
URANIENBORG ‑ RETT BAK SLOTTET

Uranienborgveien 11G



 Velkommen til
din nye bolig



 Velkommen til
din nye bolig



Emera Eiendomsmegling ønsker  
velkommen til Uranienborgveien 11G.  
Foto: Joakim Karlsen. 
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 7 500 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

205 290,‑

TOTALPRIS

7 833 401,‑

FELLESKOSTNADER

5 002,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 128 111,‑

FELLESFORMUE

14 163,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

65/ 76 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

2

BYGGEÅR

1936

ENERGIMERKING

D ‑ Gul

TOMTEAREAL

1345 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner

didrik.tollefsen@emera.no
+47 469 28 782
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BESKRIVELSE

Lys og klassisk 3‑roms på  
beste Uranienborg med rosett  
og stukkatur. Orginalt tregulv.  
Peis. Felles takterrasse. Heis 
Velkommen til Uranienborgveien 11G! En klassisk og lys 3‑roms  
selveierleilighet, tilbaketrukket i et rolig atrium.

Beliggenheten gir kort gangavstand til gode kollektivforbindelser  
samt alt av restauranter, kafeer og shopping i Bogstadveien.  
Slottsparken og Uranienborgparken er dine nærmeste naboer for  
rekreasjon. Dette er en perfekt base for deg som vil nyte det 
beste  
av bylivet, men samtidig trekke deg tilbake til rolige omgivelser.

Høydepunkter:
- Klassisk leilighet med heltregulv og peisovn
- Kjøkken fra 2012 med integrerte hvitevarer
- Bad fra 2012 med fliser og elektrisk gulvvarme
- 2 soverom, stue og kjøkken
- Solrik felles takterrasse med flott utsikt
- 2 store boder på totalt 11 m²
- Fyring, varmtvann og brebånd inkl.
 - Parkeringsleie*



Stuen er leilighetens samlingspunkt,  
med god plass til både sittegruppe og  
spisebord. Takhøyde på 2,58m.





Alle overflater i leiligheten er malt i  
2025, og de fleste lister er nye.





Den delvis åpne løsningen mellom stue  
og kjøkken gir en lys og sosial sone.





Klassiske detaljer som takrosett er bevart og understreker 
bygårdens særpreg.





Gjennomgående heltregulv som i 2025  
ble slipt og oljet med en lys,  
vannbestandig tone.





Store vindusflater gir godt med dagslys  
og en åpen utsikt ut mot nærområde.





Innredningen har glatte fronter og solid  
benkeplate i stein. 





Itegrert vinskap for korrekt temperering.





Kjøkkenet er fullt utstyrt med integrerte  
hvitevarer, inkludert ny stekeovn fra  
2025.





Fra kjøkkenet er det adkomst til begge  
soverom.





Hovedsoverommet har god plass til  
dobbeltseng og vender mot rolige  
omgivelser.





Ifølge selger er det lite til ingen innsyn  
gjennom leilighetens vinduer.





Det andre soverommet passer utmerket  
som gjesterom, barnerom eller kontor.





Også dette soverommet har et lyst, oljet  
heltregulv og lite innsyn.





Badet ble modernisert i 2012 og har  
fliser, elektrisk gulvvarme og dusjhjørne  
med svingbare glassdører.



Entréen har en romslig  
skyvedørsgarderobe som gir rikelig  
med oppbevaringsplass.







Fra takterrassen kan du nyte utsikten  
over byens tak og nærområdet.



Beliggenheten gir kort gangavstand til  
flere av byens flotteste parker, inkludert  
Slottsparken.

Uranienborgparken med sin flotte kirke  
ligger like i nærheten og er et populært  
rekreasjonsområde.



Eiendommen ligger tilbaketrukket i et  
skjermet og rolig atrium, med minimal  
trafikk.





Oversikt over den pent opparbeidede  
felles uteplassen i atriet.

Det hyggelige atriet har felles  
sittegrupper, grillplass og  
sykkelparkering.



I umiddelbar nærhet finner du et bredt  
utvalg av butikker og servicetilbud.

Klassisk bygård fra 1936 i et veldrevet  
eierseksjonssameie.



Litteraturhuset og andre  
kulturinstitusjoner ligger også en kort  
spasertur unna.

Med gangavstand til Kunstnernes Hus  
har du tilgang til et rikt og variert  
kulturliv.



Kollektivtilbudet er svært godt, med  
trikk fra Homansbyen (linje 19) kun 5  
minutter unna.

Her bor du sentralt med nærhet til  
populære bydeler som Majorstuen,  
Frogner og Bislett.



Slottsparken er en av flere grønne oaser  
i nærområdet, ideell for turer og  
avslapning.





 Plantegning



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
URANIENBORGVEIEN 11G



OM EIENDOMMEN

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 7 500 000

Omkostning kjøper
7 500 000,00 (Prisantydning)
128 111 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
7 628 111 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
13 500 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
190 700 (Dokumentavgift)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
191 790 (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperforsikring))
205 290 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
7 819 901 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
7 833 401 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Estimert totalpris ink. omk
Kr 7 833 401

Felleskostnader
Felleskostnader kr 5 002,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer  
bl.a vaktmestertjenester, varmtvann/ fyring, div.  
honorarer og personalkostnader, drift og vedlikehold,  
forsikringer, kommunale avgifter samt TV‑anlegg/ 
bredbånd. Felleskotander pr. 20.02.2026 utgjør kr. 5  
001,70,‑

Ettersom sameiets lån har flytende rente, kan  
fellesutgiftene endres ved rentejusteringer. På grunn av  
prisstigning og renteøkning kan felleskostnadene øke  
etter at denne salgsoppgaven er utarbeidet. Styret i  
sameiet bestemmer om og når felleskostnadene skal  
justeres.

Eiendomsskatt
Boligen har ifølge selger ikke blitt ilagt eiendomsskatt for  
inneværende år.

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

Fellesgjeld
Kr 128 111 pr. 11.02.2026

Lånebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale lån og  
vilkår: 

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98207536067
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,75%
Restsaldo 4 984 093,00
Innfrielsesdato: 30.05.2038
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
Administrasjonsavtale: Nei
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Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98207920274
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,75%
Restsaldo 1 934 530,00
Innfrielsesdato: 30.12.2050
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
Administrasjonsavtale: Nei

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet  
for boligen: 

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenummer: 98207536067
Restsaldo: 92 292,62
Kapitalkostnader: 921,24
Administrasjonsavtale: Nei

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenummer: 98207920274
Restsaldo: 35 818,31
Kapitalkostnader: 248,70
Administrasjonsavtale: Nei
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 128 110,93,‑, pr. dags  
dato.

Fordeling mellom renter og avdrag er ikke mottatt av  
forretningsfører.

Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av  
fellesgjeld (IN‑lån): Nei.

Sikringsordning
Sameiet har ikke sikringsordning.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Bredbånd fra Global Connect er  

inkludert i de månedlige felleskostnadene. Tv‑tjenester  
må bestilles og bekostes av den enkelte eier.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 14 163 pr. 31.12.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 760 028 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 7 040 113 (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
Uranienborgveien 11G har en sjelden attraktiv beliggenhet  
‑ sentralt, urbant og samtidig skjermet. Leiligheten ligger  
tilbaketrukket i et rolig og hyggelig atrium mellom  
Parkveien og Oscars gate, med minimal trafikk og et  
behagelig bomiljø, samtidig som byens puls er rett  
utenfor døren.

Her bor du med umiddelbar nærhet til Bogstadveien og  
Hegdehaugsveien, blant Oslos mest populære  
handlegater, med et bredt utvalg av butikker, kaféer,  
restauranter og servicetilbud. Området byr på alt fra  
hyggelige nabolagskafeer til anerkjente restauranter,  
dagligvarebutikker, bakerier og spesialforretninger, noe  
som gjør hverdagen enkel og komfortabel.

Beliggenheten gir kort gangavstand til attraktive og  
levende bydeler som Majorstuen, Frogner, Vika, Bislett og  
St. Hanshaugen, med rikt kultur‑ og bylivstilbud. For  
rekreasjon og friluftsliv ligger både Slottsparken og  
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Uranienborgparken like i nærheten, og det er også kort  
vei til Frognerparken, Stensparken og St. Hanshaugen.  
Dette er perfekte områder for turer, trening og avslapning  
året rundt.

For den aktive finnes et bredt utvalg av treningssentre og  
aktivitetstilbud i nærområdet, samt Bislett Bad. Området  
har også svært gode kollektivforbindelser med trikk og  
buss i umiddelbar nærhet, samt kort vei til knutepunkter  
som Majorstuen og Nationaltheatret, som gir enkel  
tilgang til T‑bane, tog og Flytog.

Kombinasjonen av en skjermet beliggenhet, nærhet til  
grønne omgivelser og umiddelbar tilgang til byens beste  
tilbud gjør Uranienborgveien 11G til et svært attraktivt  
sted å bo.

Parkering
Sameiet disponerer 10 reserverte parkeringsplasser i  
bakgården, som tildeles av styret etter eieransiennitet.  
Bruksretten er personlig og bortfaller ved framleie av  
seksjonen. Det er installert fellesanlegg for lading på flere  
av plassene. Sameiet har ikke gjesteparkering, men  
korttidsparkering for av‑ og pålessing er unntaksvis tillatt  
i atriet. I følge selger er leieprisen pr. mnd. er kr. 507,‑.  
Megler har ikke avklart tilgjengelig kapasitet ifm.  
utarbeidelse av denne salgsoppgaven. 

Sameiet har ikke plasser for gjesteparkering. Gjester  
henvises til parkering utenom sameiets område.

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: 1345 m²

Tomten er fellesareal og eies og disponeres av sameiet i  
fellesskap. Dette innebærer at arealene er tilgjengelige  
for alle beboere, uten eksklusiv bruksrett for den enkelte  
seksjon, med mindre annet følger av avtale eller  
vedtekter.

Eiendommen er pent opparbeidet med felles gårdsrom  
med sykkelparkering, sittegrupper, grillplass og  
beplantning. Sameiet har også en romslig felles  
takterrasse med sittegrupper og bord, hvor deler av  
arealet kan reserveres via VIBBO til private  
sammenkomster.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon
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Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ikke ferdigattest, men et  
ekspedisjonsdokument datert 30.05.1936.  
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest.  
Dokumentet er attestert og bekrefter at bygget er  
registrert som lovlig oppført. At ekspedisjonsdokument  
eksisterer, gir derimot ingen garanti for at bygget er  
oppført i samsvar med tillatelsen og gjeldende regelverk,  
eller at det senere er utført arbeid på bygget som ikke er  
byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ekspedisjonsdokumentet attestert  
10.11.1993 for varmeanlegg. 

Det foreligger ferdigattest for:
‑ Uranienborgveien 11 E‑F‑G ‑ Oppføring balkonger, datert  
10.09.2007.
‑ Uranienborgveien 11 E‑F‑G ‑modernisering av heiser,  
datert 17.07.2025

Lovlighet, byggetegninger:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men  
de stemmer ikke med dagens bruk.
Kommentar: Det foreligger godkjente byggetegninger,  
men disse samsvarer ikke med dagens bruk. Kjøkken er  
flyttet til stue, og rom der kjøkken opprinnelig var, er  
innredet som soverom.

Innhold
Leiligheten ligger i 2. etasje og består av følgende rom:  
Entré, bad, to soverom, kjøkken og stue.

Leiligheten disponerer en loftsbod på ca. 3,4 m² og en  
kjellerbod på ca. 8,0 m².

Areal
BRA ‑ i: 65 m²
BRA ‑ e: 11 m²

BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 76 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 8 m² Kjellerbod
2. etasje
BRA‑i: 65 m² Entré, bad, soverom, kjøkken og stue
8. etasje
BRA‑e: 3 m² Loftsbod

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.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Denne boligen har Romly verifisert areal.
Arealet i denne boligen er polygonberegnet av Romly og  
illustrert med fargekoder på tegning etter gjennomført  
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3D‑laserskanning. Plantegning viser situasjon som  
bygget med romgeometri og veggtykkelser. Plantegning  
er måleverdig så lenge den ikke endres. Det anbefales  
alltid å ta kontrollmål på stedet ved bestilling av  
innredningselementer, bytting av vinduer ol. Annet  
filformat, snitt eller 3D‑modell kan bestilles på  
www.romly.no

Hva som inngår i beregning av BRA‑i er vist på  
BRA‑tegning med gul fargekode og heltrukken rød linje.
Sjakter er markert med kryss. Leiligheten har bl.a. en  
innvendig søppelsjakt i gang, i tillegg til sjakt på bad, ved  
peis og i et av soverom. Disse er målt til leilighetens  
BRA‑i areal.
Leilighetens geometri og sjakter er kontrollert mot  
original byggetegning og avviker noe fra dagens  
situasjon.

Fellesareal:
‑ En loftsbod med gulvflate på ca. 3,4 m².
‑ En kjellerbod på ca. 8,0 m².

Det gjøres særskilt oppmerksom på at ekstern bod som  
er medtatt som BRA‑e og i totalt BRA ligger på  
fellesareal, men disponeres av denne leiligheten.

Lovlighet, byggetegninger:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men  
de stemmer ikke med dagens bruk.
Kommentar: Det foreligger godkjente byggetegninger,  
men disse samsvarer ikke med dagens bruk. Kjøkken er  
flyttet til stue, og rom der kjøkken opprinnelig var, er  
innredet som soverom.

Standard
Dette er en klassisk 3‑roms leilighet som er oppgradert  
de siste årene. I 2025 ble alle overflater malt, lister ble  
byttet og det originale heltregulvet ble slipt og behandlet,  
noe som gir et helhetlig og lyst preg. Leiligheten har en  
effektiv planløsning med en delvis åpen løsning mellom  
stue og kjøkken, som skaper en sosial og luftig  

atmosfære. Den gode takhøyden på 2,58 meter i stuen  
forsterker romfølelsen ytterligere. Leiligheten er  
oppvarmet med radiatorer tilknyttet fellesanlegget,  
supplert med en vedovn i stuen og gulvvarme på badet.  
Vinduene i leiligheten vender mot sør, noe som gir gode  
sol‑/ lysforhold i leiligheten. 

Entré:
Leiligheten har en praktisk entré med plass til kommode  
og en romslig skyvedørsgarderobe. Garderoben har  
speildører som bidrar til å forsterke romfølelsen.  
Inngangsdøren fra Swedoor ble skiftet i 2025 og er både  
brann‑ og lydklassifisert.

Bad:
Badet ble modernisert i 2012 og har en tidløs utforming.  
Rommet er helfliset og utstyrt med elektrisk gulvvarme.  
Innredningen består av et vegghengt toalett, servant på  
innredning og et dusjhjørne med svingbare glassdører.  
Ventilasjonen sikres av en elektrisk styrt vifte, og  
belysningen kommer fra innfelte downlights i himlingen.

Stue:
Stuen er leilighetens samlingspunkt, med god plass til  
både sittegruppe og spisebord. Rommet har en god  
takhøyde på 2,58 meter, og det nylig behandlede  
heltregulvet gir en varm og innbydende følelse. En  
mursteinspipe med vedovn bidrar med ekstra varme og  
hygge på kalde dager. Fra stuen er det tilgang til  
kjøkkenet.

Kjøkken:
Kjøkkenet er av god størrelse og har plass til koselig  
spisegruppe ved vinduet. Innredningen ble oppgradert i  
2012 og har en stilren innredning med glatte fronter og  
en benkeplate i stein med nedfelt vask. Alle hvitevarer er  
integrerte og inkluderer platetopp, stekeovn (ny i 2025),  
oppvaskmaskin, vinskap og kjøl/ fryseskap. Det er også  
opplegg for vaskemaskin. Over kokesonen er det en  
ventilator med kullfilter.

To soverom:
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Leiligheten har to soverom. Begge soverommene har  
plass til seng samt ønsket nattbord og garderobeløsning.  
Det minste soverommet passer ypperlig som gjesterom,  
kontor, hobbyrom eller som en kombinasjon av flere  
bruksområder. 

Overflater:
Gulvoverflater: Heltregulv i oppholdsrom, fliser på bad.
Vegger: Malt betong og plater i oppholdsrom, fliser på  
bad.
Himling: Malt betong i oppholdsrom, malte plater med  
innfelte downlights på bad.

Lagring:
Leiligheten disponerer to romslige boder på fellesareal:  
en loftsbod med en gulvflate på ca. 3,4 m² og en  
kjellerbod på ca. 8,0 m².

Takterrasse:
Sameiet har også en romslig felles takterrasse med  
sittegrupper og bord, hvor deler av arealet kan  
reserveres via VIBBO til private sammenkomster.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Følgende løsøre og tilbehør følger ikke  
med: 
‑ Vegghengt TV
‑ Skap på soverom 
 
For øvrig gjelder NEF sin standardliste "Oversikt over  
løsøre og tilbehør" med mindre annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen er vedlagt.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  

av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Marcus Bratland

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 ufaglært/ egeninnsats/ dugnad
‑ Beskrivelse: Byttet baderomsvifte. Utført av faglært,  
men på dugnad

8. Kjenner du til om det er/ har vært f.eks. sprekker i mur,  
skjeve gulv eller lignende?
‑ Ja. Deler av orginalt gulv i stue var skjært vekk i stue  
under parkett. Det var også sprukket maling i tak på  
samme sted, og på gjesterom. Det ble fra forrige  
takstrapport for kjøp av leilighet i feb 2025 opplyst  
følgende "Det er opplyst av hjemmelshaver at det  
tidligere var en vannlekkasje fra øvre leilighet. Det ble  
påvist mindre skader på soverom (bak kjøkken). Alt  
utbedret av forsikringsselskap." I mitt eie er tak malt, og  
gulvet utbedret av snekkerfirma slik at det orginale gulvet  
ble komplett.

11. Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
‑ Ja, kun av ufaglært/ egeninnsats/ dugnad
‑ Beskrivelse: Det er montert spotteskinner i stue. Ellers  
er alt slik det var ved kjøp. Samsvarserklæring medfulgte  
leilighet fra 2022
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11.1. Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til  
forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
‑ 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)?
‑ Ja. Beskrivelse av arbeidet: Byttet inngangsdør til  
leilighet. Kvittering på materialer kan fremvises. Jobben  
er utført av en faglært på dugnad. Døren er godkjent  
leilighetsdør iht brannstandard. 30/ 35db.

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?
‑ Ja. Det pågår et planarbeid for å videreutvikle  
bakgårdsdelen av kvartalet som omfatter Parkveien 29  
sammen med naboeiendommene kalt Bakgårdsslottet.  
Prosjektet er i en tidlig fase, og en utbyggingsavtale skal  
snart ut på høring for videre politisk behandling. Jeg har  
ikke kunnskap til å tyde hvordan prosessen videre vil  
være, eller hvordan resultatet vil bli. 

Samsvarserklæring: Det fremgår av selgers  
egenerklæringsskjema samt tilstandsrapporten at det  
foreligger samsvarserklæring for det elektriske arbeidet i  
boligen. 
 
Det tas forbehold om at det kan være utført andre  
arbeider på det elektriske anlegget som ikke har  
samsvarserklæring. 

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  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
 
Bygning:
Boligblokk bygget i 1936. Bygningen er oppført etter  
byggeforskrifter som gjaldt på oppføringstidspunktet.  
Yttervegger er oppført med betong. Etasjeskillere er av  
betong. Grunnmur er av betong. Bygningen antas å være  
fundamentert med betong til stedlige masser.

Tak:
Takkonstruksjonen er en flat takkonstruksjon, antatt  
tekket med asfalttakbelegg/ folie e.l. Taket ble ikke  
besiktiget.

Pipe/ Ildsted:
Boligen har mursteinspipe. Det er en vedovn i stuen.

Vinduer:
Vinduer med 3‑lags isolerglass fra 1983.

Dører:
Entrédøren er lyd‑ og brannklassifisert. Innvendig har  
boligen malte fyllingsdører.

VVS‑installasjoner:
Vannrør er av kobber og rør‑i‑rør. Avløpsrør er av plast.  
Varmtvann kommer fra sentralt varmtvannsberedning.

Ventilasjon:
Boligen har naturlig ventilasjon. Badet har en elektrisk  
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styrt vifte. Kjøkkenet har en kjøkkenventilator med  
kullfilter.

Tekniske detaljer:
Boligen varmes opp av radiatorer tilknyttet felles  
vannbåren varmeanlegg. Det er elektrisk gulvvarme på  
bad.

Loftsbod:
En loftsbod med gulvflate på ca. 3,4 m².

Kjellerbod:
En kjellerbod på ca. 8,0 m².

Elektrisk anlegg: Automatsikringer.

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
Er alle elektriske arbeider/ anlegg i boligen utført av en  
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
‑ Ukjent
Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet –  
Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende  
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 Leiligheten har hatt flere eiere, ukjent hva som er  
gjort av tidligere eier da det ikke foreligger  
dokumentasjon/ samsvarserklæringer på hele det  
elektriske anlegget.

Bygningsdeler vurdert med TG2:

‑ Vinduer | Vinduer er av eldre dato og har oppnådd  
minste forventede brukstid. Det er fare for punktering av  
isolerglass som følge av alder, og påregnelig med  
utskiftninger på sikt. Det er vanskelig å angi når  
strakstiltak vil bli nødvendig, men vinduene har nådd  
minste forventede brukstid. Normal tid før utskifting av  
trevinduer er 20–60 år, avhengig av kvalitet, vedlikehold  
og eksponeringsforhold. Overvåk tilstanden jevnlig. For å  
få tilstandsgrad 0 eller 1 må vinduer skiftes ut, men  
tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si  
noe om.

‑ Etasjeskille/ gulv mot grunn | Det er målt høydeforskjell  
på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til  
godkjente måleavvik. Avviket er målt gjennom  
stuerommet. Det er påregnelig med stedvis  
retningsavvik i eldre etasjeskillere av betong. Det  
anmerkes at det ikke er gjort inngripen i konstruksjonen.  
For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes  
opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt  
som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom  
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boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike  
tiltak. Det anses ikke være noen umiddelbare tiltak  
nødvendig, det vil være naturlig å gjøre opprettende tiltak  
ved oppussing av overflater.

‑ Overflater vegger og himling, bad | Overflatene ser  
visuelt bra ut, tilstandsgrad settes av hensyn til alder. Det  
bør vurderes tiltak for å begrense den direkte  
vannpåkjenningen eller foreta oppussing/ vedlikehold i  
våtsonen som følge av alder på fliser og tettesjikt. Enkelt  
tiltak kan være å sette inn et dusjkabinett.

‑ Overflater gulv, bad | Overflatene ser visuelt bra ut,  
tilstandsgraden settes av hensyn til alder. Det bør  
vurderes tiltak for å begrense den direkte  
vannpåkjenningen eller foreta oppussing/ vedlikehold i  
våtsonen som følge av alder på fliser og tettesjikt. Enkelt  
tiltak kan være å sette inn et dusjkabinett.

‑ Sluk, membran og tettesjikt, bad | Mer enn halvparten  
av forventet brukstid er passert på membranløsningen.  
Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran  
varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  
membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe som fører til  
at de mister sin vanntettende funksjon. Dette kan  
resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og  
fuktskader.

‑ Sanitærutstyr og innredning, bad | Det er ikke påvist  
tilfredsstillende løsning for å synliggjøre lekkasje fra  
innebygget sisterne. Uten dreneringsløsning/ 
lekkasjesikring kan lekkasjer pågå over lang tid uten å bli  
oppdaget. Dette kan føre til omfattende fuktskader i  
omkringliggende byggematerialer.

‑ Avtrekk, kjøkken | Kjøkkenet har ventilator med omluft  
(kullfilter). Kjøkken har ventilator med omluft (kullfilter).  
NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0  
eller TG 1. Kjøkkenventilator med kullfilter er vanlig i  
blokkleiligheter, og det er normalt ikke tillat med forsert  
avtrekk til felles kanaler for bygget. Det er ikke behov for  
utbedringstiltak. Det er ikke alltid det er godkjent av  

borettslagene å koble forsert/ mekanisk avtrekk til felles  
kanaler eller ut av bygningen. Det vil i de tilfeller ikke  
være mulig å oppnå bedre tilstandsgrad.

‑ Ventilasjon | Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett  
eller flere rom i boligen. Det bør etableres veggventiler/ 
vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

‑ Vannbåren varme | Mer enn halvparten av forventet  
brukstid er passert på anlegg for vannbåren varme. Det  
er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Det er ikke avdekket forhold som gir TG3.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):

‑ Pipe og ildsted | Boligen har mursteinspipe. Ved ovn i  
stuen. Pipe og ildsted er begrenset, visuelt kontrollert av  
takstmannen. Dette anbefales gjort av brann‑/ feievesen  
før bruk.

‑ Tilliggende konstruksjoner, bad | Hulltaking er ikke  
foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende  
konstruksjoner.

‑ Varmtvannstank | Sentralt varmtvannsberedning.

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.
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Øvrig  
informasjon
Adresse
Uranienborgveien 11G, 0351 OSLO

Gnr. 214, bnr. 398, snr. 15, ideell andel 1/ 1
Gnr. 214, bnr. 394, ideell andel 1/ 135, sameietype:  
realsameie
 i Oslo kommune.

Selger
Alexander Lund og Nora Nedland Førre

Sameie
Sameiet Uranienborgveien 11 Nord

Organisasjonsnummer: 971273194

Sameiet Uranienborgveien 11 Nord er et  
eierseksjonssameie som består av 46 seksjoner, hvorav  
44 er boligseksjoner og 2 er næringsseksjoner. Sameiet  
forvaltes av OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Kjekt å vite:
‑ Sameiet har felles vaskeri i kjelleren for beboere i  
oppgang E, F og G, med vasketid som reserveres på  
Vibbo
‑ Det finnes en felles takterrasse. Det er forbudt å grille  
eller bruke åpen ild på takterrassen
‑ Bygningsmessige arbeider som endring av fasade,  
utskifting av vinduer/ dører eller montering av ildsted/ 
markiser krever styrets godkjennelse
‑ Sameiet arrangerer årlig tenning av julelys første  
søndag i advent, et fellesarrangement med nabogårdene

Svar fra styre 12.02.2026:
Foreligger det noen planer om vedlikehold/ prosjekter  
eller lignende i sameiet i nær fremtid?

‑ Det er alltid noen planer, men ingen nye som det ikke er  
informert om til nåværende eier av leilighet
Har du/ dere en oversikt over tidligere vedlikehold/ 
oppgraderinger i sameiet som vi kan få tilsendt?
‑ Det finnes listet i årsmøteprotokoll som nåværende  
innehaver av bolig har tilgang til
Er det noen planer om å justere fellesutgifter og/ eller  
fellesgjeld?
‑ Nei
Ser sameie har felles internett, som er inkludert i  
fellesutgiftene. Hvilken leverandør?
‑ Bredbånd leveres av Global Connection
Er det ellers noe som styret ønsker at vi informerer nye  
eiere om?
‑ Nåværende eier får ny informasjon fortløpende via vår  
interne kommunikasjonskanal Vibbo og kan supplere  
megler med dette

Større vedlikehold og rehabilitering
2021 ‑ Piper og ildsteder: Piper sjekket og filmet. Det er  
utarbeidet rapport om ildsteder i samtlige leiligheter som  
har ildsted 
2021 ‑ Heis: Renovert heisene
2020 ‑ Grillplass: Renovert plassen med nye steinheller,  
møbler og beplantning
2019 ‑ Fibernett: HomeNet installert fiber i alle leiligheter
2018 ‑ Elbil ladning etablert: 8 av sameiets 10  
parkeringsplasser har tilgang til lading
2015/ 2016 ‑ Bergvarme ble installert: Selskapet gikk fra  
olje til bergvarme.
2013 ‑ Rehabilitering av takterrassen	 
2011 ‑ Oppussing av oppganger	  
2010 ‑ Bytte ringeklokkesystem:	 Nye ringetablåer  
montert samt reparasjon av endel skader i  
mellomgangene.
2008 ‑ Oppussing av mellomgangene	  
2007 ‑ Nye avfallsbrønner: Lukkede avfallsbrønner  
installert i atriet, som er felles med 11 B. 11 A avsluttet  
ordningen med felles avfallscontainere.
2007 ‑ Skifte av alle radioventiler	  
2007 ‑ Oppussing av fasader og rehab. avløpsrør	  
2006 ‑ Omfattende rehabilitering av fasade/ rør: Det ble  
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gjennomført omfattende rehabilitering og vedlikehold av  
fasaden mot Hegdehaugsveien og Oscarsgate.  
Rømningsveiene ved brann utvides om til  
bruksbalkonger. Alle balkonger får ny front. Alle avløpsrør  
i bygningen, samt fra bygning til felles kum i atriet,  
styrkes innvendig.

Innmelding i OBOS kr 500,–: 
Forretningsfører krever OBOS‑medlemskap. Innmelding  
innebærer en engangssum på 300 kroner for  
andelskapital, samt en årlig kontingent på 200 kroner.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring Asa

Polisenummer fellesforsikring: 80678342

Husdyr: Husdyrhold er i utgangspunktet ikke tillatt, men  
styret kan gi dispensasjon dersom gode grunner taler for  
det og dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige  
beboerne.

Forkjøpsrett: Sameiet praktiserer ikke forkjøpsrett.

Styregodkjennelse: Erverver eller leier av seksjonen skal  
godkjennes av styret. Godkjenning kan bare nektes der  
det foreligger saklig grunn. Ved overføring eller bortleie  
av seksjon skal det straks sendes melding til styret for  
registrering av erverver eller leietaker.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Årsresultatene  
for 2023 og 2024 viser et overskudd på henholdsvis over  
350.000 kroner og over 450.000 kroner. For 2025 var det  
budsjettert med et overskudd på ca. 280.000 kroner.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt  
salgsoppgaven. 

Beboernes forpliktelser og  
dugnader
Dugnad må kunne påregnes. 

Energimerke
Energikarakter: D

Energifarge: Gul

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

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder: 
‑ Radiatorer på begge soverom og kjøkken tilknyttet  
felles varmeanlegg
‑ Elektrisk gulvvarme på bad
‑ Peis i stue
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at strømforbruket de siste 12 mnd var ca.  
kr. 4000,‑. Det er viktig å merke seg at energiforbruket  
kan variere fra husstand til husstand.

Regulerings og arealplaner
Ny kommuneplan fra 23. september 2015. Oslo  
kommune har vedtatt en ny kommuneplan som kan få  



OM EIENDOMMEN

betydning for en rekke eksisterende reguleringsplaner i  
kommunen. 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.  
Kommunedelplan for torg og møteplasser.

Eiendommen er regulert til
‑ S‑5183 Detaljregulering med konsekvensutredning og  
med reguleringsbestemmelser for Hegdehaugsveien 28  
m.fl. Flate: Kombinert bebyggelse og anleggsformål.  
Flate: Bevaring kulturmiljø.

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

Eiendommen slår ut på Gul liste med 6 treff vedr. lokalitet  
og 8 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. Uranienborgveien 9 C – D – E – 11 B – C – D –  
E – F – G er et funksjonalistisk bygårdsanlegg i 6 og 7  
etasjer, oppført i 1932 etter tegninger av arkitekt Fritz  
Jordan. Bygningen er hesteskoformet og ligger  
monumentalt plassert med grøntarealer i midten. Fordi  
den er frittliggende har leilighetene lys og luft fra alle  
kanter i tråd med tidens idealer.

Pågående plansaker i nærområde:
‑ Saksnummer 202218347: St. Olavs gate 32 ‑ Utvikling  
av kvartal. Detaljregulering. Status: Under behandling.
‑ Saksnummer 202451198: Frederiks gate 2 ‑  
Nationaltheatret på Tullinløkka. Detaljregulering. Status:  

Under behandling.
‑ Saksnummer 202313406: Henrik Ibsens gate og  
Løkkeveien ‑ Bedre fremkommelighet for syklister og  
fotgjengere. Detaljregulering. Status: Under behandling.
‑ Saksnummer 202205283: Holmboes gate 8 ‑  
Majorstuveien 5 B ‑ Boliger. Detaljregulering. Status:  
Under behandling.

Oppstart av forhandlinger om utbyggingsavtale (nevnt i  
selgers egenerklæringsskjema): 
‑ Saksnummer 201900078: Bakgårdsslottet (Parkveien  
27, 29, 31 og Uranienborgveien 5). Hegdehaugsveien 28 ‑  
Detaljregulering ‑ Utvikling av kvartalet og  
kulturminneverdier ‑ Lille Uranienborg ‑ S‑5183. Status:  
Saken er avsluttet. Siste oppfølging i saken: 03.04.202.

Pågående byggesaker i området:
‑ Saksnummer 202504957: Uranienborgveien 11 ‑ mulig  
ulovlig stenging av passasje. Status: Under behandling.
‑ Saksnummer 202600295: Hegdehaugsveien 28 ‑  
bruksendring av loft til bolig, forlengelse av hovedtrapp  
og fasadeendring. Status: Under behandling.
‑ Saksnummer 202509657: Parkveien 29 og  
Uranienborgveien 5 ‑ riving av bygninger. Status: Under  
behandling.
‑ Saksnummer 202508201: Parkveien 29 ‑ bruksendring  
fra bolig til restaurant med uteservering ‑ fredete  
"Romansefabrikken". Status: Under behandling.
‑ Saksnummer 202507404: Parkveien 27 ‑ 31 ‑ Oppføring  
av boligbygg med næring ‑ Bygg A, B, C og D i felt 1.  
Status: Under behandling. Rammetillatelse foreligger*
‑ Saksnummer 202522319: Inkognitogata 2 B ‑ utskifting  
av tak. Status: Under behandling.

* Tiltaket omfatter oppføring av fire nye bygg, A, B, C og  
D, med totalt 47 boenheter fra 2. etasje og oppover samt  
næringsarealer i første etasje. Det etableres både private  
og felles uteoppholdsarealer, inkludert beboerhage og  
takhage. Tiltaket er prosjektert med materialbruk og  
uttrykk som følger reguleringsplanens krav om høy  
arkitektonisk kvalitet og tilpasning til det historiske  
bygningsmiljøet i området. Prosjektet kommer for salg  
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våren 2026, og har estimert overtakelse andre halvår  
2028. Byggestart er estimert høsten 2026. Saksinnsyn:  
https:/ / innsyn.pbe.oslo.kommune.no/ saksinnsyn/ 
casedet.asp?mode=lift&caseno=202507404

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/ 214/ 398/ 15:
06.09.1932 ‑ Dokumentnr: 990774 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:398 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.11.1985 ‑ Dokumentnr: 71347 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 15 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 63/ 3510 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 46 SEKSJONER 

06.09.1932 ‑ Dokumentnr: 990774 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:398 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.02.2026 ‑ Dokumentnr: 162269 ‑ Registerenheten kan  
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No1 AS 
Org.nr: 934 963 385 
Elektronisk innsendt 

15.11.1985 ‑ Dokumentnr: 71347 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 15 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 63/ 3510 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 46 SEKSJONER 

301/ 214/ 394:
06.09.1932 ‑ Dokumentnr: 990774 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:398 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.11.1985 ‑ Dokumentnr: 71347 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 15 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 63/ 3510 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 46 SEKSJONER 

06.09.1932 ‑ Dokumentnr: 990774 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:398 
Gjelder denne registerenheten med flere 

11.02.2026 ‑ Dokumentnr: 162269 ‑ Registerenheten kan  
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No1 AS 
Org.nr: 934 963 385 
Elektronisk innsendt 

15.11.1985 ‑ Dokumentnr: 71347 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 15 
Formål: Bolig 
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Sameiebrøk: 63/ 3510 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 46 SEKSJONER 

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

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

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

Utleie
Adgang til utleie: Leier av seksjonen skal godkjennes av  
styret. Godkjenning kan bare nektes der det foreligger  
saklig grunn. Ved overføring eller bortleie av seksjon skal  
det straks sendes melding til styret for registrering av  
erverver eller leietaker. Seksjonseier som leier ut sin  
leilighet plikter å invitere de som leier som deltager på  
Vibbo med e‑post og telefonnummer som  
kontaktinformasjon (minimum er telefonnummer).  
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn  
årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil  
30 døgn sammenhengende. 

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

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

Foto: Joakim Karlsen.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet  
boligselgerforsikring. 

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  
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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.
 
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  
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næringsvirksomhet.

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

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

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

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  
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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.

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

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 45 000,00
Tilrettelegging: kr 15 000
Visninger/ overtagelser: kr 1 500 pr. stk. 
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 29 125,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 139 675,00
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.
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Oppdragsanvarlig
Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner
didrik.tollefsen@emera.no
Tlf: 469 28 782

Ansvarlig megler
Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson‑merrick@emera.no
Tlf: 951 97 652

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

Salgsoppgavedato
06.03.2026

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.

01260023

Selger 1 navn

Nora Nedland Førre

Selger 2 navn

Alexander Lund

Gateadresse

Uranienborgveien 11G

Poststed

OSLO

Postnr

0351

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 2025

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Sparebank 1

Polise/avtalenr. 12338770

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 ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Byttet baderomsvifte. Utført av faglært, men på dugnad.

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

Beskrivelse

Deler av orginalt gulv i stue var skjært vekk i stue under parkett. Det var også sprukket maling i tak på samme sted,
og på gjesterom. Det ble fra forrige takstrapport før kjøp av leilighet i feb 2025 opplyst følgende "Det er opplyst av
hjemmelshaver at det tidligere var en vannlekkasje fra øvre leilighet. Det ble påvist mindre skader på soverom (bak
kjøkken). Alt utbedret av forsikringsselskap." I mitt eie er tak malt, og gulvet utbedret av snekkerfirma slik at det
orginale gulvet ble komplett.

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

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

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

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Det er montert spotteskinner i stue. Ellers er alt slik det var ved kjøp. Samsvarserklæring medfulgte leilighet fra
2022.

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

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

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Byttet inngangsdør til leilighet. Kvittering på materialer kan fremvises. Jobben er utført av en faglært på dugnad.
Døren er godkjent leilighetsdør iht brannstandard. 30/35db.

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja
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16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

Beskrivelse

Det pågår et planarbeid for å videreutvikle bakgårdsdelen av kvartalet som omfatter Parkveien 29 sammen med
naboeiendommene – kalt Bakgårdsslottet. Prosjektet er i en tidlig fase, og en utbyggingsavtale skal snart ut på
høring før videre politisk behandling. Jeg har ikke kunnskap til å tyde hvordan prosessen videre vil være, eller
hvordan resultatet vil bli. Det må undersøkes nærmere.

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Initialer selger: NNF, AL 3
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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
Uranienborgveien 11G - Nabolaget Homansbyen - vurdert av 251 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Godt voksne

Offentlig transport

Uranienborgveien 4 min
Linje 21 0.3 km

Homansbyen 5 min
Linje 19 0.4 km

Nationaltheatret 10 min
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 0.8 km

Nationaltheatret stasjon 12 min
Totalt 10 ulike linjer 1 km

Nationaltheatret 12 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1 km

Skoler

Uranienborg skole (1-10 kl.) 8 min
789 elever, 43 klasser 0.7 km

Ruseløkka skole (1-10 kl.) 13 min
593 elever, 37 klasser 1.1 km

Bolteløkka skole (1-7 kl.) 15 min
341 elever, 18 klasser 1.2 km

Kristelig gymnasium grunnskole (8-10 kl.) 9 min
408 elever, 30 klasser 0.7 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 22 min
416 elever, 25 klasser 1.8 km

Kristelig gymnasium 9 min
450 elever, 15 klasser 0.7 km

Akademiet videregående skole Oslo 9 min
450 elever 0.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Høflige 56/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Homansbyen 2 797 2 009

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Uranienborg barnehage (1-5 år) 5 min
30 barn 0.4 km

Bygården barnehage (1-5 år) 7 min
31 barn 0.5 km

Treklang Montessoribarnehage (1-5 år) 8 min
34 barn 0.6 km

Dagligvare

Rema 1000 Parkveien 5 min
Post i butikk, PostNord 0.4 km

Joker Parkveien Oslo 5 min
PostNord, søndagsåpent 0.4 km

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

1. Trikk

2. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Uranienborg skole 8 min
Aktivitetshall 0.6 km

Mauritz hansens gt. ballbane 7 min
Ballspill 0.6 km

EVO Oscarsgate 6 min

Fresh Fitness Majorstuen 9 min

Boligmasse

2% enebolig
11% rekkehus
81% blokk
6% annet

«Det er sentralt og kort vei til det
meste. Hyggelig område - trives godt!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Paleet Karl Johan 14 min

Apotek 1 Hygiea Oslo 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

41% i barnehagealder
31% 6-12 år
15% 13-15 år
12% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 62%

Homansbyen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 18% 33%

Ikke gift 71% 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 kommuneUranienborgveien 11G, 0351 OSLO

gnr. 214, bnr. 398, snr. 15

Befaringsdato: 14.02.2026 Rapportdato: 05.03.2026 Oppdragsnr.: 22371-1572

Marcus Bratland Taks琀椀ngeniør:Takstkonsulent1 ASForetak:

OR1027Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 76 m² BRA-i: 65 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.

Selveierleilighet 
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Takstkonsulent1 AS
Takstkonsulent1 AS ble omdannet fra et enkeltpersonsforetak i 2019. Enkeltpersonsforetaket ble oppre琀琀et i 2014. Bedri昀琀en og
de ansa琀琀e er medlem av Norsk Takst og de ansa琀琀e har alle utdanning fra Fagskulen Vestland, bygningssakkyndig.
Ser琀椀昀椀seringen er innenfor området Boligtaksering og omfa琀琀er: Verditakst, Tilstandsrapport, Boligsalgsrapport, Forhåndstakst,
Byggelånsoppfølging og Reklamasjonsrapport. Av erfaring kan vi vise 琀椀l 40 år i byggebransjen som tømrer og taktekker med fag-
og mesterbrev i taktekkerfaget. Selskapet ble omdannet 琀椀l AS i 2019.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

mb@takstkonsulent1.no

Marcus Bratland

Rapportansvarlig

984 68 454

Oppdragsnr.:  22371-1572 Befaringsdato:  14.02.2026 Side: 2 av 17
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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.

Uranienborgveien 11G, 0351 OSLO
Gnr 214 - Bnr 398
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Oppdragsnr.:  22371-1572 Befaringsdato:  14.02.2026 Side: 3 av 17
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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

Uranienborgveien 11G, 0351 OSLO
Gnr 214 - Bnr 398
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Oppdragsnr.:  22371-1572 Befaringsdato:  14.02.2026 Side: 4 av 17
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Arealer Gå 琀椀l side

Bygningen ble bygget i 1936. Boligen er oppført e琀琀er 
byggeforskri昀琀er som gjaldt på oppførings琀椀dspunktet. 
Nåværende eier overtok boligen i 2025.

Selveierleilighet  - Byggeår: 1936

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Boligblokk bygget i 1936. Bygningen antas fundamentert med 
betong 琀椀l stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av 
betong. Y琀琀ervegger oppført med betong. Flat takkonstruksjon, 
anta琀琀 tekket med asfal琀琀akbelegg/folie e.l (ikke besik琀椀get)

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Himlinger med malt betong. Vegger med malt betong og plater. 
Gulv med heltregulv. Takhøyden i stuen ble målt 琀椀l: 2,58 m. 

- Det er registrert enkelte bruksmerker på gulvover昀氀atene i boligen. 
De琀琀e vurderes som normale alders- og bruksslitasjer og anses som 
et mindre avvik.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad: Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med 
昀氀iser. Gulv med 昀氀iser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt 
klose琀琀, servant på innredning og dusjhjørne med svingbare 
glassdører. Elektrisk styrt vi昀琀e. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Benkeplate av stein med 
nedfelt vask. Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin, 
vinskap og kjøl/fryseskap. Opplegg for vaskemaskin. 
Kull昀椀lterven琀椀lator over kokeplass.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Boligen varmes opp av radiatorer 琀椀lkny琀琀et felles varmeanlegg. 
Elektrisk gulvvarme på bad. 

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Selveierleilighet 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de 
stemmer ikke med dagens bruk
Det foreligger godkjente byggetegninger, men disse samsvarer 
ikke med dagens bruk. Kjøkken er 昀氀y琀琀et 琀椀l stue, og rom der 
kjøkken opprinnelig var, er innredet som soverom.

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

Selveierleilighet 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

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

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 2. etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med 3-lags isolerglass, 1983. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må vinduer ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Vinduer er av eldre dato og har oppnådd minste forventede bruks琀椀d. Det er fare for punktering av isolerglass som følge av alder, og påregnelig med 
utski昀琀ninger på sikt. Det er vanskelig å angi når straks琀椀ltak vil bli nødvendig, men vinduene har nådd minste forventede bruks琀椀d. Normal 琀椀d før utski昀琀ing 
av trevinduer er 20–60 år, avhengig av kvalitet, vedlikehold og eksponeringsforhold.

Dører

Lyd- og brannklassi昀椀sert entrédør.

Andre utvendige forhold

Boligblokk bygget i 1936. Bygningen antas fundamentert med betong 琀椀l stedlige masser. Grunnmur av betong. Etasjeskillere av betong. Y琀琀ervegger 
oppført med betong. Flat takkonstruksjon, anta琀琀 tekket med asfal琀琀akbelegg/folie e.l (ikke besik琀椀get)

INNVENDIG

Over昀氀ater

Himlinger med malt betong. Vegger med malt betong og plater. Gulv med heltregulv. Takhøyden i stuen ble målt 琀椀l: 2,58 m. 

- Det er registrert enkelte bruksmerker på gulvover昀氀atene i boligen. De琀琀e vurderes som normale alders- og bruksslitasjer og anses som et mindre avvik.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av betong.

SELVEIERLEILIGHET 

Kommentar
Hentet fra Ambita/Norges 
Eiendommer.

Byggeår
1936
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Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.
Det anses ikke være noen umiddelbare 琀椀ltak nødvendig, det vil være naturlig å gjøre oppre琀琀ende 琀椀ltak ved oppussing av over昀氀ater.

Avviket er målt gjennom stuerommet. Det er påregnelig med stedvis retningsavvik i eldre etasjeskillere av betong. Det anmerkes at det ikke er gjort 
inngripen i konstruksjonen.

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe. Ved ovn i stuen. Pipe og ildsted er begrenset, visuelt kontrollert av takstmannen. De琀琀e anbefales gjort av brann-/feievesen før 
bruk.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

Andre innvendige forhold

Boligen varmes opp av radiatorer 琀椀lkny琀琀et felles varmeanlegg. Elektrisk gulvvarme på bad. 

VÅTROM

Generell

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med 昀氀iser. Gulv med 昀氀iser, elektrisk gulvvarme. Innredet med vegghengt klose琀琀, servant på 
innredning og dusjhjørne med svingbare glassdører. Elektrisk styrt vi昀琀e. 

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2012 Kilde: Eier

Over昀氀ater vegger og himling

Himling med malte plater, innfelt downlights. Vegger med 昀氀iser.

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør vurderes 琀椀ltak for å begrense den direkte vannpåkjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i våtsonen som følge av alder på 昀氀iser og 
te琀琀esjikt. Enkelt 琀椀ltak kan være å se琀琀e inn et dusjkabine琀琀. 

Over昀氀atene ser visuelt bra ut, 琀椀lstandsgrad se琀琀es av hensyn 琀椀l alder.

Over昀氀ater Gulv

Gulv med 昀氀iser, elektrisk gulvvarme. 

2. ETASJE > BAD 

Uranienborgveien 11G, 0351 OSLO
Gnr 214 - Bnr 398
0301 OSLO

Takstkonsulent1 AS

1712 GRÅLUM
Vesterheimsveien 2

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22371-1572 Befaringsdato:  14.02.2026 Side: 8 av 17

89



Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det bør vurderes 琀椀ltak for å begrense den direkte vannpåkjenningen eller foreta oppussing/vedlikehold i våtsonen som følge av alder på 昀氀iser og 
te琀琀esjikt. Enkelt 琀椀ltak kan være å se琀琀e inn et dusjkabine琀琀. 

Over昀氀atene ser visuelt bra ut, 琀椀lstandsgraden se琀琀es av hensyn 琀椀l alder.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Det er plastsluk og banemembran med ukjent u琀昀ørelse 

2. ETASJE > BAD 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Sanitærutstyr og innredning

Innredet med vegghengt klose琀琀, servant på innredning og dusjhjørne med svingbare glassdører. 

2. ETASJE > BAD 

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

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

Ven琀椀lasjon

Elektrisk styrt vi昀琀e.

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende konstruksjoner. 

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2026 Kilde: Andre opplysninger: Vurdert av 
bygningssakkyndig på befaringsdagen.
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KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Benkeplate av stein med nedfelt vask. Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin, vinskap og kjøl/fryseskap. 
Opplegg for vaskemaskin. Kull昀椀lterven琀椀lator over kokeplass.

2. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2012 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter.

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ven琀椀lator med omlu昀琀 (kull昀椀lter).

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Det er ikke all琀椀d det er godkjent av bore琀琀slagene å koble forsert/mekanisk avtrekk 琀椀l felles kanaler eller ut av bygningen. Det vil i de 琀椀lfeller ikke være 
mulig å oppnå bedre 琀椀lstandsgrad.

Kjøkken har ven琀椀lator med omlu昀琀 (kull昀椀lter). NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0 eller TG 1. Kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter er vanlig i 
blokkleiligheter, og det er normalt ikke 琀椀llat med forsert avtrekk 琀椀l felles kanaler for bygget.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør av kobber og rør i rør. Vannledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis rik琀椀g 琀椀lstand på vannledningene skal 
kartlegges, kan de琀琀e gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Avløpsrør

Avløpsrør av plast. Avløpsledningene er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis rik琀椀g 琀椀lstand på avløpsledningene skal kartlegges, 
kan de琀琀e gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Ven琀椀lasjon

Boligen har naturlig ven琀椀lasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Varmtvannstank

Sentralt varmtvannsberedning.
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Vannbåren varme

Radiatorer 琀椀lkny琀琀et vannbåren varme. Vannbåren varme er begrenset visuelt kontrollert i forbindelse med rapporten. Hvis rik琀椀g 琀椀lstand på rør skal 
kartlegges, kan de琀琀e gjøres ved hjelp av TV-kontroll.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på anlegg for vannbåren varme.

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

Elektrisk anlegg

Automatsikringer. Undertegnede har ikke elektrokompetanse, og det elektriske anlegget er derfor ikke faglig vurdert. Det elektriske er veldig begrenset 
kontrollert i forbindelse med rapporten da de琀琀e krever Nemko godkjent kompetanse. På generelt grunnlag anbefales det kontroll av el-anlegget av 
autorisert 昀椀rma.

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. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja   Det foreligger samsvarserklæring i eier sin eier 琀椀d.

Spørsmål 琀椀l eier

3. 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

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

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

6. 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

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

8. 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

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

10. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales derfor all琀椀d utvidet kontroll da de琀琀e ligger utenfor takstmannens kompetanseområde.
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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

Selveierleilighet 

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

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

Lo昀琀 3 3

2. etasje 65 65

Kjeller 8 8

SUM 65 11
SUM BRA 76

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Lo昀琀 Bod

2. etasje Entré, bad, soverom, kjøkken, stue

Kjeller Bod

Kommentar
Denne boligen har Romly veri昀椀sert areal.
Arealet i denne boligen er polygonberegnet av Romly og illustrert med fargekoder på tegning e琀琀er gjennomført 3D-laserskanning. Plantegning 
viser situasjon som bygget med romgeometri og veggtykkelser. Plantegning er måleverdige så lenge den ikke endres. Det anbefales all琀椀d å ta 
kontrollmål på stedet ved bes琀椀lling av innredningselementer, by琀紀ng av vinduer ol. Annet 昀椀lformat, sni琀琀 eller 3D-modell kan bes琀椀lles på 
www.romly.no

Kommentarer 琀椀l beregning av areal:
Hva som inngår i beregning av BRA-i er vist på BRA-tegning med gul fargekode og heltrukken rød linje.
Sjakter er markert med kryss. Leiligheten har bla. en innvendig søppelsjakt i gang, i 琀椀llegg 琀椀l sjakt på bad, ved peis og i et av soverom. Disse er 
medta琀琀 i leilighetens BRA-i areal. 
Leilighetens geometri og sjakter er kontrollert mot original byggetegning og avviker noe fra dagens situasjon. 

Fellesareal: 
- En lo昀琀sbod med gulv昀氀ate på ca.  3,4 m².
- En kjellerbod på ca. 8,0 m².

Det gjøres særskilt oppmerksom på at ekstern bod som er medta琀琀 som BRA-e og i totalt BRA ligger på fellesareal, men disponeres av denne 
leiligheten.

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 foreligger godkjente byggetegninger, men disse samsvarer ikke med dagens bruk. Kjøkken er 昀氀y琀琀et 琀椀l stue, og rom der 
kjøkken opprinnelig var, er innredet som soverom.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
14.2.2026 Marcus Bratland Taks琀椀ngeniør

Alexander  Lund Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
214

bnr.
398

Areal Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Uranienborgveien 11G, 0351 OSLO

Hjemmelshaver
Nora Nedland Førre og Alexander Lund

fnr.

Eierandel
63 / 3510

snr.
15

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

3d-scan (Romly)  Gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Det forutse琀琀es at boligen er fullverdi forsikret.

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

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

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

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

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

PRESISERINGER  
  

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

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

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

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

  
  
PERSONVERN  

  

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

Rapporten begrenser seg til leiligheten, og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som 
seksjonseier. Normalt utgjør dette alt  innenfor 
leilighetens/seksjonens vegger.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles 
tekniske installasjoner. Balkonger/terrasser og vindu vurderes 
dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten.

Det anbefales på generelt grunnlag å sette seg inn i sameiets 
vedtekter vedr. ansvarsfordeling av vedlikeholdsplikter.

Forutsetninger
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PEIS

ENTRÉ
GANG

BAD STUE SOVEROM

KJØKKEN

SOVEROM

64,62 m2 Internt bruksareal (BRA-i)

10m5210

Dato: Oppdragsgiver:Tegnet av:

Etasje:

Kontrollert
:

Referanse:

Format:

A3

Målestokk: Adresse

 1 : 100

10.02.2026 Takstkonsulent1 ASVU

2

FND

Q126021352 Uranienborgveien 11 G
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Energiattest

Adresse

Uranienborgveien 11G, 0351 OSLO

Dato for energimerking

11.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-258299

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80519265

Gårdsnummer

214
Bruksnummer

398

Seksjonsnummer

15
Bruksenhetsnummer

H0203

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

1936
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

70,0 m²
Oppvarmet bruksareal

64,0 m²

Oppvarmet etasje

7
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

191,16 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

191,16 kWh/m²
Totalt levert pr. år

24 742 kWh
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Uranienborgveien 11G, 0351 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Uranienborgveien 11G, 0351 OSLO

Tiltak

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 1: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til energisparing.
Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det
kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser
årlig(eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak 2: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå
trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 3: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Brukertiltak

Tiltak 4: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 5: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.
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Tiltak 7: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 8: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

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

Tiltak 10: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 11: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 12: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 13: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 14: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 15: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes for
å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak 16: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 17: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.
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Tiltak 18: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak utendørs

Tiltak 19: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 20: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 21: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 22: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Om grunnlaget for
energimerket

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen.
Energimerket beregnes på grunnlag av oppgitte
opplysninger om boligen. For informasjon som ikke er
oppgitt, brukes typiske standardverdier for den aktuelle
bygningstypen fra tidsperioden den ble bygd i.
Beregningsmetodene for energikarakteren baserer seg
på NS 3031.

https://www.enova.no/energimerking

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

• 


• 
• 

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












  
  
  
  
   
  
   
   
  

  
  
  
  
   
  
   
   
  

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



   



   

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






og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 



















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


















eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 


–







 

107






 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


 


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VEDTEKTER 
for 

Eierseksjonssameiet Uranienborgveien 11 Nord 

tilpasset og vedtatt i sameiermøte den 26. august 2020 i medhold av lov om 
eierseksjoner 16. juni 2017 nr 65. Endret i årsmøte 27. april 2021. Endret i 

årsmøte 14.mai 2025 

 

§ 1 EIENDOMMEN - FORMÅL  

Eierseksjonssameiet (heretter sameiet) omfatter gnr. 214, bnr. 398 i Oslo med 
påstående bygninger samt 1/3 av Uranienborgveien 9B.  

Sameiet har til formål å ivareta sameiernes fellesinteresser og administrasjon av 
eiendommen med fellesanlegg av enhver art.  

§ 2 ORGANISERING AV SAMEIET  

Sameiet består av 46 seksjoner, 44 boligseksjoner og 2 næringsseksjoner. Til hver 
seksjon er knyttet enerett til bruk av en bruksenhet  

Sameiebrøkene bygger på bruksenhetenes areal og er basert på det areal som 
seksjonen utgjør i forhold til hele boarealet i sameiet.  

Endring av sameiebrøkene kan bare skje ved enstemmig vedtak av de sameiere som 
berøres av endringen.  

§ 3 RETTSLIG RÅDERETT  

Den enkelte sameier har full rettslig råderett over sin seksjon. De andre sameierne 
har likevel panterett i seksjonen for krav mot sameieren for et beløp som svarer til to 
gangerfolketrygdens grunnbeløp, jfr. eierseksjonsloven §31.   

Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to boligseksjoner. Dette 
gjelder tilsvarende hvis et erverv av en boligseksjon eller av aksjer eller andeler i et 
selskap fører til at flere enn to av boligseksjonene eies av noen som har slik 
tilknytning til hverandre, som beskrevet i eierseksjonslovens § 23.  

Erverver eller leier av seksjonen skal godkjennes av styret. Godkjenning kan bare 
nektes der det foreligger saklig grunn.   

Ved overføring eller bortleie av seksjon skal det straks sendes melding til styret for 
registrering av erverver eller leietaker.  

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt. Med 
korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende.  
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§ 4 RETT TIL BRUK  

Den enkelte sameier har enerett til bruk av sin bruksenhet og rett til å nytte 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til.  

Bruksenheten og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med formålet og må ikke 
benyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige 
seksjoner.  

Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt må ikke foretas uten 
reseksjonering etter eierseksjonsloven § 21 annet ledd.   
 
§ 5 HUSORDENSREGLER 
  
Sameiermøtet kan med alminnelig flertall fastsette vanlige ordensregler for 
eiendommen. I den forbindelse vises det til ordensregler av 12. april 1999, inntatt 
som vedlegg til disse vedtekter. Selv om det fastsettes forbud mot dyrehold, skal 
dispensasjon likevel gis hvis gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til 
ulempe for de øvrige brukere av eiendommen.  

For å skjerme eiendommen mot uvedkommende om natten skal portene mot 
Hegdehaugsveien og mot bakgården låses senest kl. 22.00. Styret utleverer nøkler til 
de som har parkeringsplass i bakgården og til sameiere som forplikter seg til å delta i 
dugnad med låsing og åpning av portene. 

§ 6 BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 

Utskifting av vinduer og dører inkludert ventilasjon, skifte, restaurere, fjerne eller 
montere ildsted, oppsetting av markiser, endring av utvendige farger etc. skal 
godkjennes av styret, og kan skje etter en samlet plan for bygningen vedtatt av 
sameiermøtet. 

Styret ber om at det ikke monteres elektriske vifter i gårdens naturlige luftesystem 
som er en del av gårdens originale konstruksjon fra den gang bygget var nytt. Det 
gjelder i hovedsak på bad og kjøkken. Slike vifter kan skape ubalanse i luftesystemet 
og gi undertrykk i leiligheten hvor vifter monteres hvis man ikke samtidig sørger for 
nok mengde ny luft inn i leilighet. I tillegg kan slike vifter være til betydelig ulempe for 
andre og bl.a. føre til innsig av røyk fra pipeløp til andre leiligheter. 

Tilbygg/påbygg og andre arbeider som skal meldes til bygningsmyndighetene må 
godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. Hvis det søkes om endringer av 
ikke uvesentlig betydning for de øvrige sameiere, skal styret forelegge spørsmålet på 
sameiermøtet til avgjørelse.  

Ledning, rør o.l., nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis det 
ikke er til vesentlig ulempe for sameieren. Sameieren skal gi adgang til bruksenheten 
for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene.  
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En sameier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på fellesarealene som er 
nødvendige på grunn av sameierens eller husstandsmedlemmenes 
funksjonshemming. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn.  

§ 7 FELLESKOSTNADER  

Kostnader med eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet 
(felleskostnader) fordeles på sameierne etter sameiebrøken.  

Der særlige grunner taler for det kan en kostnad fordeles etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk.  

Den enkelte sameier betaler akontobeløp fastsatt av sameiermøtet eller styret til 
dekning av sin andel av felleskostnadene. Akontobeløpet skal også dekke avsetning 
av midler til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på 
eiendommen.  

Ved forsinket betaling kan Sameiet, i tillegg til renter, kreve purregebyr. Størrelsen på 
purregebyret kan maksimalt være 1/10 av inkassosatsen, som fastsettes hvert år i 
(Forskrift til) inkassoloven. I 2025 er det maksimale purregebyret på 35 kr. Unnlatelse 
av å betale det fastsatte, månedlige beløp innen 14 dager etter påkrav, anses som 
vesentlig mislighold, jfr. § 9.  

§ 8 VEDLIKEHOLD  

Den enkelte sameier skal fullt ut og for egen regning vedlikeholde egen bruksenhet 
slik at det ikke oppstår skade eller ulempe for de andre sameierne. Innvendige 
vannog avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten til og med 
forgreningspunktet inn til seksjonen, og de elektriske ledninger til og med seksjonens 
sikringsboks.  

Unnlater sameier å foreta det vedlikehold som er nødvendig for å bevare 
eiendommens verdi, eller å avverge ulemper, kan sameierne sørge for vedlikeholdet 
for vedkommendes regning.  

For skade på fellesareal eller andre boenheter som skyldes at sameieren har forsømt 
sin vedlikeholdsplikt, eller ved forsettlig eller uaktsom adferd voldt slik skade, står 
sameieren ansvarlig overfor sameiet og eventuelle andre skadelidte. Der skaden 
dekkes av sameiets forsikring kan sameieren holdes ansvarlig for eventuell 
egenandel på forsikringen.  

Ytre vedlikehold av eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, anlegg og 
utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdører til oppgangene er sameiets 
ansvar.  

§ 9 HEFTELSESFORM  

For felles ansvar og forpliktelse hefter den enkelte sameier i forhold til sin sameiebrøk  
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§ 10 MISLIGHOLD. PÅLEGG OM SALG OG KRAV OM FRAVIKELSE  

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonsloven § 38. Medfører 
sameieren eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse 
av eiendommen, eller er hans oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 
bestemmelsene tvangsfullbyrdelsesloven, jfr. eierseksjonsloven § 39.  

§ 11 SAMEIERMØTET  

Sameiets øverste myndighet utøves av sameiermøtet. Ordinært årsmøte skal holdes 
hvert år innen utgangen av juni. Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for 
møtet og om siste frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  

Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det 
og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

Sameiermøtet innkalles av styret med varsel som skal være på minst åtte og høyst 
tjue dager. Ekstraordinært sameiermøte kan, om det er nødvendig, innkalles med 
kortere frist som likevel skal være minst tre dager. Innkallingen skal bestemt angi de 
saker som skal behandles på møtet. Uavhengig av om det er nevnt i innkallingen skal 
det ordinære sameiermøtet alltid:  

• behandle styrets årsberetning 
• behandle og godkjenne styrets årsregnskap for foregående kalenderår 
• fastsette styrets og revisors godtgjørelse 
• fastsette innbetaling til utgiftsdekning og evt. vedlikeholdsfond 
• valg av styremedlemmer 

I sameiermøtet har sameierne stemmerett med én stemme for hver seksjon de eier. 
Sameieren har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og 
datert fullmakt, og fullmakten anses å gjelde førstkommende sameiermøte med 
mindre annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. Sameieren har 
rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 
sameiermøtet gir tillatelse.  

Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i avstemning om avtale 
med seg selv eller nærstående eller om sitt eget eller nærståendes ansvar.  

Sameiermøtet ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en annen 
møteleder som ikke behøver å være sameier.  

Med de unntak som følger av lov eller vedtektene, avgjøres alle saker med alminnelig 
(simpelt) flertall av de avgitte stemmer. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.  

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermøtet for vedtak 
om:  
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ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter  

forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold, omgjøring av 
fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende bruksenheter, salg, 
kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører eller 
skal tilhøre sameierne i fellesskap, andre rettslige disposisjoner over fast eiendom 
som går utover vanlig forvaltning, samtykke til endring av formål for bruksenhet og til 
reseksjonering som medfører øking av det samlede stemmeantallet, tiltak som har 
sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut over vanlig 
forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller utlegg 
for sameierne på mer enn 5% av de årlige fellesutgiftene.  

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt 
vedtak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning 
fra samtlige sameiere.  

Styreleder og forretningsfører plikter å være til stede på sameiermøtet, med mindre 
det er åpenbart unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Revisor og ett ekstra 
husstandsmedlem fra hver boligseksjon har rett til å være til stede på sameiermøtet 
og rett til å uttale seg.  

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles og 
alle vedtak som treffes av sameiermøtet. Protokollen skal underskrives av 
møtelederen og minst én sameier som utpekes av sameiermøtet blant de som er til 
stede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.  

  
§ 12 STYRET  
 

Sameiet skal ha et styre som består av en leder og fire medlemmer samt at det bør 
velges ett varamedlem. Sameiermøtet velger styret med vanlig flertall av de avgitte 
stemmene. Styreleder velges særskilt.  

Styreleder tjenestegjør i ett år mens de andre styremedlemmene velges for to år, 
fortrinnsvis slik at minst to styremedlemmer velges hvert år. Tjenestetiden opphører 
ved avslutningen av det ordinære sameiermøtet i det år tjenestetiden utløper. 
Styreleder og styremedlem kan gjenvelges. Varemedlem velges for ett år og kan 
gjenvelges.  

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
sameiermøtet.  

Det innkalles til styremøte av styrelederen etter behov eller når minst to av 
styremedlemmene forlanger det. Innkallingen skal angi tid og sted for møtet og de 
saker som vil bli behandlet.  

Styremøtet ledes av styrelederen. Er ikke styrelederen til stede, og det ikke er valgt 
noen nestleder, skal styret velge en møteleder. Styre skal føre protokoll over sine 
forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte styremedlemmene.  
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Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. 
Vedtak treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør møtelederens stemme 
utslaget.  

Et styremedlem kan ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i.  

I felles anliggender forplikter styreleder og ett styremedlem i fellesskap sameiet og 
tegner dets navn. Styret kan gi prokura.  

§ 13 REGNSKAP OG REVISJON  

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Regnskap for 
foregående kalenderår skal legges frem på ordinært sameiermøte.  

Regnskapet skal revideres av en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. 
Revisor velges av sameiermøtet og tjenestegjør inntil ny revisor velges.  

§ 14 FORRETNINGSFØRER OG ANDRE FUNKSJONÆRER  

Det hører inn under styret å ansette forretningsfører og andre funksjonærer, gi 
instruks for dem, fastsette deres lønn, føre tilsyn med at de oppfyller sine plikter, 
samt si dem opp eller gi dem avskjed.  

Ansettelsen kan bare skje på oppsigelse med en oppsigelsesfrist som ikke må 
overstige seks måneder.  
Med to tredjedels flertall kan sameiermøtet samtykke i at avtale om forretningsførsel 
gjøres uoppsigelig fra sameiets side for et lengre tidsrom, men ikke for mer enn fem 
år.  

§ 15 MINDRETALLSVERN  

Sameiermøtet, styret eller andre som representerer sameiet kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre sameieres 
bekostning.  

§ 16 ENDRINGER I VEDTEKTENE  

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med minst 2/3 av de 
avgitte stemmer om ikke lov om eierseksjoner stiller strengere krav.  

§ 17 GENERELLE PLIKTER  

Sameierne plikter å overholde bestemmelsene som følger av 
oppdelingsbegjæringen, lov om eierseksjoner, disse vedtekter samt ordensregler 
fastsatt av sameiermøtet.  

Oslo, 12. april 1999  
Sameiet Uranienborgveien 11 Nord  
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Endret, 12.03.12. 26.08.20 og 14.05.25  
 
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




















forholdet mellom sameiere i kapittel 4 �, og bestemmer i § 28 at alle sameier skal ha 




sameie av eiendom uten unødvendige konflikter. Av vedtektenes § 17 følger at alle 













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

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

Nabovarsel er en høflig måte å si fra om at man skal holde fest, men nabovarslet 


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



















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








forbindelse med teknisk service eller flytting.







Enhver som leier inn tjenesteyting i forbindelse med f.eks. vedlikehold eller flytting er 




tillatt å sette opp fyrverkeri i indre by eller benytte åpen flamme i nærhet av treverk. Indre 
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


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

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

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



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

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

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











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


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

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







Gjeldende regler for parkering i atriet finnes på skilter ved innkjøring til atriet.


utflytting. Slik korttidsparkering må ikke være til hinder for forbikjøring og det er bare bak 












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

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



ut som ledig. Seksjonseiere som flytter tilbake etter lengre framleieforhold må da søke 


For å få en mest mulig fleksibel utnyttelse av plassen i bakgården kan styret omfordele 

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





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



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







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



























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

Reservasjon foretas på Vibbo. Gå til fanen «temaer». Der vil du finne «Reservering 






Det er ikke tillatt å reservere for private sammenkomster på flagg- og helligdager, samt 




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

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














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



unngå unødige konflikter mellom naboer.









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













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Årsmøte 2025
Innkalling
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 3 027 128 3 038 496 3 037 000 3 032 000
Ladeinntekter EL-bil 6 983 6 173 10 000 10 000
Andre inntekter 3 12 899 1 531 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 3 047 010 3 046 200 3 047 000 3 042 000

Personalkostnader 4 -8 460 -8 460 -8 460 -8 000
Styrehonorar 5 -60 000 -60 000 -60 000 -60 000
Revisjonshonorar 6 -6 988 -8 317 -11 000 -11 500
Forretningsførerhonorar -107 805 -102 520 -108 000 -113 000
Konsulenthonorar 7 -6 188 -1 375 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 8 -325 507 -461 778 -264 000 -282 000
Forsikringer -359 820 -330 171 -363 000 -436 000
Kommunale avgifter 9 -521 956 -439 215 -521 000 -596 500
Energi/fyring 10 -272 057 -282 517 -250 000 -250 000
TV-anlegg/bredbånd -177 268 -302 328 -200 000 -200 000
Andre driftskostnader 11 -250 440 -245 620 -265 000 -275 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -2 096 488 -2 242 302 -2 060 460 -2 242 000

DRIFTSRESULTAT 950 522 803 898 986 540 800 000

Finansinntekter 12 46 150 36 546 0 0
Finanskostnader 13 -542 585 -486 474 -526 000 -518 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -496 435 -449 928 -526 000 -518 000

ÅRSRESULTAT 454 087 353 969 460 540 282 000

Reduksjon udekket tap 454 087 353 969

SAMEIET URANIENBORGVEIEN 11 NORD

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 971 273 194, KUNDENR. 5332
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Note 2024 2023

Restanser felleskostnader/kundefordringer 53 14 357
Andre kortsiktige fordringer 14 15 215 0
Driftskonto OBOS-banken 317 718 667 237
Sparekonto OBOS-banken 508 702 1 366
SUM OMLØPSMIDLER 841 688 682 959

SUM EIENDELER 841 688 682 959

Udekket tap 15 -6 605 226 -7 059 312
SUM EGENKAPITAL -6 605 226 -7 059 312

Pante- og gjeldsbrevlån 16 7 211 048 7 458 501
SUM LANGSIKTIG GJELD 7 211 048 7 458 501

Forskuddsbetalte felleskostnader 13 991 34 654
Leverandørgjeld 219 000 181 564
Kassekreditt (totalt innvilget kreditt kr 500 000) 0 0
Påløpte renter 2 875 46 875
Påløpte avdrag 0 20 677
SUM KORTSIKTIG GJELD 235 866 283 770

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 841 688 682 959

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Per Edvin Wadd Hermansen/s/ Siw Merethe Veseth/s/ Helge Tøger Hansen/s/

Christian Alfred Gaussen/s/ Karen-Marie Eikeland/s/

Oslo,25.03.2025
Styret i Sameiet Uranienborgveien 11 Nord

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

EGENKAPITAL

SAMEIET URANIENBORGVEIEN 11 NORD
ORG.NR. 971 273 194, KUNDENR. 5332

EIENDELER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

BALANSE
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Felleskostnader 2 961 503
Parkering 60 840
Bod 4 785
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3 027 128

Opprydding kundereskontro 40
Leie skapplass, bod 1 106
Nøkler 2 190
Refusjon skadesak 9 563
SUM ANDRE INNTEKTER 12 899

Arbeidsgiveravgift -8 460
SUM PERSONALKOSTNADER -8 460

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 60 000.

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er

av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler
balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.
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Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 6 988.

Juridisk bistand -6 188
SUM KONSULENTHONORAR -6 188

Drift/vedlikehold bygninger -50 581
Drift/vedlikehold VVS -15 244
Drift/vedlikehold elektro -15 625
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -70 418
Drift/vedlikehold heisanlegg -92 071
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -49 639
Drift/vedlikehold brannsikring -2 321
Drift/vedlikehold parkeringsanlegg -1 890
Drift/vedlikehold søppelanlegg -5 719
Egenandel forsikring -22 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -325 507

Vann- og avløpsavgift -391 156
Feieavgift -7 888
Renovasjonsavgift -122 912
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -521 956

Elektrisk energi -210 710
Strøm fyringsanlegg -61 347
SUM ENERGI / FYRING -272 057

Container -12 618
Skadedyrarbeid/soppkontroll -8 954
Vaktmestertjenester -85 128
Renhold ved firmaer -98 340
Snørydding -11 648
Andre fremmede tjenester -10 886
Kontor- og datarekvisita -500
Andre kontorkostnader -650
Kontingenter -1 610
Bank- og kortgebyr -3 120
Øreavrunding 1
Velferdskostnader -16 986
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -250 440

NOTE: 10
ENERGI/FYRING

NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 9
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Renter bank 9 614
Tbf renter av for sent innbetalte felleskostnader -68
Kundeutbytte fra Gjensidige 36 604
SUM FINANSINNTEKTER 46 150

Renter og gebyr på lån -536 541
Renter på leverandørgjeld -44
Renter og provisjon på kassekreditt -6 000
SUM FINANSKOSTNADER -542 585

Avsatt for tilgodehavende kreditnota 8 775
Avsatt for viderefakturert faktura 6 440
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 15 215

Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden på hver enkelt leilighet.

sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering,
også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger
som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak.

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte

NOTE: 15

NOTE: 12
FINANSINNTEKTER

NOTE: 13
FINANSKOSTNADER

NOTE: 14
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER
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Opprinnelig 2016 -7 600 000
Nedbetalt tidligere 2 129 748
Nedbetalt i år 222 896

-5 247 356

Opprinnelig 2021 -2 100 000
Nedbetalt tidligere 111 751
Nedbetalt i år 24 557

-1 963 692
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -7 211 048

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,30 %. Løpetiden er 22 år.

Obos-Banken AS
Lånet er et annuitetslån med flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,30 %. Løpetiden er 30 år.

NOTE: 16
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
Obos-Banken AS
Lånet er et annuitetslån med flytende rente
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Regnskap Budsjett Differanse kr Differanse %

Driftsinntekter

Innkrevde felleskostnader 3 027 128 3 037 000 9 872 0 %

Ladeinntekter EL-bil 6 983 10 000 3 017 30 %

Andre inntekter 12 899 0 -12 899 100 %

Sum driftsinntekter 3 047 010 3 047 000 -10 0 %

Driftskostnader

Personalkostnader -8 460 -8 460 0 0 %

Styrehonorar -60 000 -60 000 0 0 %

Revisjonshonorar -6 988 -11 000 -4 012 36 %

Forretningsførerhonorar -107 805 -108 000 -195 0 %

Konsulenthonorar -6 188 -10 000 -3 812 38 %

Drift og vedlikehold -325 507 -264 000 61 507 -23 %

Forsikringer -359 820 -363 000 -3 180 1 %

Kommunale avgifter -521 956 -521 000 956 0 %

Energi/fyring -272 057 -250 000 22 057 -9 %

TV-anlegg/bredbånd -177 268 -200 000 -22 732 11 %

Andre driftskostnader -250 440 -265 000 -14 560 5 %

Sum driftskostnader -2 096 488 -2 060 460 36 028 -2 %

Driftsresultat 950 522 986 540 36 018 4 %

Finansinntekter/-kostnader

Finansinntekter 46 150 0 -46 150 100 %

Finanskostnader -542 585 -526 000 16 585 -3 %

Res. finansinnt./-kostnader -496 435 -526 000 -29 565 6 %

Årsresultat 454 087 460 540 6 453 1 %

Resultatanalyse 2024
Sameiet Uranienborgveien 11 Nord
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i SAMEIET URANIENBORGVEIEN 11 NORD

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til SAMEIET URANIENBORGVEIEN 11 NORD.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
sameiets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

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 sameiet 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.

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (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 sameiet 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.

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.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Hans Petter Urkedal
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

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

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

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

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

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.

150



151



152



153



154



155



156



157



158



159



160



Protokollen signeres av: 

Møteleder: Henrik Duus Berven / s/

Protokollvitne: Øystein Hellum/s/  

Styret har  nå følgende medlemmer:

Leder  Per  Edvin Wadd Hermansen                                    2025 - 2026

Nestleder  Helge Tøger  Hansen                                            2025 - 2027

Styremedlem Siw Merethe Veseth                                     2025 - 2027

Styremedlem Christian Alfred Gaussen                           2024 - 2026

Styremedlem Karen-Marie Eikeland                                  2024 - 2026

Varamedlem Henrik Duus Berven                                      2025 - 2026

Varamedlem Dag Kvello                                                        2025 - 2026

       

161



Utdrag fra ÅRSRAPPORT FOR 2024

Større vedlikehold og rehabilitering

2021  Piper og ildsteder  Piper sjekket og 昀椀lmet. Det er utarbeidet 
rapport om ildsteder i samtlige leiligheter 
som har ildsted 

2021  Heis Renovert heisene

2020  Grillplass Renovert plassen med nye steinheller, 
møbler og beplantning

2019  Fibernett  HomeNet installert 昀椀ber i alle leiligheter

2018  Elbil ladning etablert  8 av sameiets 10 parkeringsplasser har 
tilgang til lading

2015 - 2016 Bergvarme ble installert Selskapet gikk fra olje til bergvarme.

2013 Rehabilitering av takterrassen  

2011 Oppussing av oppganger  

2010 Bytte ringeklokkesystem Nye ringetablåer montert samt reparasjon 
av endel skader i mellomgangene.

2008 Oppussing av mellomgangene  

2007 Nye avfallsbrønner Lukkede avfallsbrønner installert i atriet, 
som er felles med 11 B. 11 A avsluttet 
ordningen med felles avfallscontainere.

2007 Skifte av alle radioventiler  

2007 Oppussing av fasader og rehab. 
avløpsrør

 

2006 Omfattende rehabilitering av 
fasade/rør

Det ble gjennomført omfattende 
rehabilitering og vedlikehold av fasaden 
mot Hegdehaugsveien og Oscarsgate. 
Rømningsveiene ved brann utvides om til 
bruksbalkonger. Alle balkonger får ny 
front.

Alle avløpsrør i bygningen, samt fra 
bygning til felles kum i atriet, styrkes 
innvendig.
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 Oslo kommune 
 Plan- og bygningsetaten 

 Avdeling for byggeprosjekter 
 

 

 Plan- og bygningsetaten Besøksadresse: Sentralbord:         02 180 Bankgiro: 
 Avdeling for byggeprosjekter Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenter: 23 49 10 00 6003.05.58920 
 Bolig tett by, Elektronisk Postadresse: Telefaks: 23 49 10 01  
 Internett: Boks 364 Sentrum, E-post: postmottak@ Organisasjonsnummer: 
 www.pbe.oslo.kommune.no 0102 Oslo pbe.oslo.kommune.no 971 040 823 MVA 

 
 

 
 
 
 
 

 
 

  Dato: 10092007 

Deres ref:  Vår ref (saksnr): 200606629-9 

Oppgis alltid ved henvendelse 

Saksbeh: Sissel Haugen Arkivkode: 531 

 

 

Byggeplass: URANIENBORGVEIEN 11 E-
F-G 

Eiendom: 214/398 

    
Tiltakshaver: Sameiet Uranienborgveien Nord Adresse: Uranienborgveien 11F, 0351 OSLO 
Søker: Arne Henriksen Arkitekter AS Adresse: Arbins gate 7, 0253 OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring 
 

FERDIGATTEST - URANIENBORGVEIEN 11 E-F-G 
 

Jfr. plan- og bygningsloven § 99 

 

Ferdigattesten gis etter anmodning og på grunnlag av fremlagt dokumentasjon; jfr. Plan- og bygningsloven 
(pbl.) § 99 og Forskrift om saksbehandling og kontroll i byggesaker, SAK § 34. 
 
Det forutsettes at produkter som er benyttet i byggverket innehar nødvendig produktgodkjenning, at 
produktet tilfredsstiller gjeldende norske forskriftskrav og at produktsertifikatet samsvarer med de 
produktene som faktisk har blitt montert. 
 
Den fremlagte dokumentasjon bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, og som ellers 
følger av gjeldende bestemmelser gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, er dokumentert oppfylt. 
Ferdigattesten er betinget i disse forhold. 
 
Ferdigattesten gjelder for tiltaket slik det er beskrevet i tillatelsen med senere tillegg.  
 
Dette vedtaket kan påklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se 
vedlagte orientering om klageadgang. 
 
PLAN- OG BYGNINGSETATEN 
Avdeling for byggeprosjekter 
Bolig tett by, Elektronisk 
 
 
Dette dokumentet er godkjent elektronisk av: 

 

Sissel Haugen - Saksbehandler 

Dag Haraldsen - for avdelingsenhetsleder 

 

Arne Henriksen Arkitekter AS 
Arbins gate 7 
0253 OSLO 
firmapost@ah-arkitekter.no 
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Saksnr: 200606629-9 
 

Side 2 av 2

 

 

 

 
Kopi til: Sameiet Uranienborgveien Nord, Uranienborgveien 11F, 0351 OSLO 
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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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Reguleringskart 13.02.2026


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Oslo kommune

Plan- og bygningsetaten

S-5183
Saken gjelder: Detaljregulering med konsekvensutredning og med reguleringsbestemmelser for

Hegdehaugsveien 28 m.fl.

Vedtaksdato: 30.08.2023

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Lovverk: PBL 2008

Høydereferanse: NN2000

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Saken består av 14 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Telefon: 23 49 10 00 Organisasjonsnummer:
Telefaks:23 49 10 01 971 040 823 MVA

E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Internett: www.pbe.oslo.kommune.no
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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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
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


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

















196





  

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






 
 





 









 
















 
 







 
 ‑‑










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


  

  



 
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  









  






































‑

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

198



  


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

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

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




‑




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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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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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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!

Didrik Tollefsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF | Partner

didrik.tollefsen@emera.no
+47 469 28 782



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
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Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
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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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