomføres en utvidet  
el‑kontroll av kvalifisert elektrofaglig personell etter NEK  
405‑2‑3 eller tilsvarende, for å kartlegge anleggets  
faktiske tilstand og avklare eventuelt behov for tiltak. Feil  
eller mangler på det elektriske anlegget kan medføre økt  
mulighet for brann‑ og støtfare. Det er behov for at en  
kvalifisert elektrofaglig person kontrollerer det elektriske  
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anlegget. Innhent en kvalifisert elektrofaglig person for å  
kontrollere det elektriske anlegget.

Øvrig  
informasjon
Adresse
Ole Bulls gate 23A, 0475 OSLO

Gnr. 225, bnr. 181, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.Andelsnr. 11 i Borettslaget Oleana med  
orgnr. 885442412

Selger
Marit Nordseth

Borettslag
Borettslaget Oleana

Organisasjonsnummer: 885442412

Andelsnummer: 11

Oleana Borettslag er et samvirkeforetak som består av  
60 boliger. Borettslaget ligger i Oslo kommune og  
forvaltes av Boligbyggelaget Usbl.

Blant nylig utførte prosjekter er oppgradering av  
adgangskontrollsystemet, tak‑/ blikkenslagerarbeid, og  
etablering av nye søppelskap og sykkelbod. Styret jobber  
med en vedlikeholdsplan som inkluderer fremtidig  
opprusting av tak og gangvei, samt maling av oppganger. 

Praktisk info:
‑ Borettslaget tilbyr felles vaskeri, sykkelbod og  
tørkeboder i hagen
‑ Trappevask utføres ukentlig av et eksternt firma. 
‑ All grilling må foregå slik at det ikke sjenerer andre.  
Kullgrill (ogsåengangsgrill) er ikke tillatt. Elektrisk grill er å  

anbefale. Dersom gassgrill skal benyttes må dette kun  
skje der brannforskriftene for propangass kan  
etterfølges. Skader i forbindelse med åpen ild på  
balkongene, er andelseiers eget ansvar
‑ Mating av fugler eller andre dyr kan trekke rotter og  
skadedyr til gården, og er derfor ikke tillatt.

Svar fra styre 09.02.2026:
Foreligger det noen planer om vedlikehold/ prosjekter  
eller lignende i borettslaget i nær fremtid?
‑ Vi planlegger å bytte hele taket i løpet av en 5 års  
periode. Dette vil mest sannsynlig kreve at vi tar opp et  
nytt lån.	
Har du/ dere en oversikt over tidligere vedlikehold/ 
oppgraderinger i borettslaget som vi kan få tilsendt?
‑ Vil tro det har vært ganske mange tilfeller av  
oppgraderinger/ vedlikehold siden 1938. Av det jeg  
kjenner til har følgende større oppgraderinger eller  
vedlikeholdsprosjekter blitt utført de siste 10‑15 årene:
‑ Sykkelbod ble oppført i 2023
‑ Digitalt nøkkelsystem ble innstallert i 2023
‑ Vinduer og balkongdører ble vasket og malt i 2022
‑ Fasadene ble malt i 2019
‑ Sentralvarmeanlegget ble montert til å drives av  
fjernvarme i stedet for oljefyring i 2018
‑ Utbedring av rørsystem i kjeller i 2017
‑ Badene ble oppgradert i regi av borettslaget i 2013

Er det noen planer om å justere fellesutgifter og/ eller  
fellesgjeld?
‑ Felleskostnadene ble økt 5.8% ved årsskiftet.  
Sannsynligvis økning av fellesgjeld med rundt 2 mnok  
ifbm bytte av tak.
Ser borettslaget har felles grunnpakke for tv/ internett,  
som er inkludert i fellesutgiftene. Hvilken leverandør?
‑ Telia leverer internett‑pakke. TV ikke inkludert.

Forretningsfører: Boligbyggelaget Usbl

Borettslagets forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF
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Polisenummer fellesforsikring: SP586968

Husdyr: Det er ikke tillatt å holde hund, katt eller andre  
dyr uten skriftlig tillatelse fra styret. Dyrehold må ikke  
være til ulempe for øvrige beboere eller eiendommen.

Forkjøpsrett: Dersom andel skifter eier, har andelseierne i  
borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i  
boligbyggelaget forkjøpsrett. Forkjøpsretten kan ikke  
gjøres gjeldende når andelen overdras til nærstående  
eller noen som har tilhørt samme husstand de siste to  
årene. Ansiennitet i borettslaget regnes fra dato for  
overtakelse av andelen. Står flere andelseiere i  
borettslaget med lik ansiennitet, går den med lengst  
ansiennitet i boligbyggelaget foran.

Styregodkjennelse: En andelseier har rett til å overdra sin  
andel, men erververen må godkjennes av borettslaget for  
at ervervet skal bli gyldig overfor borettslaget.  
Borettslaget kan nekte godkjenning når det er saklig  
grunn til det. Usbl sørger for melding til styret/ 
styregodkjenning av ny eier. Megler trenger ikke sende  
melding til styret.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Regnskapet viser  
et positivt driftsresultat, med et overskudd på over 2,1  
millioner kroner i 2023 og over 2,4 millioner kroner i 2024.  
Budsjettet for 2025 legger til grunn et forventet  
driftsoverskudd på 2,2 millioner kroner, og budsjettert  
årsresultat for 2025 er estimert til over 1,3 millioner  
kroner.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt  
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og  
dugnader
Det arrangeres årlig dugnad hvor det også settes ut  

container for grovavfall.

Energimerke
Energikarakter: F

Energifarge: Grønn

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut skal ha en  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med et bruksareal mindre enn 50 m². Det er  
eier som har plikt til å fremlegge energiattest og er  
ansvarlig for at opplysningene er korrekte.
 
Energiattesten er basert på nåværende eiers/ 
husstandens forbruk og utgifter de siste årene. Forbruket  
kan variere avhengig av faktorer som antall  
familiemedlemmer, ønsket innetemperatur, egne avtaler  
om energiforsyning med mer. Megler påtar seg ikke  
ansvar for informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Oppvarming via radiatorer tilknyttet felles varmeanlegg.
‑ Varmekabler i bad.
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at strømforbruket er på ca. kr. 300.‑ per  
mnd. Årlig forbruk på 1343kWh i 2025. Det er viktig å  
merke seg at energiforbruket kan variere fra husstand til  
husstand.

Regulerings og arealplaner
Ny kommuneplan fra 23. september 2015Oslo kommune  
har vedtatt en ny kommuneplan som kan få betydning  
for en rekke eksisterende reguleringsplaner i kommunen.
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For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i  
nærliggende områder, anbefales det å gjøre søk i Oslo  
kommunes portal for saksinnsyn:https:/ / 
www.oslo.kommune.no/ plan‑bygg‑og‑eiendom/ .
Kommuneplaner: 
‑ KDP‑17: Flate: områdeavgrensning for indre Oslo

Reguleringsplanen som gjelder for eiendommen er helt  
eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak  
23.09.2015 (sak 262) – Kommuneplan 2015 – Oslo mot  
2030: Smart, trygg og grønn. Eiendommen er regulert til  
Bolig m.tilh. anlegg, jf. S‑2255. Deler av tomten er regulert  
til Offentlig kjørebane/ veigrunn, jf. S‑606 og S‑2123.

For mer informasjon om gjeldende reguleringsforhold,  
kontakt megler eller se Plan‑ og bygningsetatens  
nettsider. Det anbefales å søke på saksnummer, adresse  
eller gårds‑ og bruksnummer.

Eiendommen slår ut på Gul liste med 1 treff vedr. lokalitet  
og 1 treff vedr. enkeltminne. Byantikvarens «gule liste» er  
en oversikt over kulturminner i Oslo som Byantikvaren  
anser som verneverdige, enten ved formell fredning,  
regulering til bevaring, eller ved kommunalt listeføring. En  
lokalitet er et område med kulturminner, mens et  
enkeltminne er selve kulturminnet, som en bygning eller  
en gravhaug. Det betyr at et enkeltminne kan være et hus  
som er listeført, og det befinner seg innenfor en lokalitet  
som er et avgrenset område, for eksempel en gate eller  
et nabolag. Treffet gjelder tomten på andre siden av  
veien. Torshov vognhall ‑ Torshovgata 33.

Pågående plansaker i nærområde: 
‑ Saksnummer 202315257: Vogts gate ‑ Toftes gate ‑  
Fremkommelighetstiltak for trikk

Pågående byggesaker i nærområde:
‑ Saksnummer 202522121: Vossegata 32 ‑ innvendige  
endringer og fasadeendringer. Status: Under behandling
‑ Saksnummer 202511456: Torshovgata 16A, 16B ‑  
bruksendring og fasadeendring. Status: Under  
behandling

‑ Saksnummer 202507389: Østgaards gate 23 ‑  
oppføring av 12 balkonger. Status: Under behandling
‑ Saksnumme 202509402: Oskar Braatens gate 35 ‑  
bruksendring og ombygging av atrium fra  
uteoppholdsareal til innvendig rom ‑ Lilleborg kirke.  
Status: Under behandling

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

301/ 225/ 181:
04.06.1914 ‑ Dokumentnr: 902275 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
nag skur 

05.07.1963 ‑ Dokumentnr: 404063 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Med flere bestemmelser 
Konverteringsfeil, riktig årstall er 1937. 

17.06.1966 ‑ Dokumentnr: 510615 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om kloakkledning 
Rettighetshaver: Vogtsgt 30 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.04.2003 ‑ Dokumentnr: 20790 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om veg 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 
for Oslo kommune. 
Best.av avståelse av grunn. 
Med flere bestemmelser 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om gjerde 
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29.11.2022 ‑ Dokumentnr: 1354073 ‑ Bestemmelse om  
veg
Rettighetshaver: Oslo Kommune 
Org.nr: 958 935 420 
Bestemmelse om snuplass 

17.06.1937 ‑ Dokumentnr: 403542 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:225 Bnr:306 
FRADELT FLERE EIENDOMMER 

Legalpant: Borettslaget har legalpant på inntil 2G som  
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet. 

Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei, med  
privat vei frem til inngangspartiet. 

Utleie
Adgang til utleie: Hele boligen kan fremleies med styrets  
godkjenning dersom andelseier selv, ektefelle, slektning i  
rett opp‑ eller nedstigende linje, eller fosterbarn har  
bebodd boligen i minst ett av de siste to årene. I slike  
tilfeller kan fremleie skje for maksimalt tre år. Andre  
grunner for fremleie av hele boligen som krever styrets  
godkjenning inkluderer at andelseier er en juridisk  
person, er midlertidig borte grunnet arbeid, utdanning,  
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende  
grunner, eller hvis et medlem av brukerhusstanden er  

andelseierens ektefelle, slektning i rett opp‑ eller  
nedstigende linje, eller fosterbarn. Det gjelder også  
bruksrett for noen som har krav på det etter  
ekteskapslovens § 68 eller husstandsfellesskapslovens §  
3, andre ledd.

Andelseier plikter å melde utleie til styret på forhånd, og  
en søknad med opplysninger om leietaker og tidsrom for  
utleie må sendes inn. Styret skal godkjenne leietakeren.  
Godkjenning kan kun nektes dersom brukerens forhold  
gir saklig grunn, eller dersom brukeren ikke kunne blitt  
andelseier. Hvis styret ikke svarer på en skriftlig søknad  
om godkjenning innen én måned, regnes brukeren som  
godkjent.

Andelseier som selv bor i boligen, kan fremleie deler av  
den uten styrets godkjenning. 

Det er ingen spesifikke regler for korttidsutleie av hele  
boligen utover de generelle reglene for fremleie som  
krever styrets godkjenning.

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

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  
borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
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Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Foto: Paul‑Dan Dragoman.

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.
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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  
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inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

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

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

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

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

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  

stand.

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

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«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 39 000,00
Tilrettelegging: kr 15.000
Markedspakke: kr 24 850
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9 900
Grunnpakke bolig Info: kr 14 300
Eierskiftegebyr: kr 6 725
 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 20 725,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 128 775,00
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
Adrian Stokstad
Eiendomsmegler | Partner
adrian.stokstad@emera.no
Tlf: 469 10 410

Ansvarlig megler
Adrian Stokstad

Eiendomsmegler | Partner
adrian.stokstad@emera.no
Tlf: 469 10 410

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

Salgsoppgavedato
13.02.2026

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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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260012

Selger 1 navn

Marit Nordseth

Gateadresse

Ole Bulls gate 23A

Poststed

OSLO

Postnr

0475

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 2016

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 9

Antall måneder 3

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Trygg

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Alle bad i borettslaget ble fornyet i 2013

Arbeid utført av Borettslaget vet dette

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

Beskrivelse Tror alt ble tatt, jeg har dokumentasjon på det

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja
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18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Jeg tror at det store vinduet i stuen kan være litt vanskelig å åpne. Jeg har aldri pleid å åpne dette da jeg heller
bruker verandadøren til lufting, så usikker på om det bare er en ting som lett kan fikses.

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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
Ole Bulls gate 23A - Nabolaget Lønnebakken/Torshovtoppen - vurdert av 160 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Torshovparken 1 min
Linje FB1, 20, 30 0.1 km

Torshov i Vogts gate 6 min
Linje 11, 12, 18 0.4 km

Sinsen 14 min
T-bane, buss, trikk 1.1 km

Sinsen 16 min
Linje 4, 5 1.1 km

Grefsen stasjon 19 min
Linje RE30, R31 1.5 km

Skoler

Lilleborg skole (1-7 kl.) 4 min
295 elever, 24 klasser 0.3 km

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 5 min
160 elever, 12 klasser 0.4 km

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

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 11 min
104 elever, 8 klasser 0.9 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 18 min
429 elever, 30 klasser 1.6 km

Foss videregående skole 14 min
600 elever, 20 klasser 1.1 km

Hersleb videregående skole 23 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 72/100

Kvalitet på skolene
Bra 69/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Aldersfordeling
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7 
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 %

3.
2 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

40
.5

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

38
.3

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

8.
3 

%
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 %
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.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
Lønnebakken/Torshovtoppen 2 065 1 414

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Oskar Braaten barnehage (1-5 år) 3 min
40 barn 0.2 km

Torshovhagen Doremi barnehage (1-5 år) 4 min
49 barn 0.3 km

Torshovtoppen barnehage (1-5 år) 5 min
63 barn 0.4 km

Dagligvare

Coop Extra Vossegata 2 min
PostNord 0.1 km

Bunnpris President 4 min
Søndagsåpent 0.3 km

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

1. Buss

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Lilleborgbanen 4 min
Ballspill, sandvolleyball 0.3 km

Lilleborg skole 4 min
Aktivitetshall 0.4 km

Myrens Sportssenter 8 min

SATS Ringnes Park 11 min

Boligmasse

99% blokk
1% annet

«Deilig tilgang på alt i nærheten. Føles
som om vi bor i en stille oase midt i
byen»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sandaker Senter 10 min

Apotek 1 Torshov 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

44% i barnehagealder
31% 6-12 år
16% 13-15 år
8% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 63%

Lønnebakken/Torshovtoppen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 16% 33%

Ikke gift 73% 54%

Separert 9% 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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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 kommuneOle Bulls gate 23 A, 0475 OSLO

gnr. 225, bnr. 181

Andelsnummer  11

Befaringsdato: 05.02.2026 Rapportdato: 09.02.2026 Oppdragsnr.: 22491-1068

Bolig琀椀lstand ASForetak:

YB6776Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 40 m² BRA-i: 36 m²

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Om oss
Bolig琀椀lstand er en uavhengig bedri昀琀 som spesialiserer oss på 琀椀lstandsvurderinger i forbindelse med eierski昀琀e. Våre rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingeniører med solid bransjeerfaring og høy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objek琀椀ve vurderinger
av boliger.

Vår faglige bakgrunn omfa琀琀er tømrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingeniør og medlemskap i NITO –
Norges Ingeniør- og Teknologorganisasjon.

Vårt mål er å levere presise og pålitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bolig琀椀lstand-as.no

Theodor Bugge  Østlie

Rapportansvarlig

482 61 092

Oppdragsnr.:  22491-1068 Befaringsdato:  05.02.2026 Side: 2 av 19
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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.

Ole Bulls gate 23 A, 0475 OSLO
Gnr 225 - Bnr 181
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Oppdragsnr.:  22491-1068 Befaringsdato:  05.02.2026 Side: 3 av 19
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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

Ole Bulls gate 23 A, 0475 OSLO
Gnr 225 - Bnr 181
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

0982 OSLO
Fjellstuveien 51 B

Oppdragsnr.:  22491-1068 Befaringsdato:  05.02.2026 Side: 4 av 19
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OM VURDERINGER
Tilstandsgradene (TG) re昀氀ekterer resultatet av undersøkelser 
u琀昀ørt e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven (Tryggere 
bolighandel). Rapporten viser hvilke bygningsdeler som 
omfa琀琀es av oppdraget. Les hele rapporten, inkludert 
forutsetningene, for en helhetlig forståelse av både 
vurderingene og oppdraget.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1938

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Bygningen er oppført med grunnmur i betong.
- Y琀琀ervegger i pusset og malt murverk.
- Y琀琀ertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.
 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Etasjeskiller i betong.
- Felles varmtvann.
- Trapper i betong.
- Dørcalling.

Rapporten omfa琀琀er kun den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler 
under boligsammenslutningens ansvar er ikke vurdert. Unntak kan 
gjøres hvis boenheten har vedlikeholdsplikt for en bestemt 
bygningsdel (og de琀琀e er opplyst 琀椀l undertegnede), eller der en 
bygningsdel e琀琀er vår faglige og skjønnsmessige vurdering har 
særlig nær 琀椀lknytning 琀椀l boligen. Unntak gjøres kun for 
bygningsdeler som e琀琀er forskri昀琀en (Tryggere Bolighandel) skal 
vurderes. Rapporten viser senere hvilke bygningsdeler som er 
vurdert og inkludert.

Det anbefales å undersøke om det foreligger informasjon om 
琀椀lstanden 琀椀l fellesdeler i bygget, og om det er planlagt vedlikehold 
eller rehabilitering som kan påvirke boligsammenslutningens 
økonomi og kostnadsfordeling.

Innvendig over昀氀ater, utover våtrom:
- Gulv: Parke琀琀.
- Vegger: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 
- Himling: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 
- Himlingshøyde: Ca. 2,63 meter, målt i stue/kjøkken.

Innvendige over昀氀ater, utover det som eventuelt er særskilt 
beskrevet og vurdert i rapporten, er ikke 琀椀lstandsvurdert. 
Vurdering av slike over昀氀ater eller måling av eventuelle skjevheter i 
gulv, vegger eller himlinger inngår ikke i oppdraget. Slitasje og 
skjevheter kan forekomme uten å være omtalt. Tilstand og 
bruksslitasje er subjek琀椀vt – gjør egne vurderinger på visning.

Det er lagt merke 琀椀l skjevheter i gulvene, uten at det er u琀昀ørt 
konkrete målinger av disse. Skjevheter i eldre bygg er ikke uvanlig, 
men kan gi inntrykk av ujevnt og skjevt gulv, påvirke møblering og 
kreve avre琀紀ng før enkelte gulvover昀氀ater legges. Dersom planhet er 
vik琀椀g, bør de琀琀e vurderes nøye på visning. Ved planlagt oppussing 

Arealer Gå 琀椀l side

som krever avre琀紀ng, anbefales det å innhente vurdering fra 
fagperson om omfang og eventuelle kostnader. 
 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

- Oppvarming via radiatorer 琀椀lkny琀琀et felles varmeanlegg. 
- Varmekabler i bad.
 

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

Gå 琀椀l side

På bakgrunn av manglende samsvarserklæring bør det 
gjennomføres en utvidet el-kontroll av kvali昀椀sert elektrofaglig 
personell e琀琀er NEK 405-2-3 eller 琀椀lsvarende, for å kartlegge 
anleggets fak琀椀ske 琀椀lstand og avklare eventuelt behov for 琀椀ltak. Feil 
eller mangler på det elektriske anlegget kan medføre økt mulighet 
for brann- og stø琀昀are. 

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de 
stemmer ikke med dagens bruk
Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert 
følgende avvik: 
Rommet som i rapporten omtales som soverom, er e琀琀er 
fremlagt plantegning opprinnelig byggesøkt og godkjent som 
kjøkken. Kjøkkenfunksjonen er 昀氀y琀琀et 琀椀l stue for å etablere 
soverommet.

Å anvende et rom eller en bygning 琀椀l et formål som avviker fra 
den godkjente bruken, krever en søknad om bruksendring. 
Tiltaket er ikke byggesøkt, og må derfor søkes om slik det står 
i dag. Dersom søknad ikke innvilges, kan det bli nødvendig å 
琀椀lbakeføre boligen 琀椀l sin opprinnelige 琀椀lstand.

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 4. etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

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

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

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med isolerglass, produsert i 1989.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn 琀椀l punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre te琀紀ng). Merk at punkterte 
glass kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon. Vinduer er undersøkt visuelt ved s琀椀kkprøvekontroller - et utvalg 
vinduer er kontrollert.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Det er registrert værsli琀琀 treverk med sprekker.
Sprekker i treverket kan skyldes tørke, solpåvirkning eller fuktpåvirkning, og kan over 琀椀d gi økt mulighet for økt slitasje og skader. Vedlikehold anbefales.

- Det ble ved s琀椀kkprøver registrert vinduer som tre昀昀er karmen ved åpning/lukking.
De琀琀e kan føre 琀椀l økt slitasje og gjøre vinduet hard å åpne/lukke.

- Vinduene har passert mer enn halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.
Eldre vinduer har vanligvis høyere varmetap og større behov for vedlikehold sammenlignet med nyere vinduer. Utski昀琀ing må påregnes på sikt, men det er 
vanskelig å si nøyak琀椀g når de琀琀e vil bli nødvendig.

Dører

Brann- og lydklassi昀椀sert entrédør, uten datomerking. 
Balkongdøren er produsert i 2004.

Vurderte forhold: Om det er synlig tegn 琀椀l punkteringer og innsetningsdetaljer (beslag, vannbord, omramming, karm og ytre te琀紀ng). Merk at punkterte 
glass kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong- og metallkonstruksjon, målt 琀椀l ca. 7 m².

Høyde fra overkant dekke 琀椀l underliggende terreng/plan er under målt 琀椀l under 10 meter → minstekrav rekkverkshøyde e琀琀er dagens krav er minimum 
1,0 m. Målt rekkverkshøyde: 1,00 meter. 

Vurderte forhold: Synlige forhold kny琀琀et 琀椀l fes琀椀ng, forankring, understø琀紀ng, skader på over昀氀ater utover normal slitasje og løsninger for vannavrenning. 
Rekkverkshøyden og åpninger er vurdert e琀琀er gjeldende byggteknisk forskri昀琀 under befaringen, men eventuelle avvik 琀椀lkny琀琀et disse fremkommer senere 
i rapporten.

INNVENDIG

Innvendige dører

Her vurderes åpne- og lukkemekanismen på et utvalg dører (s琀椀kkprøve), samt større skader utover normal bruksslitasje.
Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og bagatellmessige forhold er ikke hensynta琀琀 i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Kilde: Ambita Infoland, Norges 
Eiendommer

Byggeår
1938
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VÅTROM

Generell

Badet er ifølge pusset opp i 2013, i regi av bore琀琀slaget.
Det er fremvist dokumentasjon i form av sjekklister. Undersøkelsen er basert på det som er synlig.

Badet har nådd en alder der materialer kan svekkes av bruk og 琀椀d, noe som øker risikoen for fuktproblemer. Det anbefales å jevnlig kontrollere badet for 
tegn på skader. På sikt vil en totaloppussing med ny琀琀 vannte琀琀 sjikt være nødvendig, men 琀椀dspunktet avhenger normalt av bruk, vedlikehold og synlige 
tegn på slitasje.

4. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Sle琀琀e over昀氀ater. 

Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå. For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Riss er observert i 昀氀isefuger. 
De琀琀e kan skyldes 昀氀ere årsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktrelaterte skader.

- Konstruksjonen har passert halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.
Alder og bruksslitasje kan øke behov for vedlikehold og 琀椀ltak.

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

Det er u琀昀ørt enkel horisontalmåling med linjelaser for å vurdere fall mot sluk og høydeforskjellen mellom gulv ved dør og topp slukrist. Fall er målt 
punktvis som s琀椀kkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp. Det er vurdert om høydeforskjellen mot en eventuell 
membran kan være 琀椀lfredss琀椀llende. Membranens plassering eller nøyak琀椀ge høyde kan imidler琀椀d ikke bekre昀琀es uten inngrep i konstruksjonen.

Det er u琀昀ørt en enkel "banketest" på et utvalg 昀氀iser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er 琀椀lfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå. For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt.  

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Riss er observert i 昀氀isefuger. 
De琀琀e kan skyldes 昀氀ere årsaker, for eksempel bevegelser i underlaget, dårlig håndverk, normal slitasje, temperaturendringer eller fuktskader. Årsaken er 
ikke fastslå琀琀, og regelmessig oppfølging anbefales for å overvåke utviklingen.

- Høydeforskjell mellom topp slukrist og overkant gulv ved døren er lavere enn 25 mm. De琀琀e gjør at nærliggende konstruksjoner er mer utsa琀琀 for 
vannskade, hvis en lekkasje skulle oppstå琀琀.

- Det er registrert støtskader i enkelte 昀氀iser. Slike skader er o昀琀e primært kosme琀椀ske, men svekker over昀氀atens kvalitet og kan over 琀椀d utvikle seg. De琀琀e bør 
følges opp, da det kan medføre behov for reparasjon eller utski昀琀ing av berørte 昀氀iser.

 

4. ETASJE > BAD 
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Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluket er i plast. Synlig membran i sluket.

Vurderte forhold: Punktet er kontrollert med tanke på u琀昀ørelse, materialvalg, klemring/mansje琀琀, rensemulighet, alder (opplyst av selger) og tegn på 
ute琀琀heter/skadelig fukt. 

Membran/te琀琀esjikt: Membranens oppgave er å hindre vann i å trenge inn i underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse, u琀昀ørelse og full 琀椀lstand av 
skjulte deler kan ikke kontrolleres ved vanlig visuell befaring.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Membranen har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Når membranen eldes, svekkes den gradvis og kan utvikle mindre ute琀琀heter som slipper fukt ned i konstruksjonen. Hvor raskt de琀琀e skjer avhenger av 
kvalitet, u琀昀ørelse og bruk, og regelmessig 琀椀lsyn er vik琀椀g. En full oppgradering med ny琀琀 te琀琀esjikt må påregnes på sikt, selv om det er vanskelig å si nøyak琀椀g 
når.

Sanitærutstyr og innredning

Innredning: Innredning med gla琀琀e fronter. 
Sanitærutstyr: Servant, veggfestet klose琀琀, dusj på gulv og opplegg for vaskemaskin. 

Vurderte forhold: Sanitærutstyr er kontrollert med tanke på riss, sprekker, svelling, skjolder, avdryppmerker og lekkasjesikring av sisterne. Avløp og 
vannrør er vurdert ut fra en enkel test avrenning og vanntrykk ved åpen kran og alder. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Armaturer har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre utstyr får gradvis mer slitasje og kan over 琀椀d få feil som krever utski昀琀ing eller reparasjoner.

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon. 
Tillu昀琀: Lu昀琀espalte under dør for lu昀琀琀椀lførsel. 

Vurderte forhold: Ven琀椀lasjon er vurdert med tanke på avtrekk, overstrømningsmulighet og 琀椀llu昀琀. Avtrekk er kontrollert med et enkelt papirark. Det er 
ikke u琀昀ørt lu昀琀målinger eller vurdering av ven琀椀lasjonsfunksjon utover de琀琀e.

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Avtrekket skjer via naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon.
Ytelsen avhenger av vær, vind og temperatur og kan periodevis bli svak. De琀琀e kan gi noe opphopning av fuk琀椀g lu昀琀, som over 琀椀d kan påvirke over昀氀ater og 
琀椀lstøtende konstruksjoner. Løsningen er vanlig i eldre boliger, men klassi昀椀seres som 琀椀lstandsgrad 2 (TG 2) i NS 3600.
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Tilstøtende vegger er oppført i murverk som ikke gir mulighet for hulltaking i veggkonstruksjonen. Det er isteden beny琀琀et fuktsøk med over昀氀ateindikator 
som en punktvis kontroll, der de琀琀e erfaringsmessig er anse琀琀 som hensiktsmessig, og det er ikke funnet indikasjoner på fukt utover normale verdier. 

4. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Alder på innredning: Ifølge eier 琀椀dligere annonse fra 2014.
Produsent innredning: Ukjent.

Innredning: 
- Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter.
- Laminat benkeplate med nedfelt kum.

Integrerte hvitevarer:
- Platetopp, stekeovn og oppvaskmaskin.

Undersøkelsen omfa琀琀er i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet. Det er u琀昀ørt visuell vurdering uten å 昀氀y琀琀e inventar eller demontere bygningsdeler. 
Fuktsøk med over昀氀ateindikator er gjort s琀椀kkprøvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun vurdert skjønnsmessig og 
over昀氀adisk, uten funksjonstes琀椀ng. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt før kjøp.

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Avtrekk: Kull昀椀lterven琀椀lator er montert. 

Her undersøkes prinsippene for ven琀椀lasjon og avtrekk fra kjøkkenet, uten lu昀琀målinger eller tekniske undersøkelser av ven琀椀latorer. 

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Rommet har kun kull昀椀lterven琀椀lator, uten forsert avtrekk som leder lu昀琀en ut. 
Uten forsert avtrekk reduseres ven琀椀leringen av fuk琀椀g lu昀琀 og matos, noe som kan redusere lu昀琀kvaliteten.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør). Fordelerstokk er lokalisert i himling i bad.
Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.  
Lekkasjesikring: Drensåpning nederst i kasse ved siden av klose琀琀.

Vurderte forhold: Synlige vannrør er kontrollert med tanke på materiale, sammenkoblinger, kondens-/termisk isolasjon og hovedstoppekran. Ved rør-i-rør-
system er fordelerskap og avledning av lekkasjevann 琀椀l sluk kontrollert. Skjulte rør er vurdert ut fra opplyst alder på anlegget. Undertegnede har ikke 
spisskompetanse på området - for en mer teknisk kontroll må en fagspesialist engasjeres.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Kursene for rør-i-rør er ikke merket. 
Rørene skal være enkle å ski昀琀e ut, og bør derfor merkes. 

- Fordelerstokk er ikke montert i te琀琀 skap. 
De琀琀e betyr at dersom en lekkasje skulle oppstå琀琀 fra rørene eller fordelerstokken, er 琀椀lstøtende konstruksjoner utsa琀琀 for vann som kan føre 琀椀l skader. 

 

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er i plast. 

Vurderte forhold: Synlige avløpsrør er kontrollert med tanke på materiale, stakeluker, lu昀琀ing og synlige sammenkoblinger. Avløpskapasitet er vurdert ved 
enkel funksjonstest av avrenning på sanitærutstyr. Eventuell lukt fra avløpssystemet er vurdert. Skjulte rør er vurdert ut fra opplyst alder på anlegget. 
Undertegnede har ikke spisskompetanse på området - for en mer teknisk kontroll må en fagspesialist engasjeres.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon.
Tillu昀琀 via spalteven琀椀ler.

Spørsmål 琀椀l eier: 
- Når var anlegget ny琀琀, og er det eventuelt fornyet? Anlegget er fra byggeåret.
- Når det sist ble inspisert eller rengjort? Ukjent.

Vurderte forhold: Ven琀椀lasjonen er vurdert med hensyn 琀椀l ven琀椀lasjonstype, samt om rommene har mulighet for 琀椀llu昀琀 og avtrekk og om de琀琀e generelt kan 
gi 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀veksling. Det er ikke u琀昀ørt fak琀椀ske lu昀琀mengdemålinger eller tekniske vurderinger utover de琀琀e.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Boligen har oppdri昀琀sven琀椀lasjon (naturlig ven琀椀lering), noe som var vanlig da den ble bygget, men regnes som avvik e琀琀er rapportens referansenivå. 
Ven琀椀lasjonen drives av trykkforskjeller mellom inne- og utelu昀琀, o昀琀e påvirket av temperatur og vind. De琀琀e gir o昀琀e svakere og mer ujevn lu昀琀utski昀琀ing enn 
mekaniske ven琀椀lasjonsanlegg.

- Kjøkkeninnredningen er 昀氀y琀琀et i et annet rom.
Dermed har det nye kjøkkenet ikke eget avtrekk, noe som avviker fra kravene som gjaldt da boligen ble bygget. Manglende avtrekk kan føre 琀椀l at matos og 
fuk琀椀g lu昀琀 blir hengende i rommet.

 - Boligens samlede lu昀琀utveksling er ikke 琀椀lfredss琀椀llende.
Begrenset ven琀椀lasjon kan gi høyere fuk琀椀ghet og lavere lu昀琀kvalitet.

 

Vannbåren varme

Type: Radiatorer.

Reguleringsven琀椀ler:
Spørsmål 琀椀l eier - er reguleringsven琀椀ler trege eller ikke lar seg bruke?
Nei.

Der rør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan være forhold 
som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Reguleringsven琀椀ler er ikke fysisk testet. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av 
en fagperson med spesialkompetanse innen rørteknikk. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Reguleringsven琀椀lene i boligen er eldre. 
Slike ven琀椀ler kan bli sli琀琀 over 琀椀d, noe som kan gi unøyak琀椀g varmeregulering. Utski昀琀ning bør påregnes på sikt, avhengig av tegn på slitasje.

- Vannrørene har passert halvparten av forventet leve琀椀d.
Eldre rør har større mulighet for lekkasjer, men nøyak琀椀g 琀椀dspunkt for utski昀琀ing er vanskelig å forutsi.

Elektrisk anlegg

Sikringer av jordfeilautomater. 
Varmekabler er i følge eier lagt i bad.

Vurderte forhold: Vurderingen av det elektriske anlegget er begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som følger av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova § 2-18, 
uten fastse琀紀ng av 琀椀lstandsgrad. Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

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)?
Nei

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

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Samsvarserklæring for arbeider u琀昀ørt e琀琀er 1999, da samsvarserklæring ble lovpålagt, er ikke fremvist.

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

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

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

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

Generelt om anlegget

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

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   På bakgrunn av manglende samsvarserklæring bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av kvali昀椀sert elektrofaglig personell e琀琀er NEK
405-2-3 eller 琀椀lsvarende, for å kartlegge anleggets fak琀椀ske 琀椀lstand og avklare eventuelt behov for 琀椀ltak. Feil eller mangler på det elektriske
anlegget kan medføre økt mulighet for brann- og stø琀昀are.

Det presiseres at undertegnede ikke har elektrofaglig kompetanse.

Elektriske installasjoner er strengt regulert med tekniske krav 琀椀l installasjoner og kompetansekrav for de som u琀昀ører arbeidet. Kun fagfolk med 
nødvendige kvali昀椀kasjoner, i henhold 琀椀l forskri昀琀 om elektroforetak og kvali昀椀kasjonskrav, kan u琀昀øre el-kontroll.

Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

På bakgrunn av manglende samsvarserklæring bør det gjennomføres en utvidet el-kontroll av kvali昀椀sert elektrofaglig personell e琀琀er NEK 405-2-3 eller 
琀椀lsvarende, for å kartlegge anleggets fak琀椀ske 琀椀lstand og avklare eventuelt behov for 琀椀ltak. Feil eller mangler på det elektriske anlegget kan medføre økt 
mulighet for brann- og stø琀昀are. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

Kjeller 4 4

4. etasje 36 36 7

Lo昀琀

SUM 36 4 7
SUM BRA 40

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Kjeller Bod

4. etasje Entré, bad, soverom, stue/kjøkken

Lo昀琀 Bod

Kommentar
Oppmålingen er fysisk u琀昀ørt med en håndholdt avstandsmåler som har nøyak琀椀ghet på +/- 1 mm.
Rommene betegnes slik de fremstår og blir beny琀琀et som under befaringen, selv om de i enkelte 琀椀lfeller kan avvike fra godkjente 
byggetegninger og gjeldende byggeregler. Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller 
kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens forskri昀琀skrav. 
Arealmålingen er ikke kontrollert opp mot godkjente plantegninger.
Boder er opplyst av selger, men bruksre琀琀en er ikke kontrollert.
Lo昀琀sboden er ikke målbar som følge av lav takhøyde, men har et gulvareal på ca.6 kvm.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er fremvist godkjente plantegninger, men det er registrert følgende avvik: 
Rommet som i rapporten omtales som soverom, er e琀琀er fremlagt plantegning opprinnelig byggesøkt og godkjent som 
kjøkken. Kjøkkenfunksjonen er 昀氀y琀琀et 琀椀l stue for å etablere soverommet.

Å anvende et rom eller en bygning 琀椀l et formål som avviker fra den godkjente bruken, krever en søknad om bruksendring. 
Tiltaket er ikke byggesøkt, og må derfor søkes om slik det står i dag. Dersom søknad ikke innvilges, kan det bli nødvendig å 
琀椀lbakeføre boligen 琀椀l sin opprinnelige 琀椀lstand.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
05.2.2026 Theodor Bugge  Østlie Taks琀椀ngeniør

Marit Nordseth Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
225

bnr.
181

Areal
2100.2 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Ole Bulls gate 23 A 

Hjemmelshaver
Bore琀琀slaget Oleana

fnr. snr.
0

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Nordseth Marit

Org.nr.
885442412

Boligselskap
 /BORETTSLAGET OLEANA

Andelsnummer
11

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring 09.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Ordrebekre昀琀else 03.02.2026  Fremvist Nei

Eier 05.02.2026 Eiers opplysninger, gi琀琀 under befaringen. Ingen Nei

Norges Eiendommer 05.02.2026 Eiendoms- og bygningsdata er hentet fra 
Norges Eiendommer. Ingen Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.02.2026

2 09.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

  

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er
dårligere enn referansenivået. Positive sider ved boligen,
ut over det som kommer frem av tilstandsgradene, blir
normalt ikke fremhevet.

•

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten viser
hvilke elementer som er undersøkt og inkludert i
oppdraget. For å kartlegge tilstanden til elementer og
forhold som ligger utenfor rapportens dekning, anbefales
det å innhente ytterligere fagkyndige vurderinger. For
valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til
grunn.

•

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller
uriktig informasjon, som har betydning for
tilstandsvurderingen.

•

  

PRESISERINGER

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

•

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget.
Tilleggsbygninger, for eksempel garasje, gis kun en enkel
beskrivelse og blir ikke tilstandsvurdert.
Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles som
en tilleggstjeneste.

•

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble
oppført, med mindre annet er spesifisert i forskrift til
avhendingslova, eller gjeldende versjon av NS 3600.

•

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

•

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av
tilgjengelige flater. Den bygningssakkyndige gjør ikke
fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de som er
beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller
mangler.

•

Flater som er skjult av snø eller på annen måte
utilgjengelig, blir ikke kontrollert. Det blir ikke utført
funksjonsprøving av bygningsdeler, med mindre dette
kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke
bygningssakkyndig undersøke taket fra utsiden.

•

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar,
blir ikke vurdert. Dette gjelder også integrert tilbehør.

•

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære
kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende. Selv om stikkprøver ikke viser avvik, gir dette
ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

•

  

UTTRYKK OG DEFINISJONER

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

•

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.

•

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.

•

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

•

  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og
gjeldende versjon av NS 3940 (areal- og
volumberegninger av bygninger).

•

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.

•

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist
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-
e.

•

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for
beregning av markedsverdi.

•

  
  
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

Tilstandsgradene (TG) gjenspeiler undersøkelser utført i henhold 
til forskrift til avhendingsloven (Tryggere bolighandel). Metoder og 
omfang følger forskriftens krav, men undersøkelsene avdekker 
ikke nødvendigvis alle mulige avvik eller skader. Oppdraget 
omfatter de bygningsdelene og forholdene som fremgår av 
rapporten. For forhold utenfor rapportens omfang anbefales det å 
innhente vurdering fra fagfolk.

Kostnadsestimatene er sjablongmessig vurdert og gjelder 
rimeligste utbedring av de beskrevne avvikene som gir TG 3, ikke 
oppgradering til høyere standard. For mer presise kostnader bør 
det innhentes tilbud etter nærmere undersøkelser. Rapporten 
angir normalt ikke konkrete tiltak.

Bildene i rapporten er eksempler og er ikke uttømmende for alle 
avvik/skader.

Eventuelle godkjente plantegninger er ikke kontrollert mot dagens 
bruk, da dette er utenfor oppdragets omfang.
Horisontal- og vertikalmålinger av gulv (med unntak av våtrom), 
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngår ikke i dette 
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom 

Forutsetninger
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planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere, 
vegger eller himlinger, bør det gjøres nødvendige vurderinger 
med målinger av fagkyndig under visning før kjøp.

Horisontal- og vertikalmålinger av gulv (med unntak av våtrom), 
vegger, himlinger og andre konstruksjoner inngår ikke i dette 
oppdraget. Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom 
planlagt bruk eller ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere, 
vegger eller himlinger, bør det gjøres nødvendige vurderinger 
med målinger av fagkyndig under visning før kjøp.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse 
på disse områdene. For grundigere vurderinger bør en kvalifisert 
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis 
ikke.

Boligen var møblert under befaringen. Tunge møbler og inventar 
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller 
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, 
oppvarmingskilder, årstall og generelle opplysninger er basert på 
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet 
er oppgitt.
Rapporten beskriver eiendommens tilstand på 
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold 
eller skader som ikke oppdages med undersøkelsesmetoden. 
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar å melde 
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun 
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utførende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon 
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjøper fra 
undersøkelsesplikten. Selger eller deres representant må gå 
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler før bruk. 
Ved mulige problemområder anbefales det å hente inn fagfolk for 
videre undersøkelser og tiltak. 

Forutsetninger
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Adresse Ole Bulls gate, 23A

Postnr 0475

Sted Oslo

Andels- 
/leilighetsnr.

11 / 11

Gnr. 225

Bnr. 181

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr. 11

Merkenr. A2016-686750

Dato 01.08.2016

Energimerket angir boligens energistandard.

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Eier Hans Martin Aune

Innmeldt av Hans Martin Aune

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

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

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

• deler av boligen ikke er i bruk,

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

dersom:

Gode energivaner

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 

Tips 1: 

Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: 

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,

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

til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

andre byggskader.

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttervegg

-

-

-

- Tetting av luftlekkasjer

- Utskifting av vindu

- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

-

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

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

1938

Bygningsmateriale: Mur/tegl

BRA: 36

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Fjernvarme

Ventilasjon: Kun naturlig
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www.enova.no/hjemme 

Om grunnlaget for energiattesten

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

www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale

dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket

boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes 

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

Plikten til energimerking er beskrevet i

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

www.energimerking.no
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Adresse: Ole Bulls gate, 23A Gnr: 225

Postnr/Sted: 0475 Oslo Bnr: 181

Leilighetsnummer: 11 Seksjonsnr: 

Bolignr: 11 Festenr: 

Dato: 01.08.2016 13:50:54 Bygnnr: 

Energimerkenummer: A2016-686750

Ansvarlig for energiattesten: Hans Martin Aune

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Montere tetningslister

silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom 

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg

Tiltak 4: Utskifting av vindu

ramme). 

Tiltak 5: 

Tiltak 6: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende 

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten
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Tiltak 7: 

Tiltak 8: 

Tiltak 9: 

Brukertiltak

Tips 1: 

Tips 2: Luft kort og effektivt

gulv, tak og vegger.

Tips 3: 

vinduene. 

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: 

Tips 6: Vask med fulle maskiner
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Tips 7: 

Tips 8: 

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 03.02.26  S ide 1 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Borettslaget Oleana 07.12.1994Fødselsdato eier:

Ole Bulls gate 23 A

Organisasjonsnr: 885 442 412

0475 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Marit Nordseth

20/11

Borettslag tilknyttet

11Andelsnr:

1: Felleskostnader

Tot. innev. må ned: 6 408
Boligselskap er tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Avdrag felleslå n 105
R enter IN-lå n 297
Avdrag IN-lå n 1 844
R enter IN-lå n 936
Felleskostnader drift 2 820
Avdrag IN-lå n 326
R enter felleslå n 80

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

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

3: Fellesgjeld

Gjeld siste å rsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lå n): 309 620 310 728

Klient gj. s. å rsoppg.:Klient ajourf. lå n: 21 570 686,20 13 571 327

S pesifikasjon av lå n:

Lå nenummer: 12116177836, DNB Boligkreditt AS  v/DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 03.02.2026: 5.14% pa.

Antall terminer til innfrielse: 33

S aldo per 03.02.2026: 9 176 166

Andel av saldo: 225 217

Første termin/første avdrag: 30.09.2015 ( siste termin 31.03.2034 )

IN-ordning: Det er anledning til å  nedbetale på  lå net den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl må  kontaktes senest
to uker før nedbetaling.

Lå nenummer: 90017856943, S pareBank 1 Ø stlandet

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 03.02.2026: 5.55% pa.

Antall terminer til innfrielse: 48

S aldo per 03.02.2026: 2 962 785

Andel av saldo: 65 393

Første termin/første avdrag: 01.01.2017 ( siste termin 01.01.2038 )

IN-ordning: Det er anledning til å  nedbetale på  lå net den 15. mars og 15. september, forutsatt flytende rente. Usbl må  kontaktes senest
to uker før nedbetaling.

Lå nenummer: 16365662561, DNB Bank AS A

Annuitetslå n, 4 terminer per å r.

R entesats per 03.02.2026: 5.14% pa.

Antall terminer til innfrielse: 45

S aldo per 03.02.2026: 1 382 187

Andel av saldo: 19 011

Første termin/første avdrag: 30.06.2022 ( siste termin 31.03.2037 )

4: S æ rskilte opplysninger

Klausuler:

S tyreleder: Aksel Kristiansen Borgmo

Adresse: Ole Bulls gate 23 B
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 03.02.26  S ide 2 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Borettslaget Oleana 07.12.1994Fødselsdato eier:

Ole Bulls gate 23 A

Organisasjonsnr: 885 442 412

0475 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Marit Nordseth

20/11

Borettslag tilknyttet

4: S æ rskilte opplysninger

Postnr/-sted: 0475  OS LO

Telefon: Mob.: 98120755

E -post: oleana.borettslag@ gmail.com

6: L igning - 2025
Gjeld: Andre inntekter:310 728 381

Utgifter:Annen formue: 16 948 18 149

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

7: På lydende
Opprinnelig innskudd:På lydende: 100 191 550

11 Partialobligasjonsnr:Andelsnr: 11

8: Bygning/eiendom

Byggeå r: 1938

Gå rds/bruksnr: 225/181

Bygningstype: LB

E iet Tomteareal:Feste/eiet tomt: 2049

9: Forsikring

If S kadeforsikring NUF Polisenr:Forsikret i: S P586968

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

S S Bnr: H0402

 4 Oppvarmingstype:E tasje: Varmtvann og fyring

NeiHeis:

Parkeringstype:               Gateparkering ()

Nei Antall rom:S ystemlå s: 1

Nei Oppr. antall rom:Husdyrhold: 1

Nei Kategori:Livsløp standard: Kategori 10

1 - Andelseier i borettslagetAnsiennitetsregler:

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

2 - Medlem i Usbl

Fasiliteter:

Felleskostnadene inkluderer fyring og varmtvann.

E iendomsskatt faktureres fra myndighetene til borettslaget/boligaksjeselskapet. Dette inngå r ikke i felleskostnadene og blir derfor
viderefakturert eier medio mai og medio oktober.
Kravet følger boligen og det er eier som er ansvarlig for betaling (dersom kravet har forfall før overtagelsestidspunktet, er det selgers
ansvar og dersom kravet har forfall etter overtagelse er dette kjøpers ansvar).
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene

Har 3 lå n, hvor av 2 er IN-lå n.

E ierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes nå r eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må  oppgis ved betaling.

Boligen vil først kunne bli registrert på  kjøper(e) etter at medlemskap er betalt. Iht. borettslagsloven av 6.6.2003 §  5-2, (4) skal alle som
er medeiere i en andelsbolig ha egne medlemskap i boligbyggelaget.
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 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 03.02.26  S ide 3 av 3S aksbehandler: R obot Hå rfagre

Borettslaget Oleana 07.12.1994Fødselsdato eier:

Ole Bulls gate 23 A

Organisasjonsnr: 885 442 412

0475 OS LO

Vå r ref.:

Type:

E iere: Marit Nordseth

20/11

Borettslag tilknyttet

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

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







 


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

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

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

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

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




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

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

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

 
 
 
 
 
 








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 

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

 
 
 

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




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





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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

 

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

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

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

 

 

 

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

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

Det innkalles til ordinær generalforsamling i Borettslaget Oleana

Tid og sted: Mandag 24.03.2025 kl. 12:00 - Digitalt via Usbl.no/Min side

Høringsperiode: 24.03 kl. 12:00 - 26.03 kl. 12:00

Avstemmingsperiode: 26.03 kl. 14:00 - 31.03 kl. 12:00

Viktig at alle oppretter «Min side»!

Dersom du ikke har opprettet bruker på «Min side», gjør du det via www.usbl.no. Trykk

på linken «Min side» og «registrer bruker». Oppgi e-post eller telefonnummer registrert

hos Usbl (som eier av bolig eller medlem), og lag et personlig passord.

Saksliste
1 Konstituering

    1.1 Valg av møteleder

    1.2 Valg av sekretær

    1.3 Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med møtelederen

    1.4 Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall fullmakter

    1.5 Godkjenning av innkalling

    1.6 Godkjenning av saksliste

2 Godkjenning av årsregnskap 2024

3 Årsmelding 2024

4 Godtgjørelse til styret

5 Andre saker  

    5.1 Brannsikring

    5.2 Orientering om vedlikeholdsplan

6 Valg

    6.1 Valg av leder

    6.2 Valg av medlemmer til styret

    6.3 Valg av varamedlemmer til styret

    6.4 Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5. mai 2025
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    6.5 Valg av valgkomite  

En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan være fullmektig for mer enn én
andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 første ledd.

Frist for å kreve fysisk generalforsamling er satt til 5 dager før mandag 24.03.2025 kl.
12:00 og må være undertegnet av 10 % av eierne.
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Styrets innstilling til de saker som skal behandles på 
ordinær generalforsamling

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

Godkjenning av årsregnskap 20242.

Forslag til vedtak:

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

Årsregnskapet for 2024 godkjennes.

Årsmelding 20243.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.  

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

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

Styrehonorar på kr. 110 000,- godkjennes

Andre saker 5.

Brannsikring5.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

For flere år siden, etter utplassering av røykvarsler og brannslukker i alle leilighetene,
innførte styret en årlig kontroll av brannsikkerheten i fellesområdene og i leilighetene.
Undertegnede er ikke kjent med om fellesområdene fortsatt kontrolleres årlig. Det har
imidlertid ikke vært kontroll av sikkerheten i vår leilighet på minst 2 år. Kanskje
vurderer styret det som unødvendig. Det er jeg i så fall uenig i. Det er andelseier/
beboers ansvar å ha røykvarslere og brannslukker i leiligheten. Men i et borettslag
som vårt, der brann i en leilighet kan være en fare for mange i oppgangen, er det
behov for å kontrollere at reglene følges og gi informasjon om brannsikkerhet. Det er
veldig stor utskifting av beboere, og nye kan trenge informasjon. Je vet også om
tilfeller der røykvarslere er tatt ned av en eller annen grunn, og ikke satt opp igjen.  

Jeg mener det er behov for å gjeninnføre en årlig kontroll.

Det gjeninnføres årlig kontroll av brannsikkerheten i
leilighetene.
Det gjennomføres årlig kontroll av brannsikkerhet i alle
fellesområdene, i tråd med det som er styret og borettslagets
ansvar. Brannslukningsapparat og røykvarsler i hver leilighet er
hver enkelt beboer/andelseiers ansvar.

Styret mener det er tilstrekkelig med kontroll av
fellesområdene hvert år, og at man i enkelte år gjennomføre en
utvidet brannkontroll som inkluderer leilighetene.

Styret innstiller enstemmig på å stemme i mot vedtaket om
årlig kontroll inne i leilighetene.
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Orientering om vedlikeholdsplan5.2

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Styret har den siste tida gjennomført flere større oppgaver med vedlikehold og
forbedring, som nye søppelkasser, sykkelbod og låsesystem. Det er veldig bra. Så er
det oppgaver som venter, eksempler er opprusting av gangveien og maling av
oppgangene, og kanskje opprusting av taket. Det er behov for at andelseierne får
informasjon om hvilke vedlikeholdsoppgaver som styret mener kommer, og en
prioritering av oppgavene. Det er også fint å få styrets vurdering av hvilke oppgaver
som kan gjøres innenfor dagens nivå på felleskostnader og hva som sannsynligvis vil
kreve en økning.  

Styret utarbeider og legger fram en vedlikeholdsplan for
andelseierne med styrets prioritering, kostnadsestimat og en
vurdering av når oppgavene kan gjennomføres.  
Styret jobber kontinuerlig med å kartlegge og gjennomføre
vedlikehold av bygningsmassen og fellesarealene. Styret mener
det er nødvendig med fleksibilitet for å til en hver tid kunne
utføre de mest nødvendige oppgavene. Styret ser at en mer
gjennomarbeidet vedlikeholdsplan kan være hensiktsmessig,
men mener det foreslåtte vedtaket er for omfattende ifht hva
som er nødvendig å vedta på en generalforsamling.

Styret innstiller enstemmig på å stemme imot vedtaket.
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Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Truls Lier
Styremedlem, Lene Pernes
Styremedlem, Linda Lopéz
Varamedlem, Ole Jan Gavelstad
Varamedlem, Solveig Edøy

Valg av leder6.1

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Truls Lier ble valgt for 2 år i 2023, og er på valg.

Aksel Kristiansen Borgmo velges som styreleder i to år.

Aksel Kristiansen Borgmo foreslås som styreleder.

Valg av medlemmer til styret6.2

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Lene Pernes ble valgt for 2 år i 2023, og er på valg.

Linda Lopéz ble valgt for 1 år i 2024, og er på valg.

Linda Lopéz, Marit Nordseth og Adrian Stokstad velges som
styremedlemmer i to år.
Linda Lopéz foreslås som styremedlem.
Marit Nordseth foreslås som styremedlem.
Adrian Stokstad foreslås som styremedlem.

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Forslag til vedtak:

Styrets innstilling:

Ole Jan Gavelstad og Solveig Edøy ble valgt for 1 år i 2024, og er på valg.

Kristin Helno Herø og Viktor Hoel velges som varamedlem for 1
år.
Kristin Helno Herø foreslås som varamedlem.
Viktor Hoel foreslås som varamedlem.

Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5. mai 20256.4

Forslag til vedtak:

Styrets leder har tidligere stilt som delegat til Usbls generalforsamling.

Styrets leder stiller som delegat til USBLs generalforsamling.

Valg av valgkomite 6.5
Styret har tidligere fungert som valgkomite, og det foreslås inntil neste års ordinære
generalforsamling at det ikke velges valgkomite.
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Å rsregnskap 2024 Boretts laget Oleana

Disponible midler
R egnskap

2023
R egnskap

2024

A. Disponible midler fra foregå ende å rsregnskap 913 415640 300

B. E ndring i disponible midler
R esultat hittil 1 481 8461 495 031
Tilbakeføring av avskrivning 77 84277 190
Kjøp / salg anleggsmidler -138 0190
Opptak/avdrag langsiktig gjeld -2 068 006-1 673 855
E ndringer i andre langsiktige poster 373 222-3 788

B. Å rets  endring disponible midler -273 115-105 421

C. Disponible midler 640 300534 879

S pesifikasjon av disponible midler:

Omløpsmidler 866 482783 236
Kortsiktig gjeld -226 181-248 357

C. Disponible midler 640 300534 879

Borettslagets disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rå dighet pr. 31.12.
De defineres som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld.
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Budsjett
2025

Budsjett
2024

R egnskap
2023

R egnskap
2024

R esultatregnskap 2024 Boretts laget Oleana

Note

INNTE K T

Leieinntekt

Innkrevd felleskostnad 4 440 7294 347 4224 024 7294 380 7701
S um leieinntekt 4 440 7294 347 4224 024 7294 380 770

S um inntekt 4 440 7294 347 4224 024 7294 380 770

K OS TNAD

Lønnskostnad

Lønnskostnad 16 00015 51015 51015 5102
S tyrehonorar 110 000110 000110 000110 0002
Av- og nedskrivning

Avskrivning 0077 84277 1903
Driftskostnad

E nergikostnad 580 000550 000585 854544 405
Kostnad eiendom/lokale 170 000148 000144 355153 9284
Kommunale avgifter/renovasjon 527 000460 000393 614462 635
Lisens HMS , vedlikehold og andre lisenser. 6 0006 0005 9386 1885
Verktøy, inventar og driftsmateriell 32 000179 00024 973334 4856
R eparasjon og vedlikehold 130 000110 000240 280167 7987
R evisjonshonorar 7 0007 0006 6646 978
Forretningsførerhonorar 177 000170 000160 837169 523
Andre honorar 40 00040 00028 69515 2508
Kontorkostnad 5 0004 0003 5584 180
TV/bredbå nd 190 000170 000173 121179 659
Kontingent og gaver 18 00018 00018 00018 000
Forsikring 181 000158 000147 987157 057
Andre kostnader 7 0007 0008 9205 9899

S um kostnad 2 196 0002 152 5102 146 1472 428 774

Driftsresultat før IN 2 244 7292 194 9121 878 5811 951 996

Nedskrivning av IN innbetaling fra eier 00473 788506 057

Driftsresultat etter IN 2 244 7292 194 9122 352 3692 458 053

FINANS POS TE R
R enteinntekt 0025 13928 576
R entekostnad 905 457928 459895 663991 597

Netto finansposter 905 457928 459870 524963 022

Å rsresultat 1 339 2721 266 4531 481 8461 495 031

Overført til/fra annen egenkapital 001 481 8461 495 031
S UM OVE R FØ R INGE R 001 481 8461 495 031
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20232024

Balanse 2024 Boretts laget Oleana

Note

E IE NDE LE R

Anleggsmidler

Varige driftsmidler

Bygninger 45 855 34545 855 3453
På kostninger 3 123 7033 114 8403
Andre driftsmidler 700 363632 0353

S um anleggsmidler 49 679 41149 602 220

Omløpsmidler

Fordringer

R estanse felleskostnader 10 48722 037
Andre kortsiktige fordringer 100 0000
Forskuddsbetalte kostnader 138 674124 254

Bankinnskudd og kontanter

Innestå ende bank 617 320636 946

S um omløpsmidler 866 482783 236

S UM E IE NDE LE R 50 545 89250 385 457
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20232024

Balanse 2024 Boretts laget Oleana

Note

E GE NK APITAL OG GJ E LD

E genkapital

Innskutt egenkapital

Andelskapital 6 0006 000
S um innskutt egenkapital 6 0006 000

Opptjent egenkapital

Annen egenkapital 11 440 76912 935 800
S um opptjent egenkapital 11 440 76912 935 800

S um egenkapital 11 446 76912 941 80010

Gjeld

Langsiktig gjeld

Pantegjeld 17 833 33316 159 47811
Borettsinnskudd 13 757 00013 757 000
IN nedbetalt fellesgjeld 7 282 6097 278 82211
S um langsiktig gjeld 38 872 94237 195 300

K ortsiktig gjeld

Forskuddsbetalt felleskostnad 7 3880
Leverandørgjeld 51 15275 932
På løpne renter 64 52259 174
Annen kortsiktig gjeld 103 119113 251
S um korts iktig gjeld 226 181248 357

S um gjeld 39 099 12437 443 657

S UM E GE NK APITAL OG GJ E LD 50 545 89250 385 457

Pantstillelser 38 872 94237 195 30012

S ted:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _                Dato:_ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _ _

Truls Lier
S tyreleder

Linda Lopéz
S tyremedlem

Lene Pernes
S tyremedlem
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Noter å rsregnskap 2024 Boretts laget Oleana

Note 0 - R egnskapsprinsipper

Å rsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskapsskikk og etter forskrift om
å rsregnskap og å rsberetning for borettslag.

Klassifisering og vurdering av balanseposter
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett å r. Ø vrige poster er klassifisert som anleggsmiddel/langsiktig gjeld.
Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å  væ re forbigå ende.
Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på  etableringstidspunktet.

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

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

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

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. E kstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og stå r i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og å rlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.
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Noter å rsregnskap 2024 Boretts laget Oleana

Note 1 - Innkrevde felleskostnader
20232024

  3600 Innkrevde felleskostn. drift 1 925 5202 214 240
  3650 Innkrevde felleskostn. renter 888 839986 144
  3660 Innkrevde felleskostn. avdrag 1 210 3701 180 386

S um 4 024 7294 380 770

Note 2 - Lønnskostnader og styrehonorar
20232024

  5400 Arbeidsgiveravgift 15 51015 510
  5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 110 000110 000

S um 125 510125 510

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

Note 3 - Varige driftsmidler
På kostninger byggBoligeiendommerS ykkelhusF jernvarmeanlegg

Anskaffelseskost pr.01.01 : 2 995 19845 855 345315 9131 024 921
Å rets tilgang : 0000
Å rets avgang : 0000

Anskaffelseskost pr.31.12: 2 995 19845 855 345315 9131 024 921

Akkumulerte avskrivninger pr.31.12: 0018 376392 886
Akkumulerte nedskrivninger pr.31.12: 00177 8940

Bokført verdi pr.31.12: 2 995 19845 855 345119 642632 035

Å rets avskrivninger : 008 86268 328
Anskaffelseså r : 2005200320232019
Antatt levetid i å r : 1515

Borettslaget har fullverdiforsikret sine eiendommer i If S kadeforsikring. Polisenummer S P586968.

Borettslaget eier tomten. Tomtens areal er 2049 kvm. G.nr 225, b.nr 181 og utgjør 8.253.962,- kr av byggets verdi.

Note 4 - K ostnad eiendom/ lokaler
20232024

  6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 7 8250
  6361 Fast renhold 74 92580 025
  6362 S kadedyrutryddelse 10 81111 124
  6391 S nømå king/strøing/feiing 24 27031 650
  6392 Containerleie/tømming 9 2807 495
  6393 Blomster/jord, klipping av gress/hekk 17 24423 634

S um 144 355153 928
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Noter å rsregnskap 2024 Boretts laget Oleana

Note 5 - L isens HMS , vedlikehold og andre lisenser
20232024

  6420 Lisens Bevar HMS 5 9386 188

S um 5 9386 188

Note 6 - Verktøy, inventar og driftsmateriell
20232024

  6500 Verktøy og redskaper 06 109
  6550 Lyspæ rer, lysrør, sikringer o.l. 01 284
  6551 Nøkler, lå ser, navnskilt, postkasser o.l. 24 973327 092

S um 24 973334 485

Konto 6551: Oppgradering adgangskontroll.

Note 7 - R eparasjoner og vedlikehold
20232024

  6602 Vedlikehold VVS 8 975330
  6603 Vedlikehold elektro 50 0000
  6613 Vedlikehold grøntanlegg/lekeplasser/uteområ de 138 7184 913
  6617 Vedlikehold brannvernutstyr 19 4382 275
  6621 Vedlikehold tekniske anlegg 5 6840
  6641 Malerarbeider 1 242599
  6642 S nekkerarbeid 014 100
  6643 Glassarbeid/Vindu 16 2230
  6645 Tak/blikkenslagerarbeid 070 800
  6646 Mur, betong og grunnarbeid 034 950
  6692 Andre reparasjoner og vedlikehold 039 831

S um 240 280167 798

S tyret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å  oppveie verdiforringelse av bygning.
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Noter å rsregnskap 2024 Boretts laget Oleana

Note 8 - Andre honorar
20232024

  6714 Tilleggstjenester forretningsfører 28 69515 250

S um 28 69515 250

Note 9 - Andre kostnader
20232024

  7718 Fellesarrangement 338721
  7719 Møter, div. styret 1 2501 028
  7720 Generalforsamling/Å rsmøte 3 0500
  7770 Betalingskostnader 1 302996
  7773 Omkostninger innkreving 1 1352 871
  7790 Andre kostnader 1 7060
  7792 Ø redifferanse -10
  7795 Husleietap 139372

S um 8 9205 989
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Noter å rsregnskap 2024 Boretts laget Oleana

Note 10 - E genkapital
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Noter å rsregnskap 2024 Boretts laget Oleana

Note 10 - E genkapital
E genkapital

per 31.12
E ndringerE genkapital

per 01.01

E genkapital

Innskutt egenkapital
Andelskapital 6 00006 000
S um innskutt egenkapital 6 00006 000

Opptjent egenkapital
Å rets resultat 12 935 8001 495 03111 440 769
S um opptjent egenkapital 12 935 8001 495 03111 440 769

S um egenkapital 12 941 8001 495 03111 446 769

Note 11 - Langsiktig gjeld
K reditor: DNB Boligkreditt AS

v/DNB Bank AS A
S pareBank 1

Ø stlandet
DNB Bank AS A

Formå l: Badvedlikehold og
refinansiering av lå n

12138032629
Lå nenummer: 121161778369001785694316365662561
Lå netype: AnnuitetAnnuitetAnnuitet
Opptakså r:  2009 2013 2022
R entesats: 5.64 %6.20 %5.64 %
Beregnet innfridd: 30.03.203401.01.203830.03.2037

Opprinnelig lå nebeløp: 37 545 51711 000 0001 700 000
Lå nesaldo 01.01: 12 377 6873 905 6921 549 955
Avdrag i perioden: 1 230 489362 23181 135
Lå nesaldo 31.12: 11 147 1973 543 4611 468 820

S aldo 5 å r frem i tid: 5 839 8242 530 500987 355
Andelssaldo 01.01: 5 852 0281 430 5810
Innbetalt IN i perioden: 317 648184 6210
Nedskrevet andelssaldo i perioden: 441 00265 0550
Andelssaldo 31.12: 5 728 6751 550 1470

S um pantegjeld for lå n: 16 875 8725 093 6081 468 820
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Noter å rsregnskap 2024 Boretts laget Oleana

Langsiktig gjeld
S um fellesgjeldAndel gjeld 31.12Ant. andeler

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 12116177836 5 602 536311 25218
296 824296 8241
539 292269 6462
255 218255 2181

2 955 048246 25412
613 944204 6483
197 505197 5051
193 950193 9501
193 471193 4711
129 879129 8791

90 71390 7131
50 96750 9671
18 67718 6771

5 4505 4501
3 7323 7321

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 16365662561 1 064 76026 61940
404 06020 20320

Antall andeler, andel gjeld og sum av fellesgjeld lå n 90017856943 2 400 08692 31126
1 120 94470 05916

22 43922 4391

Individuell nedbetaling av fellesgjeld

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN) er behandlet etter gjeldsmetodeløsningen. E kstrainnbetalinger fra eiere klassifiseres som
forskuddsbetaling av eiers kapitalkostnader, og stå r i balansen under langsiktig gjeld.

Gjelden til eier vil bli redusert i takt med nedbetalingen av fellesgjelden etter opprinnelig nedbetalingsplan, og å rlig nedkvittering framkommer i
resultatregnskapet som inntekt etter driftsresultat før IN.
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Noter å rsregnskap 2024 Boretts laget Oleana

Note 12 - Pantstillelser
Bokført verdi pr. 31.12.2024

Bokført langsiktig gjeld 23 438 300
Innskuddskapital 13 757 000

Boligselskapets pantesikrede gjeld 37 195 300
Bokført verdi av pantsatt eiendom 48 970 185

Borettslagets bokførte gjeld er sikret ved pant. Borettsinnskuddet er en del av borettslagets pantsikrede gjeld.
Borettslagets eiendom er stillet som pantesikkerhet.

Borettsinnskuddet er sikret med pant på  kr. 13 756 604,-.
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Resultat og balanse med noter for Borettslaget Oleana.

Dokumentet er signert elektronisk av:

For Borettslaget Oleana

Styreleder Truls Lier (sign.) 25.02.2025
Styremedlem Lene Pernes (sign.) 25.02.2025
Styremedlem Linda Lopéz (sign.) 25.02.2025
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KPMG AS 

Dr. Hansteins gate 9 
3044 Drammen 

Telephone +47 45 40 40 63 

Internet www.kpmg.no 

Enterprise 935 174 627 MVA 

 
 
 
Til generalforsamlingen i Borettslaget Oleana 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

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

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 

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

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

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

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
 
Drammen 
KPMG AS 
 
 
 
 Kai Holhjem 
Statsautorisert revisor  
(elektronisk signert) 
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Årsmelding 2024 - Borettslaget Oleana

Styresammensetning
Styret har etter generalforsamling 2024 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Truls Lier  
Styremedlem, Lene Pernes  
Styremedlem, Linda Lopéz  
Varamedlem, Ole Jan Gavelstad  
Varamedlem, Solveig Edøy

Styret i Borettslaget Oleana består av 2 kvinner og 1 mann.

Virksomhetens art
Borettslaget Oleana er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og har til
formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne. Borettslaget
Oleana ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer 885442412

Borettslaget Oleana består av 60 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 
Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.

Revisor er KPMG.  

Forsikring
Borettslaget Oleana er fullverdiforsikret i If Skadeforsikring NUF, avtalenr SP586968.
Skade på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved skadesaker skal
henvendelse gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.

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

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

Borettslaget Oleana bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes krav
innen helse, miljø og sikkerhet.

Styret har gjennomført egenkontroll av bygning i 2024. Kontrollen viste kun mindre avvik
som følges opp.

Bygårdsservice AS har vært med og gjennomført det viktigste HMS-tiltaket:  
Kontroll av røykvarslere og slokkeutstyr i fellesområdene.

Styret vil tilstrebe å bruke systemet Bevar HMS bedre, følge opp de mindre avvikene og
registrere oppfølgingen bedre.
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Styrets arbeid
Styremøter  
Styret har i 2024 hatt 9 styremøter. Protokoll fra styremøtene er lagret i portalen. En del
avklaringer er også gjort på mail og telefon.

Økonomi


Styret vurderer økonomien som god.

Felleskostnadene ble økt med 15% fra 01.01.2024, og er vedtatt økt med 5% fra
01.01.2025. Dette ble vurdert som nødvendig for å dekke nåværende og fremtidige
vedlikeholdsbehov, å sikre likviditeten til borettslaget på sikt, samt å holde tritt med den
generelle prisstigningen i samfunnet.

Styret mener felleskostnadene fortsatt er relativt lave i Oleana, tatt i betraktning at vi har
fjernvarme til oppvarming og varmtvann felles.



Summert for 2024 er fordelingen av felleskostnadene ca. (2023-fordelingen i parentes):

Diverse driftskostnader: 7,8% (10%)  
(Snømåking, trappevask mm.)  
Forsikringer: 6,5% (7%)  
Kommunale avgifter: 19% (19%)  
Internett: 7,4% (8%)  
Oppvarming og varmtvann: 22,5% (28%)  
Vedlikehold og oppgradering: 20,6% (12%)  
(Elektro, brannvern, snekkerarbeid, låsesystem, takforbedring)  
Honorarer: 13% (16%)  
  
Daglig
drift
og
informasjon


Styret håndterer daglig drift med henvendelser fra beboerne og mindre vedlikehold. Det
ble sendt ut informasjonsskriv fra styret i juni 2024.  
Styret mener samarbeidet med andelseiere og beboere i Oleana er godt. Vi oppfordrer
alle til å ta kontakt med styret og komme med forslag og ønsker.

Ny
adgangsbrikker
og
utbedring
på
dører


I 2024 ble det skiftet fra nøkler til adgangsbrikker for å komme seg inn i oppgang og til
andre fellesområder. Det ble også innført en løsning for å åpne med app. Motivasjonen
var blant annet å få bedre kontroll over hvem som har tilgang til blokka, både nå og over
tid. Styret er fornøyd med skiftet, selv om det i starten var noe problemer med brikker
som ikke fungerte.

I forbindelse med utskifting har vi styret også fulgt opp problemene og slitasje på flere av
utgangsdørene, og løpende fått dette utbedret. Vi har fortsatt å få gjort utbedringer inn i
2025.

Sykkelbod  
Arbeidet med sykkelboden ble ferdigstilt i 2023. Vi synes det er fint å se at sykkelboden
brukes av mange. Det har vært enkelte tilfeller med tyveri i sykkelboden. Vi oppfordrer
alle til å bruke lås også når sykkelen står i sykkelboden, og passe på at døren lukkes.

Søppelkassene  
Nye søppelskap ble tatt i bruk i 2023. Høsten 2024 har det vært problemer med tømming
på grunn av ødelagt lås på noen av skapene. Dette har blitt utbedret i februar 2025.

Vi minner om at større avfall og spesialavfall ikke skal settes utenfor skurene. Dette må
kastes på gjenbruksstasjonen, eller oppbevares til det årlig kommer container i
forbindelse med dugnad i mai.

Skadedyr  
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Det er observert rotter rundt blokka. Dette følges opp med jevnlige skadedyrkontroller.

Styret minner også om husordensreglene: «Mating av fugler eller andre dyr kan trekke
rotter og skadedyr til gården, og er derfor ikke tillatt». Det er en del leiligheter som
opplever problemer med fugler på balkongene, som bygger reder og legger egg. Det
mest effektive for å unngå dette er å sette opp netting. Styret kan kontaktes for  
veiledning.

Kontroll
av
brannsikkerheten  
Kontroll av røykvarslere og slokkeutstyr i fellesområdene gjøres jevnlig, ca. en gang i
året. Den siste kontrollen ble gjort april 2024. Styret er tilfreds med hvordan
Bygårdservice AS gjennomførte og gav rapport fra kontrollen.

Dugnad  
Det ble gjennomført en vellykket dugnad med godt oppmøte i mai 2024. Mye av arbeidet
besto i å fjerne saker og ting beboere har satt fra seg i fellesområdene. Hvis beboerne
følger husordensreglene: «Fellesarealene må ikke brukes til lagring» vil vi få bedre tid til
å gjøre andre oppgaver på dugnaden, som f.eks. hagearbeid.

Tagging  
Vi er tidvis plaget av tagging. Tagging ble overmalt på dugnaden i mai.

Parkering  
Styret merker seg at det skjer parkering av biler ved enden av bygget og i gangveien ved
inngangene. Dette er ikke bra for framkommeligheten, kan sperre for nødetater ved
utrykning, og det er forstyrrende for de som bor i 1. etasje. Andelseiere har ansvar for at
biler parkeres i gangveien kun for av- og pålessing, og må gi beskjed om det til
håndverkere og andre besøkene.  
  
Støy
fra
leiligheter
og
trappeoppgang  
Styret får meldinger fra beboere som er plaget av støy fra naboleiligheter og fra
trappeoppgangene. Vi ber alle om å ta hensyn og minner om husordensreglene for ro.

Oppussingsprosjekter
i
leilighetene
-
bytte
radiatorer  
Mange leiligheter har vært under oppussing de siste årene, også i 2024. Det er svært
viktig at husordensreglene følges: "Det skal brukes autoriserte installatører ved
reparasjoner eller oppgradering av leilighetens sanitær-, kjøkken- eller elektriske anlegg."

Styret har også vedtatt egne retningslinjer for bytting av radiatorer, da varmeanlegget er
sårbart for endringer.

Årsmeldingen er godkjent av styret 25.02.2025
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

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





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







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

Fra ordinær generalforsamling i Borettslaget Oleana mandag 24.03.2025 kl. 12:00 - Digitalt
via Usbl.no/Min side.

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:
Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Ellen Baadstø

Valg av sekretær1.2

Vedtak:
Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/Ellen Baadstø

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:
Valgt ble: Truls Lier

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Forretningsfører sørger for oppsummering av antall møtende i protokollen

Tatt til orientering

Antall fremmøtte med stemmerett: 15

Antall fremlagte fullmakter: 0

Totalt: 15

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:
Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:
Godkjent
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Godkjenning av årsregnskap 20242.

Vedtak:

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

Årsregnskapet for 2024 ble gjennomgått.  
Vedtak: Godkjent

Årsmelding 20243.

Vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

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

Styrehonorar på kr. 110000,- ble godkjent

Andre saker 5.

Brannsikring5.1

Vedtak:

Forslag til vedtak: Det gjeninnføres årlig kontroll av brannsikkerheten i leilighetene.

Forslag til vedtak ble: Ikke godkjent, med 8 stemmer mot og 6 stemmer for.

Orientering om vedlikeholdsplan5.2

Vedtak:

Forslag til vedtak:  Styret utarbeider og legger fram en vedlikeholdsplan for andelseierne
med styrets prioritering, kostnadsestimat og en vurdering av når oppgavene kan
gjennomføres.

Forslag til vedtak ble: Ikke godkjent, med 7 stemmer mot og 5 stemmer for.

Valg6.

Valg av leder6.1

Vedtak:

Truls Lier ble valgt for 2 år i 2023, og er på valg.

Valgt ble: Aksel Kristiansen Borgmo for 2 år.
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Valg av medlemmer til styret6.2

Vedtak:

Lene Pernes ble valgt for 2 år i 2023, og er på valg.

Linda Lopéz ble valgt for 1 år i 2024, og er på valg.

Valgt ble: Linda Lopéz, Marit Nordseth og Adrian Stokstad for 2 år.

Valg av varamedlemmer til styret6.3

Vedtak:

Ole Jan Gavelstad og Solveig Edøy ble valgt for 1 år i 2024, og er på valg.

Valgt ble: Kristin Helno Herø og Viktor Hoel for 1 år.

Valg av delegat til Usbls generalforsamling 5. mai 20256.4

Vedtak:

Styrets leder har tidligere stilt som delegat til Usbls generalforsamling.

Valgt ble: Styrets leder.

Valg av valgkomite 6.5

Vedtak:

Styret har tidligere fungert som valgkomite, og det foreslås inntil neste års ordinære
generalforsamling at det ikke velges valgkomite.

Valgt ble: Styret.

Protokoll fra generalforsamling 2025 - Borettslaget Oleana. Side 3/3

157



Protokoll for Borettslaget Oleana

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder for digitalt møte Ellen Baadstø (sign.) 02.04.2025
Protokollvitne Truls Lier (sign.) 01.04.2025
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






   



    
    
    
    









   

 


 


   
      
   
   








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





   

   
















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 



















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Reguleringskart 


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S-2123

Reguleringsplan for Ole Bulls gate mellom Christian Michelsens gate og Torshovgata, Oslo

kommune.

S-2123 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 26.02.1976

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197601230

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: 38095

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-2255

Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og in-

dre sone i Oslo kommune.

Vedtaksdato: 28.07.1977

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197701394

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.9.15,

Kommuneplan 2015. Se også S-2937,1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er)motandreplaner: V300589, V290689, V300187, V080384, 26394, 20483,

16578, 37684, 21884, V131284, V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,

V160184, V280186, V190482N2, 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,

V190482, 3483, V310184, 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,

V070492, 20183, 6182, 2901, V110396, V290894, 3338, V280885, 15189, 8886, V301288,

V220380, V130679, 36982, 8786, 33390, V030993, V190192, V080285, 24385, V160895,

V270398, V030806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,

V231095, V231296, V011002, V151100, V120297, V200905N2, 2306, V150796, V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet består av 2 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-2255 

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2 

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

arealene nyttes som vist på planen. 
 
§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkområde opprettholdes i den utstrekning de er vist på 

planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer. 
 
§ 3. Før byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom.  Etter 

bygningsrådets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppført i inntil 5 etasjer. 
 
§ 4. I områder regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig 

boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke. 
 

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det søkes 
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate.  Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate 
kan kun tillates i særlige tilfelle. 

 
§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset område 

(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeområdene innenfor området. 
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkområde/friområde og maksimum 10 meter. 
Hvor det er større brutto etasjehøyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehøyde 
på 3 meter. 

 
§ 6. Reguleringsplaner innenfor planområdet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av 

nærværende plan, skal gjelde foran denne plan. 
 

 
S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255) 
 
FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PARAGRAF 7) FOR  
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN). 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf 
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet, 
S-2255. 
 
Pgf. 7.  I denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringsspørsmålet. 
 
Før prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere å kontakte berørte kommunale 
myndigheter for å bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser. 
 
Når behandling av bebyggelsesplan eller søknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende 
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspørsmålet alltid vurderes. 
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S-606

Regulering av strøket Ole Bullsgt.- Østgaardsgt.- Askergt.- Fagerheimgt.- Tverrbakken -

Vossegt.- Torshovgt.

S-606 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 03.10.1955

Vedtatt av: Kommunal og arbeidsdepartementet

Vedtaksdokumenter: 195501375

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

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

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

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

Adrian Stokstad
Eiendomsmegler | Partner

adrian.stokstad@emera.no
+47 469 10 410



Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

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

Adrian Stokstad
adrian.stokstad@emera.no
469 10 410

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 52 222

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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.
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