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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 11 600 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

291 090,‑

TOTALPRIS

11 891 090,‑

FELLESKOSTNADER

6 515,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

45 771,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

104/ 113 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

5

BYGGEÅR

2007

ENERGIKLASSE

D

TOMTEAREAL

18871.9 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Jeanette Risberget Bertoia
Eiendomsmegler | Partner

jeanette.risberget@emera.no
+47 930 20 181
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BESKRIVELSE

Nydelig 3‑roms selveier med  
stor og solrik balkong på 15  
kvm, badstue og garasjeplass.  
5. etg m/ heis. Påkostet  
standard!
Velkommen til Gunnar Schjelderups vei 11D ‑ En leilighet som  
virkelig har alt.
Her bor du høyt og fritt i byggets 5. etasje. Leiligheten har en  
meget god planløsning og store vindusflater med lysinnslipp fra  
tre sider. Det er moderne, påkostet standard og gjennomført stil  
med lekre farge‑ og materialvalg.
‑ 3‑roms, kan enkelt gjøres om til 4‑roms
‑ Innholdsrik planløsning med funksjonelle løsninger
‑ Utmerkede solforhold og lysinnslipp fra tre sider
‑ Stor, vestvendt balkong på 15 kvm
‑ Innbydende og luftig stue i åpen løsning med kjøkken
‑ Miele hvitevarer medfølger
‑ Heltre gulv
‑ Lekkert hovedsoverom med kontor og stor walk‑in garderobe
‑ Romslig gjestesoverom
‑ 2 bad, hvorav ett er en‑suite til hovedsoverommet
‑ Badstue
‑ Varmtvann og internett/ TV inkl.
‑ 2 boder
‑ Stor garasjeplass
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Økonomi
Prisantydning
Kr 11 600 000

Omkostning kjøper
11 600 000 (Prisantydning)
 
Omkostninger ved salg til prisantydning:
290 000 (Dokumentavgift 2,5 %)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
291 090 (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
11 891 090 (Totalpris inkl. omkostninger)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Valgfrie tilleggstjenester som kan bestilles:
13 500 (Boligkjøperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 11 891 090

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 515,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Fellesutgiftene inkluderer  
varmtvann, kabel‑TV og internett
(grunnpakke), felles bygningsforsikring, kommunale  
avgifter, styrehonorar, forretningsførsel,
revisjon, løpende drift og vedlikehold osv.
Fellesutgiftene justeres normalt årlig iht. boligselskapets  
faktiske driftsutgifter.

Eiendomsskatt
Kr 2 957,‑ (2025)

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

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkludert i felleskostnader.

Fellesgjeld
Sameiet har pt. ikke felles lån og seksjonen er ikke  
beheftet med fellesgjeld.
Ovennevnte informasjon er hentet fra forretningsfører.
Andel fellesformue er kr. 45 771,‑ iht. fjorårets  
likningsoppgave.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Sameiet er bundet til Telia frem  
til 01.10.2026. Årsmøte 2025 vedtok at styret skal  
innhente andretilbud, og det vurderes å kun ha kollektiv  
internettavtale. De som da ønsker kabel‑TV må da sørge  
for eget abonnement.
Det gjøres oppmerksom på at en eventuell renteøkning,  
vedlikeholdsarbeid eller andre tiltak som iverksettes av  
boligselskapet kan medføre økning i felleskostnadene

Andre utgifter: I tillegg til felleskostnader påløper det  
kostnader knyttet til strøm, innboforsikring, diverse  
abonnomenter og mer.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 45 771 pr. 31.12.2025
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Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 2 785 893 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 10 408 418 (2024)

Info om formuesverdi: Ifølge Skatteetaten var  
formuesverdien for inntektsåret 2024. 
Formuesverdien justeres normalt sett årlig, og det  
henvises til Skatteetatens websider for mer informasjon.

Beliggenhet
Leiligheten har en meget populær og sentral beliggenhet  
i Nydalen. Nydalen har de siste årene utviklet seg til å bli  
et populært og moderne boligområde i Nordre Aker med  
et godt tilbud av bymessige fasiliteter. For den  
handleglade ligger Storo Storsenter kun 100 meter unna  
med om lag
130 butikker, spisesteder og tjenester. Det er flere  
matbutikker rett i nærheten som Meny, Rema 100, Coop  
Mega osv. I tillegg har du umiddelbar nærhet til Lillo Gård  
og Gullhaug Torg som byr på flere hyggelige spisesteder  
og caféer. Norges største kinoanlegg (IMAX) er også  
beliggende rett utenfor.

Av rekreasjonsmuligheter har man flotte turområder med  
fine gang‑ og løypenett langs Akerselva, Nordmarka,  
Maridalen og Lillomarka like i nærheten. Flotte  
bademuligheter i Nydalen. Grefsenkollen byr på  
muligheten for å stå alpint på vinteren, med bakker både  
for barn, nybegynnere og
viderekomne. For den treningsglade er det også et stort  
spekter av treningsmuligheter med bla. SATS sine to  
treningssentre kun 2 minutters gange fra leiligheten.  
Treningssentrene EVO Nydalen, Fitnesspoint Nydalen,  
Athletica og Crossfit Oslo ligger også innen gåavstand  
fra leiligheten.

Nydalen er et knutepunkt for kollektivtransport, og man  
kan velge mellom trikk, buss, T‑bane, flybuss og tog, alt  
innenfor få minutters gangavstand. Med hyppige  

avganger og linjer i alle retninger kommer man seg enkelt  
dit man skal. Gangavstand til T‑banen i Nydalen og på  
Storo, trikk fra
Grefsenveien/ Sandaker og buss fra Nydalen. Kort vei til  
flybussen samt 23 og 24‑bussen på Ring 3.
Bussrute 37 har også nattruter.

Leiligheten har et fantastisk utgangspunkt for aktiv bruk  
av alle byens tilbud. Her vil du trives!

Barnehage/ Skole
Skolekrets: Dersom skole‑ og barnehagetilbud er av  
betydning for kjøpet, må interessenter selv sjekke dette
med skolesjefens kontor.

Parkering
Det medfølger bruksrett til garasjeplass i felles anlegg.  
Garasjeplassen er romslig. 
Direkte heisadkomst fra leilighet til garasjeplass.

Månedlig fellesutgifter for garasjeplassen kommer i  
tillegg til fellesutgifter for leiligheten. Det påløper  
administrasjonskostnader til forretningsfører etter  
gjeldende priser ved overdragelse av bruksretten.

For øvrig gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

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.
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Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 18871.9 m²

Felles eiet tomt for sameiet.

Tomten er opparbeidet med blant annet asfalterte  
internveier, sittegrupper, sykkelstativer,
gressplen, trær, prydbusker og diverse beplantning.

Tomten er fellesareal for boligselskapet. At tomten er  
fellesareal innebærer at boligselskapet eier og
disponerer over de aktuelle områdene i fellesskap. Dette  
gir ikke hver enkelt andel en eksklusiv rett
til bruk eller å disponere over området/ områdene, med  
mindre annet er uttrykkelig avtalt/ det følger
av vedtektene.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest på eiendommen, datert  
31.03.2023.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 31.03.2023.

Innhold
3‑roms selveierleilighet beliggende i byggets 5. etasje  
med adkomst via felles trappeoppgang med
heis og dørcalling.

Leiligheten inneholder entré, to bad, badstue, stue/ 
kjøkken, to soverom og kontor. Utgang fra stue og  
gjestesoverom til balkong (TBA).
Videre disponerer leiligheten to kjellerboder merket nr.  
348 (5 kvm) og nr. 360 (4 kvm).

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

Kontroll av byggetegninger: 
Det foreligger originale byggetegninger. Sammenlignet  
med dagens planløsning og bruk, er det gjort følgende  
endringer:
Hovedbad er utvidet ved å innlemme areal fra  
opprinnelig innvendig bod og entré. Det er
samtidig etablert badstue.
Opprinnelig utleiedel: Stue/ kjøkken er omgjort til  
hovedsoverom, og soverommet er i dag benyttet som  
kontor. Soverom 2 er omgjort til walk‑in garderobe og  
vinduet er innvendig tettet igjen. Badet ser også ut til å  
være utvidet.
Kjøper overtar eiendommen slik den fremstår på visning.

Vedlagte plantegninger er ikke målbare. Oppgitte arealer  
er hentet fra tilstandsrapport. Eventuelle betegnelser på  
rom i internettannonsen, salgsoppgaven og eventuell  
avisannonse er angitt ut fra faktisk bruk, uavhengig av  
hva som er godkjent hos bygningsmyndighetene.
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Areal
BRA ‑ i: 104 m²
BRA ‑ e: 9 m²
BRA totalt: 113 m²
TBA: 15 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 9 m² Leiligheten disponerer to kjellerboder  
merket nr. 348 (5 kvm) og nr. 360 (4 kvm).
5. etasje
BRA‑i: 104 m² Èntre, stue/ kjøkken, 2 soverom, kontor og 2  
bad. 

TBA fordelt på etasje
5. etasje
15 m² 

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

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

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

Fellesarealer og rettigheter til  

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

Standard
Velkommen til Gunnar Schjelderups vei 11D ‑ En leilighet  
som virkelig har alt. Her bor du høyt og fritt i byggets 5.  
etasje. Leiligheten har en meget god planløsning og store  
vindusflater med lysinnslipp fra tre sider. Det er moderne,  
påkostet standard og gjennomført stil med lekre farge‑  
og materialvalg.

Umiddelbar nærhet til alt Oslo har å by på og et område i  
sterk vekst. Beliggenheten er ideell for de som er aktive  
og vil bo sentralt og bynært, men samtidig ha kort vei til  
rekreasjonsmuligheter.

Entré:
Romslig og funksjonell entré med plass for klesoppheng  
og oppbevaring av sko. Adkomst via felles  
trappeoppgang med dørcalling og heis.

Stue:
Innbydende stue med en god planløsning som gjør at  
man kan innrede med ønsket møblement. Store  
vindusflater slipper inn rikelig med naturlig lys som gjør  
at man får et luftig uttrykk. Det er god plass til å innrede i  
ulike soner, både med TV‑krok og spisestue. Overflatene  
er malt i en moderne og
behagelig fargetone, og leiligheten er påkostet med  
heltre gulv i oppholdsrom.

Balkong:
Fra stuen er det utgang til en herlig balkong hele på 15  
kvm med god plass til ønsket utemøblement. Det er  
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meget gode solforhold og flott utsyn over nærområdet,  
og mot holmenkollen. Balkongen vil fungere som en  
forlengelse av stuen på vår‑ og sommerhalvåret, og er  
noe du garantert vil sette pris på i hverdagen.

Kjøkken:
Stuen og kjøkkenet ligger i en sosial åpen løsning, som  
gjør at man får et stort og sosialt oppholdsrom.  
Innredningen er fra 2017 med integrerte hvitevarer.  
Hvitevarer fra Miele. Hvitevarene består av kjøleskap,  
fryser, oppvaskmaskin, vinkjøleskap, mikrobølgeovn,  
stekeovn kombiovn,
kaffemaskin og platetopp. For øvrig takhengt ventilator,  
samt montert lekkasjestopper og komfyrvakt. Videre er  
kjøkkenet påkostet med en Quooker, som gjør at man  
kan få kokende vann fra springen. Det er en fin  
kombinasjon av skap‑ og benkeplass for både  
oppbevaring og matlaging, og
den praktisk kjøkkenøyen fungerer som en naturlig  
romdeler. Her kan hobbykokken boltre seg!

2 soverom:
Leiligheten har to soverom, praktisk plassert i hver sin  
ende. Hovedsoverommet er meget romslig og har  
tilstøtende kontor, walk‑in garderobe og en‑suite bad. Det  
andre soverommet egner seg utmerket som barnerom  
eller gjesterom. Har man behov for tre soverom vil det  
være enkelt å
etablere, se alternativ planløsning.

2 bad og badstue:
Leiligheten har to bad, ett tilknyttet hovedsoverommet og  
ett hovedbad med badstue. Begge bad er flislagt og med  
gulvvarme, renovert i 2017.

Bad i tilknytning hovedsoverom er innredet med  
vegghengt servantinnredning med ovenpåliggende  
servant og armatur, speil med belysning, samt overlys på  
vegg over servant, vegghengt høyskap og vegghengte  
skap, vegghengt toalett, samt dusjsone med glassvegg  
og dsjarmatur tilkoblet hånddusj og regndusj.

Hovedbadet er innredet med vegghengt  
servantinnredning med ovenpåliggende servant og  
armatur, speil med belysning og stikkontakt på vegg over  
servant, opplegg for vaskemaskin, gulvstående og  
vegghengte skap, dusjsone med glassdør og  
dusjarmatur tilkoblet hånddusj og regndusj.
Badstuen har flislagt gulv, samt vegger og himling med  
panel. Skyvedør av glass og benker av tre. Badstuovn fra  
2017. Dusjarmatur tilkoblet hånddusj og regndusj.

For den utfyllende tekniske standard for øvrig, henvises  
det til vedlagte tilstandsrapport.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

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

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
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Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av bygårder og  
blokkbebyggelse.

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.  
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand  
og påpeker eventuelle avvik som ble oppdaget under  
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerklæring  
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at  
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene  
før bud legges inn.
 
Kjøper anses kjent med opplysninger som kommer  
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke være  
mulig å gjøre slike forhold gjeldende som en mangel.  
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:
Det gjøres spesielt oppmerksom på følgende avvik i  
tilstandsrapporten:

TG2

VÅTROM ‑ HOVEDBAD
Annet: Badstuens vegger er en lukket konstruksjon. Slike  
konstruksjoner betraktes erfaringsmessig som  
fuktrisikokonstruksjoner. Konsekvens er risiko for skjulte  
feil og skader. Det gjøres oppmerksom på at det ikke er  
observert symptomer på fuktskader. Foreslått tiltak er  
videre undersøkelser og kartlegging av tilstand og  
utførelse hvis tilkomst til bygningsdelen blir mulig, eller  
ved mistanke om fuktproblemer. Det er ukjent når  
badstuens tekniske utstyr sist fikk service. Konsekvens  
er at regelmessig service anbefales for å opprettholde  

ytelse og levetid. Foreslått tiltak er at det gjennomføres  
service for å sikre videre funksjon og avklare dagens  
tilstand.

ANDRE ROM
Overflate gulv: Enkelte gliper mellom gulvbord, samt  
enkelte mindre merker og sprekk i gulvbord ved inngang  
til kontor. Sprekker i gulvbord gjør blant annet at fuktighet  
som for eksempel fra rengjøring kan forårsake  
misfarging eller lignende konsekvenser. Fornying av  
overflater, lokale utbedringer eller utskiftning kan  
iverksettes ved behov.

YTTERVEGGER INKL. FASADER
Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig  
listverk, o.l.): Fasadeplate under et stuevindu  
(hjørnevindu) viser stedvise tegn til begynnende  
nedbrytning og elde observert fra utvendig side på  
balkong. Konsekvens er svekket beskyttelse av  
materialene, og behov for tiltak for å hindre videre  
nedbrytning. Foreslått tiltak er at det iverksettes  
forebyggende vedlikehold og lokale reparasjoner, eller  
utskiftning hvis videre undersøkelser viser at dette er  
nødvendig.

VINDUER OG YTTERDØRER
Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig  
listverk, o.l.): Fasadeplate under et stuevindu  
(hjørnevindu) viser stedvise tegn til begynnende  
nedbrytning og elde observert fra utvendig side på  
balkong. Konsekvens er svekket beskyttelse av  
materialene, og behov for tiltak for å hindre videre  
nedbrytning. Foreslått tiltak er at det iverksettes  
forebyggende vedlikehold og lokale reparasjoner, eller  
utskiftning hvis videre undersøkelser viser at dette er  
nødvendig.

VINDUER OG YTTERDØRER
Vinduer og omramming: Enkelte vinduer viser  
begynnende tegn til slitasje på overflatebehandling på  
utvendig side. Konsekvens er svekket beskyttelse av  
materialene. Det er derimot ikke registrert synlige skader  
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av vesentlig betydning. Foreslått tiltak er at det  
iverksettes forebyggende vedlikehold. Det er registrert et  
vindu i stue/ kjøkken med sprekker i vindusglasset.  
Konsekvens er reduksjon av vinduets isolasjonsevne/ økt  
varmetap, øker faren for kondensproblemer og svekker  
vinduets estetiske kvalitet. Utskifting må påregnes.

Øvrige kontrollpunkter har fått TG1 og TGIU. Kjøper  
overtar ansvar og risiko for ovennevnte avvik.

TEKNISKE INSTALLASJONER
‑ Tekniske anlegg fra varierende årstall.
‑ Vannrør av rør‑i‑rør.
‑ Synlige avløpsrør av plast.
‑ Fordelerskap for rør‑i‑rør med stoppekraner ti leiligheten  
plassert på bad.
‑ Automatisk vannstopper med fuktsensor på kjøkken.
‑ Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann.
‑ Leiligheten har mekanisk ventilasjon med tilluftsventiler  
i vinduer

ELEKTRISK ANLEGG
Sikringsskap plassert på soverom 1. Anlegget er sikret  
med automatsikringer. Inntakssikring er plassert i eget  
sikringsskap plassert i felles gang (utenfor leiligheten).

El‑anlegget er fra boligens byggeår/ oppføringstidspunkt,  
men det er gjort oppgraderinger i ettertid. Det er  
manglende kursfortegnelser, og konsekvens av  
manglende kursfortegnelser er blant annet at det kan  
medføre utfordringer med å identifisere riktige kurser,  
foreta vedlikehold eller oppgraderinger, og er et  
forskriftsmessig krav for dokumentasjon av det  
elektriske anlegget.

Det mangler samsvarserklæring for deler av det  
elektriske anlegget, for eksempel vedrørende arbeider  
ifm anlegget fra byggeår og ved vedrørende arbeider ifm  
oppussing/ rehabilitering (Baderom, kjøkken og himlinger  
med downlights etc) i 2017 før selgers eiertid. En  
samsvarserklæring skal blant annet dokumentere hvem  
som har utført arbeidet, hva som er gjort, og bekrefte at  

arbeidet er utført i henhold til gjeldende sikkerhetskrav.  
Konsekvens er at det derfor hefter en usikkerhet rundt  
disse forholdene. Forholdet må kartlegges videre av  
fagkyndige.

Det er registrert forhold (manglende samsvarserklæring  
og manglende kursfortegnelse) som tyder på behov for  
at en kvalifisert elektrofaglig person gjennomfører en  
utvidet kontroll av det elektriske anlegget. Det er kun en  
slik tilleggsundersøkelse som kan gi en fullstendig  
oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og  
hvilke tiltak som kan være nødvendige.

Øvrig informasjon
Adresse
Gunnar Schjelderups vei 11D, 0485 OSLO

Gnr. 77, bnr. 57, snr. 348, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Adrian Smiseth Sejersted

Sameie
Sameiet Nydalen Kvarter

Organisasjonsnummer: 991 081 267

Sameiet består av 384 boligseksjoner og 2  
næringsseksjoner.
Den aktuelle seksjonen har sameiebrøk 105/ 26865.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: If Skadeforsikring NUF 

Polisenummer fellesforsikring: 6155986
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Husdyr: Alle hunder skal føres i bånd på sameiets  
område hele året. Lufting av hunden må ikke foregå på
lekeplasser eller i sandkasser. Dyrenes ekskrementer  
skal plukkes opp av eier. Ved overtredelser kan
Styret pålegge eieren å fjerne dyret i løpet av en måned.

Forkjøpsrett: Det er ikke forkjøpsrett i borettslaget.

Styregodkjennelse: Kjøper skal godkjennes av styret og  
har selv risikoen for at godkjennelse blir gitt.  
Styregodkjennelse
kan ikke nektes uten saklig grunn.

Det gjøres oppmerksom på at ingen kan kjøpe eller på  
annen måte erverve flere enn 2
boligseksjoner i samme eierseksjonssameie, jf. lov om  
eierseksjoner.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Sameiet hadde  
regnskapsåret 2024 inntekter på kr. 19 557 001,‑ og  
utgifter på kr. ‑ 17 743 020,‑ samt
finanskostnader på kr. ‑ 399 602,‑
Årsresultatet endte på kr. 2 213 582,‑
Regnskapet og øvrige dokumenter for borettslaget kan  
fås ved henvendelse hos megler.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og ordensregler ligger vedlagt salgsoppgaven.  
Øvrige dokumenter for sameiet kan fås ved
henvendelse til megler.

Beboernes forpliktelser og  

Dugnader
Dugnad må påregnes.

Energiklasse
Energiattest med energimerke rød og energikarakter D er  
vedlagt salgsoppgaven.

Oppvarming
Oppvarming ved bruk av panelovner (elektrisk  
oppvarming) og gulvvarme på begge bad.
Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Varmtvann er  
inkludert i fellesutgiftene.
Dersom rom for varig opphold ikke har vegg‑ eller  
fastmonterte varmekilder ved visning følger dette
heller ikke med.

Selger opplyser at det årlige strømforbruket er ca. ca. kr. 1  
000‑ 1 500,‑ per måned avhengig av årstid. Det er viktig å  
merke seg at energiforbruket kan variere fra husstand til  
husstand.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeområde for boliger,  
forretninger, kontorer og allmennyttige formål
(barnehage) henhold til reguleringsplan S‑4053 datert  
17.03.2004 med tilhørende
reguleringsbestemmelser.
Kommunedelplan: KDP‑17.
Utsnitt av plan med tilhørende bestemmelser kan fås ved  
henvendelse til megler.
Området Storo/ Nydalen er under stor utvikling og  
byggearbeider i området må påregnes fremover.

Pågående plan‑ og byggesaker i nærområdet:
Saksnummer 202002121 ‑ Gunnar Schjelderups vei 9. O? 
entlig ettersyn ‑ Detaljregulering med
høringsfrist 26.08.2024. Bonum AS foreslår å rive  
eksisterende kontorbebyggelse på tre etasjer, og
erstatte den med ca. 70 boliger i to boligtårn på 9 og 10  
etasjer.
Saksnummer 202007151 ‑ Reguleringssak ‑ Vitaminveien  
5 B ‑ Planforslag i avklaringsfase ‑ Boliger og
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næring. Avantor AS ønsker å omregulere tomten fra  
industri til bolig, næring og park eller næring og
stor park. Avantor ønsker å omregulere eiendommen og  
legge til rette for fortetting av området og
utvikle det til en ny destinasjon. Det skal bidra til et  
flerfunksjonelt nabolag med mulige formål som
bolig og næring som samlet bidrar til økt byliv med  
utadrettet virksomhet på bakkeplan samt park og
møteplasser. Deler av Vitaminveien 5B, sammen med  
Gunnar Schjelderups vei 9, er i TOR Nydalen
angitt som ny park. Denne parken vil bidra til å dekke  
parkbehovet i Nydalen. P.t er planforslaget i en
avklaringsfase.
Saksnummer 201604130 ‑ Reguleringssak ‑ I  
Sandakerveien 113 ‑ 119 foreligger det en
reguleringssak om bygging av boliger, kontor og  
forretning. Avantor AS foreslår å omregulere
Sandakerveien 113‑119 fra byggeområde for kontor,  
industri, lager, bevertning og forretning til bolig,
tjenesteyting, undervisning, kontor, bevertning, gatetun,  
park og hensynssone for anlegg i grunnen.
Hensikten med planen er å legge til rette for en kompakt  
utbygging med blandet bruk, men
hovedvekt på boliger, mellom kollektivknutepunktene på  
Nydalen og Storo og å anlegge en park på
til sammen 15 dekar (sammen med forslaget i  
Sandakerveien 121). Planforslaget innebærer fire bygg
på 8‑13 etasjer, som inneholder ca. 450 boliger og inntil 17  
000 m2 BRA næring/ undervisning.
Planforslaget er p.t. i en avklaringsfase etter nytt o?entlig  
ettersyn.
Saksnummer 202318148 ‑ Reguleringssak ‑ Innerst i  
Gunnar Schjelderups vei (Mellom Gunnar
Schjelderups vei 33 og 13) er det planer om omregulering  
av tomten. Boligstiftelsen Nydalen foreslår
å omregulere parkeringsplassen i nordenden av Gunnar  
Schjelderups vei til boliger/ studentboliger.
Planforslaget legger opp til et U‑formet bygg på 1  
underetasje, 7 boligetasjer og en takterrasse. Ved
utnyttelse til studentboliger vil illustrert prosjekt gi 100  
boenheter.
Saksnummer 201619470 ‑ Reguleringssak ‑ I  

Sandakerveien 121 foreligger det en reguleringssak om
oppføring av boliger og o?entlig park. Hensikten med  
planforslaget er å tilrettelegge for
boligbebyggelse på eiendommen,
samt et nytt o?entlig tilgjengelig parkstrøk med tilknyttet  
utadrettet virksomhet. Ny bebyggelse
foreslås bygd opp som oppbrutte bygård‑strukturer med  
base på 5‑8 etasjer med høye punkter (add‑
on's) på 4‑5 etasjer. Maksimalt foreslått høyde er 13  
etasjer. Det legges opp til bygningsvolumer i
forskjellige høyder for å skape variasjon i gatebildet og  
tilpasse seg til omgivelsene.
P.t er plansaken i en avklaringsfase etter o?entlig  
ettersyn.
Saksnummer 201816207 ‑ Reguleringssak ‑  
Bymiljøetaten foreslår å omregulere Vitaminveien og
deler av Nydalen allé, Gunnar Schjelderups vei og  
Sandakerveien fra o?entlige og fellesprivate
samferdselsformål og
forretning/ kontor/ industri til o?entlige samferdselsformål  
(bl.a. kjøreveg, fortau sykkelanlegg, torg)
og annen veigrunn (grøntareal). Plan‑ og bygningsetaten  
anbefaler planforslaget. P.t er saken i en
avklaringsfase før politisk behandling.
Saksnummer 202017294 ‑ Reguleringssak ‑ I  
Vitaminveien 1 B er det planer om å bygge et nytt
kontorbygg. Ferd AS v. Vitaminveien 1B AS ønsker å  
omregulere Vitaminveien 1B fra industri til
kontor, forretning og bevertning. Planen inneholder ett  
stort kontorbygg på 8. etasjer. P.t er planforslaget i en  
avklaringsfase.

Saksnummer 202209898 ‑ Reguleringssak ‑ Nycoveien 1  
og 1 B ‑ Detaljregulering tilbygg til
næringsbygg. Revidert planinitiativ forespeiler bygg på  
mellom 1‑2, 4 og 8 etasjer. Saken pauses til
2025.
Saksnummer 201918859 ‑ Detaljregulering ‑ I  
Sandakerveien 114 foreligger det en reguleringssak om
omregulering av tomten fra industri til næring, kontor  
m.m. Sandakerveien 114 ANS foreslår å
omregulere Sandakerveien 114 fra industri til kontor.  
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Hensikten med planen er å bygge to nye
kontorbygg på 6‑8 etasjer med utadrettet virksomhet på  
gateplan, i tillegg til å sikre gode
forbindelser for gående gjennom planområdet. Ny  
bebyggelse skal omkranse et diagonalt
gårdsrom/ passasje. Det tillates et maksimalt bruksareal  
på 18 500 m² BRA. Plan‑ og bygningsetaten
anbefaler ikke planforslaget, og fremmer eget alternativ  
med samme utnyttelse men med lavere
høyder. Plan‑ og bygningsetaten anbefaler alternativ 2.  
Planforslaget ble sendt til politisk behandling
03.04.2024.
Saksnummer 202205180 ‑ Reguleringssak ‑ Storokrysset  
fra Grefsenveien 48 til Disen ‑ Storokrysset ‑
Detaljregulering. Hensikten med prosjektet er å bedre  
fremkommelighet og trafikksikkerhet for syklister i  
Sandakerveien og Grefsenveien på strekningen mellom  
Åsengata og Disen vendesløyfe. Gående skal også  
oppleve bedre trafikksikkerhet og fremkommelighet ved  
at gater og byrom rustes opp langs trikketraseen. I tillegg  
skal fremkommelighet for kollektivtrafikk ivaretas. Det er  
ønskelig å utvikle Storokrysset til et mer attraktivt byrom  
og et efektivt trafikknutepunkt.

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

Tinglyste heftelser
Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt.
 
De øvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant på inntil  
2 ganger folketrygdens grunnbeløp (2G) som sikkerhet  
for krav knyttet til sameieforholdet, slik som f.eks.  
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, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Seksjonseierne har full og eksklusiv  
disposisjonsrett over sine seksjoner. Seksjonseierne kan  
fritt pantsette, selge og fremleie sine seksjoner.

I forbindelse med eventuell utleie skal det straks gis  
skriftlig melding til styret om leietakers navn, samt  
kontaktinformasjon til både leietaker og eier.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn  
årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil  
30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan  
fravikes i vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60  
og 120 døgn. Slik beslutning krever et flertall på minst to  
tredjedeler av de avgitte stemmene på årsmøtet.

Seksjonseierne har ansvar for å pålegge eventuell(e)  
leietaker(e) å sette seg inn i husordensregler og  
vedtekter ved eventuell utleie av leiligheten eller ved  
utleie av hybel.
Konferer megler ved spørsmål.
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Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den  
standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Emera i  
forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan  
gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges  
inn. Ta kontakt med eiendomsmegler dersom det er  
spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort tilstand.
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.
Det gjøres oppmerksom på at vedlagte plantegninger  
ikke stemmer hva gjelder faktisk innredning og  
møblering etc. Den er ikke målbar, avvik og feil kan  
forekomme.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger. Interessenter oppfordres til å angi ønsket  
overtakelse i budskjema. Antall nøkkelsett ved  
overtakelse kan variere, og kjøper må selv besørge nye  
nøkler og/ eller låser for egen regning.

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  
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  
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– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.

Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  

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

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

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

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

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

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

avklart. Konferer gjerne med megler før bud avgis. 

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

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

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

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

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

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

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 81 200,00
Markedspakke inkl. stor annonse på FINN.no, Emera  
digital mm. kr 28 000,00
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 8 000,00
Tilretteleggingshonorar kr 16 000,00
Visnings‑/ overtagelseshonorar pr. stk. kr 3 500,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 43 625,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 180 325,00
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 

Oppdragsanvarlig
Jeanette Risberget Bertoia
Eiendomsmegler | Partner
jeanette.risberget@emera.no
Tlf: 930 20 181

Ansvarlig megler
Jeanette Risberget Bertoia
Eiendomsmegler | Partner
jeanette.risberget@emera.no
Tlf: 930 20 181
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OM EIENDOMMEN

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

Salgsoppgavedato
01.06.2026

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

Kolibri Forsikring AS ‑ tilbyr bolig‑/ innbo og andre  
tingskadeforsikringer

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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Nabolagsprofil
Gunnar Schjelderups vei 11D - Nabolaget Nydalen - vurdert av 253 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Nydalen T i Sandakerveien 3 min
Linje 30, 37, 51, 56, 56B, 58 0.3 km

Nydalen/Tamburveien 6 min
T-bane, buss 0.5 km

Storo 8 min
Linje 11, 12, 18 0.6 km

Nydalen 8 min
Linje 4, 5 0.6 km

Nydalen stasjon 11 min
Linje RE30, R31 0.9 km

Skoler

Fernanda Nissen skole (1-7 kl.) 6 min
532 elever, 25 klasser 0.5 km

Nordpolen skole (1-10 kl.) 13 min
614 elever, 34 klasser 1.1 km

Grefsen skole (1-7 kl.) 17 min
734 elever, 37 klasser 1.2 km

Morellbakken skole (8-10 kl.) 13 min
392 elever, 30 klasser 1 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 18 min
227 elever, 16 klasser 1.6 km

Nydalen videregående skole 10 min
960 elever 0.8 km

Foss videregående skole 8 min
600 elever, 20 klasser 2.9 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 87/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 87/100

Naboskapet
Høflige 57/100

Aldersfordeling
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 %
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 %
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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
Nydalen 2 994 2 311

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Eventyrstua barnehage (0-5 år) 2 min
91 barn 0.1 km

Nydalen Allé barnehage (1-5 år) 2 min
43 barn 0.2 km

Lillohagen Fus barnehage (0-5 år) 7 min
60 barn 0.6 km

Dagligvare

Bunnpris Nydalen 3 min
Søndagsåpent 0.2 km

Coop Mega Storo 5 min

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. Tog/t-bane

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Vedlikehold veier
Godt velholdt 89/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 87/100

Sport

Bjølsenhallen, flerbrukshall 15 min
Aktivitetshall 1.2 km

Nordre Åsen kunstgressbane 15 min
Fotball, friidrett, sandvolleyball 1.2 km

SATS Storo 3 min

SATS Nydalen 4 min

Boligmasse

1% enebolig
15% rekkehus
66% blokk
18% annet

«Et flott nabolag å bo i:-)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Storo Storsenter 3 min

Vitusapotek Storo 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

47% i barnehagealder
31% 6-12 år
13% 13-15 år
9% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 59%

Nydalen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 18% 33%

Ikke gift 74% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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



Nøklene
i lomma

Nøklene
i lomma.

Forsikring 
�kser vi.

Som kjøper av bolig i Emera eiendoms-
megling får du en ekstra trygg start
med 1 måned gratis bolig- eller innbo-
forsikring helt uten forpliktelser.

Etter prøveperioden står man fritt til
å fortsette forsikringen hos Kolibri
eller velge et annet forsikringsselskap.
Tilbudet gjelder kun privatkunder.

Kolibri Forsikring AS tar kontakt for
praktisk informasjon og muligheter.

Les mer om oss på

kolibriforsikring.no



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260131

Selger 1 navn

Adrian Smiseth Sejersted

Gateadresse

Gunnar Schjelderups vei 11D

Poststed

OSLO

Postnr

0485

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 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 2

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Storebrand

Polise/avtalenr. 8471032

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

Initialer selger: ASS 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Badekar ble byttet ut med dusjsone i 2022. Og i 2025 ble nytt gulv lagt på det minste badet. Og på det største
badet ble det lagt nytt gulv i dusjsonen for at hellingen/fallet skulle bli riktig, 2025 det også.

Arbeid utført av Skape Bygg Babai

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

Beskrivelse Den funker fint

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Det skal vel bygges rett utenfor ser det ut til. Nøyaktig hva det blir er vel ikke helt spikret

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
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Tilleggskommentar

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Tilstandsrapport

Selveierleilighet
Gunnar Schjelderups vei 11D
0485 OSLO
Gnr./Bnr.: 77/57
Oslo kommune

Rapportdato: 20.04.2026
Befaringsdato: 14.04.2026
Referansenummer: 15081068

Areal
Leilighet
Bruksareal: 113 m² (BRA-i: 104 m²)

Totalt bruksareal: 113 m² (BRA-i: 104 m²)

Levert av Anticimex AS

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Utførende bygningssakkyndig:

Christian Ulrich Johansen

98615201
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Rapportens innhold
Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersøkelser på en forbrukervennlig 
måte. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- 
og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av 
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på siden «Forklaring av 
tilstandsgrader»). 
 
Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går 
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser 
fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et bedre 
informasjonsgrunnlag før boligkjøp. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas 
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt 
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene 
som følger, inngår denne ikke i tilstandsanalysen. 
 
Undersøkelsene som er gjort baseres på det som er synlig, med mindre det er angitt at målinger, boring eller stikkprøver 
skal utføres. Tepper, lette møbler og inventar flyttes dersom det vurderes som nødvendig for å undersøke bygningsdelen. 
Tyngre møbler og inventar flyttes ikke når de ikke vurderes å skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller 
ikke foreligger andre grunner til å mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold. 

Risikoopplysninger
En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem på en tydelig og forbrukervennlig måte. 
Opplysningen beskriver sannsynlig årsak, forventede konsekvenser og et foreslått tiltak basert på den mest sannsynlige 
årsaken. Som hovedregel vil vedlikehold være mer kostnadseffektivt og bærekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer 
bærekraftig enn utskifting. Bærekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslått tiltak, i henhold til NS3600:2025. For 
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. I enkelte tilfeller kan en risikoopplysning 
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nødvendig for å sikre en forbrukervennlig 
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres på NS3600:2025, med følgende utdypende forklaring:  
 
 
Årsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn 
 
Forklaring: Når det registreres et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av 
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjør for årsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger 
til grunn.  
 

Konsekvens er hvilke følger tilstanden har fått eller kan få hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer  

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke følger et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold vurderes å ha 
medført, eller kan medføre hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer. Eksempler på slike følger kan være at forholdet 
utvikler seg og fører til for eksempel at omfanget øker, at det oppstår følgeskader, økte reparasjonskostnader, eller behov 
for større tiltak eller utbedringer. 
 

Utbedring / foreslått tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens 

Forklaring: Når det foreslås et tiltak, må det tas høyde for at eksakte årsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de 
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere 
undersøkelser som må gjøres i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslås er gjort i 
et bærekraftøyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en håndverkeranbefaling, som 
normalt innebærer større utbedringer og utskiftninger for å oppfylle dagens forventning til moderne løsninger og 
forskriftskrav. En foreslått utbedring kan variere fra å utføre grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til større 
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering. 
 

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3 

Forklaring: Når det gis et sjablongmessig prisanslag, vil estimatet være forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og 
eventuelle skjulte følgeskader oppdages som regel først ved nærmere undersøkelser. Anslaget er gitt i et bærekraftøyemed 
og baseres i hovedsak på lokale utbedringer, ikke nødvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for 
spesialkompetanse er andre forhold som kan påvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisanslag gir derfor kun 
en grov indikasjon og må alltid følges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for å sikre et realistisk 
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig å gi et anslag uten at det først gjøres en 
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjøres for å redusere risikoen for 
spekulative estimater som kan vise seg å være misvisende. 
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Forklaring av tilstandsgrader
Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand på en enkel og visuell måte. TG 0 og TG 1 
anvendes når strakstiltak ikke vurderes som nødvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes å 
være nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig årsak, konsekvens og foreslått tiltak når dette vurderes 
som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er 
mulig å undersøke gis TGIU (ikke undersøkt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebære fare for helse, miljø og sikkerhet (HMS) 
kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder også eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik 
uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt på søknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til 
avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referansenivå. I tilfeller der en utførelse fraviker fra forhåndsgodkjente løsninger fra 
bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt løsning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres på en fremlagt 
analyse eller en egen analyse utført av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngår som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette 
innebærer derfor at en utførelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke 
anses nødvendig – med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger på den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar 
hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utførelsen fremstår fagmessig, byggteknisk erfaring, 
skjønn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre 
særskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad må benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert på en forutbestemt vurdering av risikonivået et gitt 
avvik typisk medfører. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres på en rekke faktorer som kan være unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil 
en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid være representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede 
faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer på befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt 
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. 
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk 
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid.
Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å 
overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne 
med trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på 
utbedringskostnaden. For bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG IU Ikke undersøkt

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

HMS Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til å rapportere om forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av 
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger
Befaring
Befaringsdato 14.04.2026

Referansenummer 15081068

Meglerforetakets oppdragsnummer 4-26-0185

Hjemmelshaver/selger Adrian Smiseth Sejersted

Bygningssakkyndig inspektør Christian Ulrich Johansen

Tilstede på befaringen Adrian Smiseth Sejersted

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 9 °C

Rapportdato 20.04.2026

Eiendomsopplysninger
Type objekt Selveierleilighet

Gate/vei adresse Gunnar Schjelderups vei 11D

Postnummer/sted 0485 OSLO

Kommune 0301 - Oslo

Gnr./Bnr.: 77/57

Seksjonsnr. 348

Tomt Eiet tomt: 18872 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 2007

Tomtebeskrivelse
Selveierleilighet beliggende i bydel Nordre Aker, Oslo kommune. Tomt for opparbeidet med blant annet asfalterte internveier, sittegrupper, sykkelstativer,
gressplen, trær, prydbusker og diverse beplantning. Adkomst til boligen skjer via felles trappeoppgang, med tilgang til heis. Det er installert porttelefon
tilknyttet de enkelte boenhetene.

Byggemåte
Leilighetsbygg oppført i 2007. Bygningen har støpt såle mot grunn. Grunnmur og bærende konstruksjoner samt skillende dekker i hovedsak av betong og
stålkonstruksjoner. Bygget er oppført med parkeringsanlegg i nederste etasje. Yttervegger i en kombinasjon av tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige
fasader av betong, fasadeplater og synlig murverk. Flatt tak. Yttertak er tekket med takmembran. Leiligheten  har dører og vinduer fra byggeår. Entrédør
med brannklasse B30 og lydklasse db35. Balkongskyvedør og vinduer med karmer/rammer av tre. Boligen ventileres med en kombinasjon av naturlig
ventilasjon (gjennom vinduer og ventiler) og stedvis mekanisk avtrekk.

Oppvarming
Oppvarming av boligen skjer i hovedsak ved bruk av panelovner (elektrisk oppvarming) og gulvvarme på bad.

Boligen inneholder
5.etasje: Entré, to bad, stue/kjøkken, to soverom og kontor. Utgang fra stue/kjøkken til balkong.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Baderom 2 Annet 10

Andre rom Overflate gulv 11

Yttervegger inkl. fasader Ytterkledning (fasademateriale, vannbord, utvendig listverk, o.l.) 11

Vinduer og ytterdører Vinduer og omramming 12
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper
I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt til grunn for arealmålinger og
arealbegreper i rapporten.

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

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen veranda eller altan mv.

Måleverdige arealer
Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter), tilgjengelighet og permanent
gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas
av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen. Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de
ikke oppfyller disse vilkårene og uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde
Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH opplyses sammen med
bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med
lav himlingshøyde (ALH).

Fysisk oppmåling og kontrollmåling
Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra arealopplysninger basert på
byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp
skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt
oppmerksom på at kontrollmåling av arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan
utføres av personer med spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen av arealene fra hvert enkelt
rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige vegger.

Lovlighet
Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men likevel være måleverdig.
Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer. Vurderingene av arealene er basert på observasjoner
gjort på befaringstidspunktet. Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette under
rapportens avsnitt om vurdering av lovlighetsforhold. Det er de siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre
holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente
godkjente tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger
I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever at den bygningssakkyndige
fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte, beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke
innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser,
plattinger og lignende, klassifiseres som innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

5.etasje 104 104 15

Entré, to bad, badstue,
stue/kjøkken, to
soverom 2 og kontor.

Balkong.

Kjeller 9 9

To boder (5 m2 og 4
m2).

SUM 104 9 113 15

Total bruksareal: 113 m²

Kommentar til arealmålingen
Innvendige sjakter er medregnet i leilighetens BRA-i.

Takhøyder er målt på tilfeldige steder i leiligheten. Det er målt ca. 2,23 meter takhøyde på bad 1 og ca.2,32 meter på bad 2, ca.2,48 og 2,58 i stue/kjøkken
samt ca.2,56-2,58 meter takhøyde i øvrige rom.

Leiligheten disponerer to kjellerboder merket nr. 348 (5 m2)  og nr. 360 (4 m2).

Leiligheten disponerer en biloppstillingsplass merket nr. 157 i felles garasjeanlegg.
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

I forkant av befaringstidspunktet bes eier å gjøre klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik 
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon etterspørres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS 
3600:2025. Som et eksempel på slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon på våtrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens 
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngår i denne rapporten. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 
3600:2025 som medtas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt over 
rapportens innhold» bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges på befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for 
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt på befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan påvirke rapportens 
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for å kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes 
som støtte der den vurderes å tilføre nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad på om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder 
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. I slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon 
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. I tabellen nedenfor angis det i 
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt. 

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerklæringsskjema Fremlagt egenerklæringsskjema signert og datert 02.04.2026.

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Ingen byggetegninger ble fremlagt på befaringsdagen.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Situasjonsplan Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Energiattest Fremlagt energiattest datert 13.12.2025.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Dokumentasjon på/om arbeider utført de siste fem år er
utført av håndverkere

Fremlagte fakturaer fra Skape Bygg vedrørende arbeider på baderomsgulv, datert 08.07.2025 og
16.07,2026.
Fremlagt faktura De Syv Blåner AS vedrørende Renovering av badstue og dusjsone, datert
14.12.2022.

Dokumentasjon av våtrom (arbeider, utførelse,
funksjonstesting og lignende)

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Samsvarserklæring(er) på elektriske anlegg/arbeider
(utført etter år 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

Det er fremlagt 1 stk. samsvarserklæringer i forbindelse med el-arbeider datert, 29.11.2023.
For vurdering av eventuelle manglende samsvarserklæringer vises det til rapportens avsnitt
«Forenklet vurdering av elektrisk anlegg». Dersom det fremkommer opplysninger om at hele eller
deler av el-anlegget mangler samsvarserklæring, eller det avdekkes åpenbare tegn på dette,
redegjøres det for dette og de konsekvensene dette medfører i nevnte avsnitt.

EIENDOM | 15081068, Gunnar Schjelderups vei 11D, 0485 OSLO Side 8/16

115



Rapport
Våtrom - Baderom 1

Baderom oppgradert i 2017 ifølge tidligere takstrapport. Flislagt gulv med varme. Veggflater av glass, fliser og malte flater. Nedsenket himling med downlights.
Vegghengt servantinnredning med ovenpåliggende servant og armatur. Speil med belysning samt overlys på vegg over servant. Vegghengt høyskap og
vegghengte skap. Vegghengt toalett. Dusjsone med glassvegg. Dusjarmatur tilkoblet hånddusj og regndusj. Fordelerskap for rør-i-rør med stoppekraner
plassert i vegg. Mekanisk avtrekksventil plassert i vegg. Vannrør av rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast.

Oppgradering i 2025: Flisgulv.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vanntett sjikt / membran i gulv og
vegger - Vannrør - Avløp (inkl. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Plassering av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon -
Sanitærutstyr og innredning

TG 1 Lekkasjesikkerhet Høydeforskjellene med tanke på lekkasjesikkerhet er mindre enn det som ideelt anbefales (preaksepterte
ytelser). Basert på en samlet vurdering og gjennomført egenanalyse vurderes forholdet likevel å gi
våtrommet tilfredsstillende lekkasjesikkerhet, til tross for at fallforhold og eventuell oppkant ved
dørterskel er mindre enn anbefalt.

Vannrør Fordelerskap mangler kursoversikt og merking av rørføringer (forholdet er ikke vurdert som et vesentlig
avvik).

TGIU Tettesjiktets tilslutning til sluk Overgangen mellom sluk og vanntett sjikt er uoversiktlig på grunn av valgt slukløsning/utførelse, noe som
gjør at overgangen er skjult og derfor ikke visuellt kontrolleres. Det gjøres oppmerksom på at er ikke krav
om synlige skruer eller synlig overgang mellom klemring/tettesjikt.

Kontroll i tilliggende
konstruksjon ikke utført

På grunn av våtrommets utforming og bruk er det ikke praktisk mulig å gjennomføre hulltaking og
fuktmåling i et område som regelmessig utsettes for bruksvann, og som vurderes å være det området hvor
skader erfaringsmessig forekommer. Det ble utført et overflatesøk med fuktindikator på utvalgte steder,
uten funn som indikerer fuktskader, også i områdene hvor hulltaking ville vært mulig. Alle disse forholdene
utgjør grunnlaget for vurderingen om at hulltaking var unødvendig, og undersøkelse av lukkede
konstruksjoner er derfor ikke utført.

Avløp (inkl. sluk) -  Sluk bad 1
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Våtrom - Baderom 2
Baderom oppgradert i 2017 ifølge tidligere takstrapport. Flislagt gulv med varme. Veggflater av fliser, malte flater og liggende panel. Nedsenket himling med av
malt flate med downlights. Vegghengt servantinnredning med ovenpåliggende servant og armatur. Speil med belysning og stikkontakt på vegg over servant.
Opplegg for vaskemaskin. Gulvstående og vegghengte skap. Dusjsone med glassdør. Dusjarmatur tilkoblet hånddusj og regndusj. Fordelerskap for rør-i-rør
med stoppekraner plassert i vegg. Stoppekraner under servant. Mekanisk avtrekksventil plassert i himling. Vannrør av rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast.

Badstue: Flislagt gulv. Vegger og himling med panel. Skyvedør av glass. Benker av tre. Badstuovn fra 2017. Dusjarmatur tilkoblet hånddusj og regndusj.

Oppgraderinger i 2022: Renovering av badstue og dusjsone.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater vegger - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vanntett sjikt / membran i gulv og
vegger - Vannrør - Avløp (inkl. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Plassering av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon -
Sanitærutstyr og innredning - Utført kontroll i tilliggende konstruksjon

TG 1 Vannrør Fordelerskap mangler kursoversikt og merking av rørføringer (forholdet er ikke vurdert som et vesentlig
avvik).

Utført kontroll i tilliggende
konstruksjon

Det er foretatt hulltaking og utført fuktmåling med egnet instrument i veggkonstruksjon fra tilstøtende
rom. Målingen gir kun et øyeblikksbilde og kan endre seg f.eks. med årstider, fukt- og temperaturforhold.
Relativ fuktighet ble målt til 24,4 prosent, ved 20,7 celsius med duggpunkt på -0,3 celsius.
Det ble ikke registrert forhøyet fuktnivå.

TG 2 Annet Badstuens vegger er en lukket konstruksjon. Slike konstruksjoner betraktes erfaringsmessig som
fuktrisikokonstruksjoner. Konsekvens er risiko for skjulte feil og skader. Det gjøres oppmerksom på at det
ikke er observert symptomer på fuktskader. Foreslått tiltak er videre undersøkelser og kartlegging av
tilstand og utførelse hvis tilkomst til bygningsdelen blir mulig, eller ved mistanke om fuktproblemer.

Det er ukjent når badstuens tekniske utstyr sist fikk service. Konsekvens er at regelmessig service
anbefales for å opprettholde ytelse og levetid. Foreslått tiltak er at det gjennomføres service for å sikre
videre funksjon og avklare dagens tilstand.

TGIU Tettesjiktets tilslutning til sluk Overgangen mellom sluk og vanntett sjikt er uoversiktlig på grunn av valgt slukløsning/utførelse, noe som
gjør at overgangen er skjult og derfor ikke visuellt kontrolleres. Det gjøres oppmerksom på at er ikke krav
om synlig overgang mellom klemring/tettesjikt.

Avløp (inkl. sluk) -  Sluk bad 2

Kjøkken
Åpen kjøkkenløsning mot stue. Innredning fra 2017 med kjøkkenøy. Benkeplater av kompositt. Underlimte kjøkkenvasker med armaturer. Stikkontakter og
benkeskapsbelysning over kjøkkenbenk. Integrerte hvitevarer. Kjøleskap, fryser, oppvaskmaskin, vinkjøleskap, mikrobølgeovn, stekeovn kombiovn, kaffemaskin
og platetopp. Takhengt ventilator. Vannrør av rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Kjøkkenet har lekkasjestopper og komfyrvakt.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrør - Avløpsrør - Ventilator - Ventilasjon - Innredning
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Tekniske anlegg
Tekniske anlegg fra varierende årstall. Vannrør av rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Fordelerskap for rør-i-rør med stoppekraner ti leiligheten plassert på
bad. Automatisk vannstopper med fuktsensor på kjøkken.
Leiligheten er tilknyttet felles varmtvann. Leiligheten har mekanisk ventilasjon med tilluftsventiler i vinduer.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Innvendig stoppekran

TGIU Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke påvist inne i boenheten. Det vurderes at boenheten likevel har tilgjengelige
stakepunkter gjennom sluk og øvrige komponenter tilknyttet avløpssystemet, men hvordan disse vil
fungere i en faktisk brukssituasjon er ikke kjent. TGIU er valgt fordi fullverdig kontroll av stakemuligheter
forutsetter spesialkompetanse på rørsystemer.

Mekaniske ventilasjonsanlegg
(utover det som nevnes under
andre sjekkpunkter)

Anlegget er felles for flere boenheter, og er derfor ikke en del av undersøkelsene i denne rapporten.
Funksjonen er vurdert indirekte under andre sjekkpunkter i rapporten.

Andre rom
Gulvflater belagt med gulvbord av treverk. Veggflater av malte flater. Delvis nedsenket himling med downlights i kjøkkendel samt himlinger med downlights i
øvrige rom. Slette innerdører. Slett innerdør med lydklasse db35 til soverom 1. Glassdør til bad 1. Åpen garderobeløsning på soverom.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Innerdører - Ventilasjon

TG 2 Overflate gulv Enkelte gliper mellom gulvbord, samt enkelte mindre merker og sprekk i gulvbord ved inngang til kontor.
Sprekker i gulvbord gjør blant annet at fuktighet som for eksempel fra rengjøring kan forårsake misfarging
eller lignende konsekvenser. Fornying av overflater, lokale utbedringer eller utskiftning kan iverksettes ved
behov.

Etasjeskiller og gulv på grunn (skjevhetsmåling)
Etasjeskiller av betong. Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Høydeforskjeller er
målt med laser på fem tilfeldige punkter i rom som måles. Det presiseres også at målingen ble gjort mens boligen var møblert, noe som medfører visse
begrensninger.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

5.etasje

TG 1 5.etasje I stue/kjøkken er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 14 mm og på soverom 1 er det
på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 11 mm. Stikkprøvene som er utført har ikke
avdekket vesentlige skjevheter.

Yttervegger inkl. fasader
Boligen har yttervegger i tre- og betongkonstruksjoner. Utvendige fasader av betong, fasadeplater og synlig murverk.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflatebehandling - Fasader og konstruksjoner av mur, betong og lignende - Synlige skjevheter eller deformasjoner

TG 2 Ytterkledning
(fasademateriale, vannbord,
utvendig listverk, o.l.)

Fasadeplate under et stuevindu (hjørnevindu) viser stedvise tegn til begynnende nedbrytning og elde
observert fra utvendig side på balkong. Konsekvens er svekket beskyttelse av materialene, og behov for
tiltak for å hindre videre nedbrytning. Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold og
lokale reparasjoner, eller utskiftning hvis videre undersøkelser viser at dette er nødvendig.
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Vinduer og ytterdører
Leiligheten har dører og vinduer fra byggeår. Entrédør med brannklasse B30 og lydklasse db35. Balkongskyvedør og vinduer med karmer/rammer av tre.

TG 2 Vinduer og omramming Enkelte vinduer viser begynnende tegn til slitasje på overflatebehandling på utvendig side. Konsekvens er
svekket beskyttelse av materialene. Det er derimot ikke registrert synlige skader av vesentlig betydning.
Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold.

Det er registrert et vindu i stue/kjøkken med sprekker i vindusglasset. Konsekvens er reduksjon av
vinduets isolasjonsevne/økt varmetap, øker faren for kondensproblemer og svekker vinduets estetiske
kvalitet. Utskifting må påregnes.

Balkonger
Utgang fra stue til balkong på 15 m2. Gulvflate belagt med tre-heller. Belysning og varmelampe samt stikkontakt på vegg. Rekkverk av glass og metall.
Rekkverkshøyde er målt til 1,07 meter.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Tilstand på rekkverk og overflatematerialer

TGIU Konstruksjon og fundamenter Fundamentene var ikke tilgjengelig for undersøkelser, siden de kun er synlige fra andre boenheter.
Tilstanden lot seg derfor ikke kontrollere.

HMS Rekkverkshøyde og
lysåpninger

Rekkverkshøyder, lysåpninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft. Rekkverkshøyden er under
1,2 meter (balkonghøyden er over 10 meter). Basert på ovennevnte forhold oppfyller ikke balkongen
dagens krav til sikkerhet. Om balkongen oppfylte kravene som var gjeldende på oppføringstidspunktet
eller ikke, er ikke tatt stilling til.
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg
Avklaring om det har vært gjennomført tilsyn

Det er forsøkt å finne ut når det lokale el-tilsynet sist gjennomførte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem år gammel, og uten at det er gjort
endringer på anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak på bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem år):

Nei.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

I tillegg til vurderingen over, er det gjennomført en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
målinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersøkelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og består av en rekke spørsmål til eier, vurdering om
arbeid utført etter 1999 er dokumentert med samsvarserklæring og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spørsmål stilt til eier

Er eier tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske anlegget:

Ja, eier er tilgjengelig og har svart på spørsmål om el-anlegget.

Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

El-anlegget er fra boligens byggeår/oppføringstidspunkt, men det er gjort
oppgraderinger i ettertid.

Forekommer det at sikringer løses ut:

Nei.

Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget:

Nei.

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:

Nei. Konsekvens av manglende kursfortegnelse er blant annet at det kan
medføre utfordringer med å identifisere riktige kurser, foreta vedlikehold
eller oppgraderinger, og er et forskriftsmessig krav for dokumentasjon av
det elektriske anlegget.

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider på det elektriske anlegget?

Nei.

Er du kjent med at det er utført arbeider på det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklæring mangler, eller oppdaget åpenbare tegn på
dette?

Det mangler samsvarserklæring for deler av det elektriske anlegget, for
eksempel vedrørende arbeider ifm anlegget fra byggeår og ved
vedrørende arbeider ifm oppussing/rehabilitering (Baderom, kjøkken og
himlinger med downlights etc) i 2017 før selgers eiertid. En
samsvarserklæring skal blant annet dokumentere hvem som har utført
arbeidet, hva som er gjort, og bekrefte at arbeidet er utført i henhold til
gjeldende sikkerhetskrav. Konsekvens er at det derfor hefter en
usikkerhet rundt disse forholdene. Forholdet må kartlegges videre av
fagkyndige.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som følger boligen:

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Nei.

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?

Nei

Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap plassert på soverom 1. Anlegget er sikret med
automatsikringer. Inntakssikring er plassert i eget sikringsskap plassert i
felles gang (utenfor leiligheten).

Er det synlige tegn på om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Ikke relevant.

Er det synlig tegn på andre termiske skader:

Nei.

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei.

Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap:

Nei.

Er det observert åpenbare ufagmessigheter på synlige deler av anlegget:

Nei.

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert på opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nødvendige kvalifikasjoner
kan utføre vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om å gjennomføre slike tilleggsundersøkelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjøper må ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Ja. Det er registrert forhold (manglende samsvarserklæring  og
manglende kursfortegnelse) som tyder på behov for at en kvalifisert
elektrofaglig person gjennomfører en utvidet kontroll av det elektriske
anlegget. Det er kun en slik tilleggsundersøkelse som kan gi en
fullstendig oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og hvilke
tiltak som kan være nødvendige.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold
Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

I de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,
som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for å innhente tegninger, ferdigattest
eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,
er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. I slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke nødvendigvis forskriftskrav på befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersøkt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har åpenbare ulovligheter, for eksempel åpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette – uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk og romklassifiseringen som
fremkommer på byggetegninger:

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger som viser boligens
romklassifisering, har samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen
ikke vært mulig å undersøke.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har vært utført søknadspliktige inngrep i
bærende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn på åpenbare forhold som kan påvirke lovlighet:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

På bakgrunn av at det ikke er fremlagt byggetegninger, er samsvaret
mellom dagens bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. Det anbefales
derfor alltid på et generelt grunnlag at dette undersøkes, selv om det
ikke er oppdaget åpenbare tegn på ulovligheter.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (på befaringstidspunktet). Det
legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun på visuelle vurderinger av åpenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja.

Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon:

Ja.

Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn på at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (på befaringstidspunktet):

Nei.

Kjenner eier til om det er utført søknadspliktige arbeider på brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til rømningsveier:

Ja.

Er det montert komfyrvakt for kjøkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Ja.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet åpenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner på behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold
Radon
Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og løsmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for høye radonverdier
innendørs kan medføre helserisiko. Vurderingen baserer seg kun på
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Målinger
av boligens radonnivåer gjøres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersøkelser vurdert til å være aktuelt for boligen eller ikke:

Nei. Med tanke på boligens plassering i bygget vurderes radon og
radonundersøkelser som lite aktuelt.

Er det gjennomført radonmåling(er) i boligen:

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet når krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innført):

Ikke relevant.

Er radonnivå kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant.

Avklaring av behov for å gjennomføre radonundersøkelser/tiltak

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Boligen er plassert så høyt oppe i bygget at radonundersøkelser
vurderes som lite aktuelt. Radonnivåene avtar normalt med høyden, og
sannsynligheten for radonproblemer blir betydelig mindre jo høyere
opp i bygget man befinner seg.

Geologiske forhold
Det er gjort en forenklet vurdering av geologiske forhold for eiendommen i
henhold til NS 3600. Vurderingen består i å avklare om boligen ligger
innenfor et aktsomhetsområde for flom eller skred ved å kontrollere
tilgjengelige kart og datasett fra Kartverket, NVE og NGI. Merk at kildene i
mange tilfeller bygger på satellittdata og annen fjernmåling, med de
begrensningene dette innebærer. Undersøkelsene i denne rapporten er
derfor ingen garanti for at det ikke finnes geologiske forhold av betydning
for eiendommen som ikke fremgår av kildene. Det tas også forbehold om
mulige feil i datagrunnlaget, og at ikke alle områder eller scenarier
nødvendigvis er kartlagt på befaringstidspunktet. Vurdering av geologiske
forhold utover det som er nevnt over, kan kun gjøres av personer med
spesialkompetanse og inngår ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for skred i tilgjengelige kart/datasett:

Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Nei.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berørt boligen, eiendommen
eller nærområdet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for å videre kontroll av geologiske forhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Boligen er ikke registrert innenfor et aktsomhetsområde i kartene og
datasettene som ble gjennomgått på befaringsdagen. Forholdene er
ikke videre undersøkt i denne rapporten.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold
Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til 
avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som 
trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på 
siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjøres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel 
valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et 
bedre informasjonsgrunnlag før boligkjøp. Merk at kravet til hvilke undersøkelser som utføres, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler. 
Tabellen under viser hvilke tilleggsundersøkelser som medtas, dersom de omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter 
og tilstandsvurderinger viser hvilke undersøkelser som er utført og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert 
i sjekkpunktene over, inngår den ikke i tilstandsanalysen. Følgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de 
omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen:

Kjøkken:
A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun påfølgende punkter):
 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal undersøke avtrekket over 

kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.
 Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersøke om det er montert 

komfyrvakt fra 2010-07-01.
A.2.2.6 Innredning (kun påfølgende punkt):
 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker, 

svelling, avflassing eller fuktskjolder.
Toalettrom:
A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Andre rom (eksklusive spesialrom):
A.2.4.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.4.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):
A.2.5.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.5.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Loft (innredet loftetasjerom):
A.2.6.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.6.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
Plassbygde spesialrom:
A.2.8.1 Overflater – Vegger og himling (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.2 Overflater – Gulv (alle tillegssundersøkelser)
A.2.8.4 Vann- og avløpsledninger inkludert sluk (alle tillegssundersøkelser)
Ildsteder og skorsteiner inne i boligen:
A.2.9.1 Ildsteder og skorsteiner inne i boligen (kun påfølgende punkt):
 Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker 

på skorstein, mellom skorstein og ildsted, og på fundament for murt 
peis på trebjelkelag.

Innvendige trapper:
A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersøkelser)
Etasjeskiller og gulv på grunn og øvrige bærende konstruksjoner:
A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv på grunn (kun påfølgende punkt):
 Punkt 5 - Lokal høydeforskjell skal måles med laser (5 punkter) 

innenfor 2 m. Undersøk minst to relevante rom per etasje som ikke er 
våtrom.

Krypkjeller:
A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for både innvendig og utvendig 
inspeksjon (alle tillegssundersøkelser)
Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:
A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft 
varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersøkelser)
Radon:
A.2.14.1 Radon (kun påfølgende punkt): 
 Punkt 2 - Gjennomgå fremlagt dokumentasjon av eventuelle 

målinger. 
Yttervegg:
A.3.17.2 Yttervegg – Kledning (alle tilleggsundersøkelser)
A.3.17.3 Vinduer og ytterdører (alle tilleggsundersøkelser)
Yttertak:
A.3.18.2 Tekking (undertak, sløyfer, lekter og yttertekking) inkludert 
gradrenner, alle typer beslag på yttertak, takrenner og nedløp (alle 
tilleggsundersøkelser)
A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersøkelser)
Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner:
A.3.22.4 Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner, inklusive overvann og 
avløp fra drenering (kun påfølgende punkt):
 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal spørre eier om materiale og 

alder på stikkledninger.
Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank:
A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank 
(kun påfølgende punkt):
 Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale, 

og etterspørre dokumentasjon fra tilstandskontroll.
Frittstående bygninger:
Frittstående bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust 
undersøkes på tilsvarende måte som for boligen (det gjøres ikke 
hulltaking i lukkede konstruksjoner eller lignende destruktive inngrep). 
Mindre bygninger som dukkehus, vedskjul, små drivhus, postkassestativer, 
overbygg for søppelkasser og lignende undersøkes ikke. Rapportens 
innhold vil vise hvilke frittstående bygninger som er medtatt/undersøkt. 
Hvis en frittstående bygning ikke er beskrevet og tilstandsvurdert, er 
denne ikke omfattet av tilstandsanalysen.

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre bruk. Hvis 
rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse fra Anticimex AS.

Signatur bygningssakkyndig:

Mobil: 98615201
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






 


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

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

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

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

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

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


























   



 




   

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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 

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

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

 

 

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

 

 

 

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

 

 

 

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

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

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

 

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

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

 

 

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

 

 

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


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Energiattest for flerboligbygg
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Attesten gjelder Energiattester SAMEIET NYDALEN KVARTER

Antall registrerte
enheter 4

Postnummer 0485

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 77

Bruksnummer 57

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 81797188

Merkenummer Energiattest-2025-230500

Dato 13.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2006
Bygningsmateriale:
BRA: 104
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
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/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (4)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Gunnar Schjelderups vei 11D 81797188 H0201 307 0

Gunnar Schjelderups vei 11D 81797188 H0301 321 0

Gunnar Schjelderups vei 11D 81797188 H0401 336 0

Gunnar Schjelderups vei 11D 81797188 H0501 348 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2006

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 59 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 26 m²
Oppvarmet BRA 104 m²
Totalt BRA 104 m²
Oppvarmet luftvolum 270 m³
U-verdi for yttervegger 0,22 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,60 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 25,1 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 188,1 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 2,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
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Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,23 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 81 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,86
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
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Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 22.6.2018
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.009
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 67,1 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 7,5 kWh/år
Pumper 0,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 133,3 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 15 477 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 148,82 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 11 693 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 148,82 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 15 477 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 15 477 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 15 477 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 100,0 %

133



































            
       
         



          








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




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






§ 1. 


          


§ 2. 

 

        






§ 3. 
         

            
 


§ 4. 


              




§ 5. 


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§ 6. 


            
              


§ 7. 
     
      
          


§ 8. 


          
            



§ 9. 
  


§ 10.




§ 11.





  

             

–


§ 12.

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§ 13.
            


















        


§ 14.

          







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REGLER  FOR










 
 


          
        
  forkortet ”garasjeplasser”) ikke opprettet som en 


 Benevnelsen ”sameie”/”parkeringssameie” kan ikke brukes for disse 
           
        
          


            



 

 

            







 

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


 
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

 

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


 

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


 

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

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

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




 
         




         

         


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


            

         

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       



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

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


 

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

 



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


 

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

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

 

       

           






           

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
























  















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2  [SNAVN] 

 
 

 



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








14 av 25Vedlegg 1 Årsregnskap sak.pdf

162



Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til årsmøtet i SAMEIET NYDALEN KVARTER

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til SAMEIET NYDALEN KVARTER.

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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    
   

     
    
     
    

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

 
 
 
 
 

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

 
 
 
 
 













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 
 
 


 

 
 
 








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Inns琀椀lling fra valgkomiteen
Valgkomiteen har gjennomgå琀琀 nominasjoner 琀椀l verv i styret, og gjennomført samtale med alle 
kandidatene.  

Styret består av følgende styremedlemmer som ikke er på valg i år:

1. Jardar Havro Bakke
2. Anne Grethe Hoel Garaas
3. Lars Erik Gyulzadyan Svendsen

Det er to styreverv på valg, og vi inns琀椀ller (琀椀lfeldig rekkefølge) følgende:

4. Camilla Bremvik Thorshaug
Camilla har bodd i sameiet siden 2018. Hun arbeider som seniorrådgiver i 
arbeidslivsavdelingen 琀椀l NITO (Norges ingeniør- og teknologiorganisasjon), i 琀椀llegg 琀椀l 
at hun studerer prosjektledelse på BI. Hun er oppta琀琀 av at fellesområder blir godt 
vedlikeholdt og et trygt og trivelig bomiljø for både store og små. Hun er oppta琀琀 av god 
kommunikasjon og inkludering, slik at alle beboere føler seg ivareta琀琀 og hørt. Camilla 
har styreerfaring fra en foreldrestyrt barnehage.

Valgkomiteen opplever Camilla som dedikert, systema琀椀sk og med god arbeidskapasitet. 
Vi tror hun vil gjøre en god jobb i styret.   


5. Espen Elvrum
Espen har bodd i sameiet siden september 2024. Han arbeider som brannmann og er 
琀椀dligere betongarbeider. Espen er en neveny琀g og prak琀椀sk anlagt fyr med evnen 琀椀l å 
få 琀椀ng gjort. Han har fokus på det som kan bli bedre og selv om mye allerede er bra i 
sameiet er det all琀椀ds rom for forbedringer. 

Espen fremstår som le琀琀 å samarbeide med og løsningsorientert. Valgkomiteen tror at 
Espen vil 琀椀lføre styret vik琀椀g prak琀椀sk kompetanse



I 琀椀llegg består styret av tre-昀椀re varamedlemmer som er på valg hvert år, vi inns琀椀ller følgende:

1. Ole Kris琀椀an Mid琀琀veit
Ole Kris琀椀an er en engasjert og energisk fyr som jobber som miljøterapaut. Han har 
engasjement for at alle skal ha det bra, at man skal bidra e琀琀er evne og at 琀椀ng skal være 
re琀瘀erdig. Han har erfaringer med det kommunale og har har evnen 琀椀l å få 
«bråkmakere 琀椀l å gå i takt». Utover det har han 昀氀eksibilitet i jobben som gjør at han 
kan ta unna enkelte oppgaver på dag琀椀d som telefonsamtaler 琀椀l leverandører etc. 

Valgkomiteen opplever Ole Kris琀椀an som engasjert og omgjengelig. Vi tror han vil være 
en posi琀椀v bidragsyter for styret. 


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2. Ke琀椀l Jonassen (Gjenvalg)
Ke琀椀l er 琀椀dligere styreleder og en kon琀椀nuitetsbærer. Han har 昀氀y琀琀et fra 
Sameiet, men bor kun en kort gåtur unna. Han er pensjonist og har anledning 琀椀l å s琀椀lle 
i Sameiet for å bidra på befaringer etc. når det skulle trenges. Valgkomiteen mener at 
hovedvekten av styrets medlemmer skal bo i Sameiet, men er glade for å kunne ha Ke琀椀l 
med videre – sam琀椀dig som det er ønskelig at hans erfaring så langt det lar seg gjøre å 
overføre 琀椀l nye medlemmer. 

3. Andreas Wang Gulbrandsen (Gjenvalg)
Har ha琀琀 ansvarsområdet brannsikkerhet og bidra琀琀 i avtrekksvarmepumprosjektet. 
Andreas har ha琀琀 en rekke år i styret og er i likhet med Ke琀椀l en ressurs vi må sikre at vi 
får overført kompetanse og erfaringer fra 琀椀l nye medlemmer. 



Totalt se琀琀 mener valgkomiteen at de valgte kandidatene samlet se琀琀 vil u琀昀ylle styret. Styrets 
sammensetning vil ha en god sammensetning av kjønn, alder, samt at 昀氀ere blokkinnganger er 
representert. 


Inns琀椀lling 琀椀l Valgkomite for kommende periode. 
Dagens valgkomite s琀椀ller 琀椀l gjenvalg og inns琀椀ller seg selv for en ny periode. 

1. Linn Langfeldt   
2. Arne Bergersen
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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.
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




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

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

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



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

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


   

   

   

   

   

   

   

   










   
 




 

   

 


 

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

























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REGULERINGSBESTEMMELSER FOR GUNNAR SCHJELDERUPS VEI 11 

 

§ 1. Avgrensning 
Det regulerte området er vist med reguleringsgrense på plankart merket PSK-200106565B datert 
16.05.2003, revidert 26.09.2003, 28.11.2003, 24.02.2004, 26.03.2004. 

 
§ 2. Formål 

Området reguleres til: 
- byggeområde: bolig, forretning, kontor, bevertning, allmennyttig formål (barnehage), industri 
- offentlig trafikkområde: vei, fortau, gang- og sykkelvei, gang- og sykkelvei (under jernbane, annet 

veiareal) 
- spesialområde: parkbelte i industriområde 
- fellesområde: felles avkjørsel, annet fellesareal (fortau) 

 
§ 3. Plassering og høyder 

Det tillates oppført bygninger innenfor byggegrenser og maksimale høyder som vist på plankartet. Teknisk 
utstyr, installasjoner, heis- og trappeoppbygg tillates inntil 3,0 meter over maksimale høyder. 

 
§ 4. Utnyttelse 

Maksimalt tillatt bruksareal (T-BRA) for felt A er 26 250 m
2

 . Arealer med gulvplan under kote 111,0 og som 
ikke er bolig, medregnes ikke. Maksimalt tillatt bruksareal for felt B er 30 500 m

2
. Arealer under terreng skal 

ikke medregnes i T-BRA. Maksimalt tillatt bebygget areal (BYA) er 40 % for felt A og 35 % for felt B. 
 

§ 5. Uteoppholdsareal 
Boligene i felt A skal ha et minste uteoppholdsareal (MUA) tilsvarende 17 % av bruksarealet for felt A, der 
minimum 80 % av MUA skal ligge på terreng. Boligene i felt B skal ha et minste uteoppholdsareal (MUA) 
tilsvarende 40 % av bruksarealet for felt B, der minimum 80 % av MUA skal ligge på terreng. Det skal 
avsettes minimum 1 350 m

2
 uteoppholdsareal for barnehage i felt B. De deler av arealet som er tilgjengelig 

for boligene utenom barnehagens åpningstid, tillates medregnet i MUA for boligene i felt B. 
Arealer som medregnes i minste uteoppholdsareal (MUA) skal være egnet for lek og opphold. 

 
§ 6. Utomhusplan 

Sammen med søknad om rammetillatelse skal det sendes inn detaljert utomhusplan. Planen skal vise 
ferdig opparbeidet tomt. Utomhusplan for det enkelte felt skal være godkjent av bygningsmyndighetene før 
det gis rammetillatelse i det enkelte felt. Uteoppholdsareal for barnehage i felt B skal være vist i 
utomhusplanen. 

 
§ 7. Utforming 

Teknisk utstyr, installasjoner, heis- og trappeoppbygg på tak skal integreres i den arkitektoniske 
utformingen. Det tillates flate tak med takterrasser. Soverom og selvstendige hybelleiligheter i felt A skal 
ikke orienteres mot Rolf Wickstrøms vei. I felt A skal eventuelle svalganger mot Rolf Wickstrøms vei 
utformes som tette svalganger. I felt B tillates maksimum 40 % av leilighetene som ensidig belyste. Ensidig 
belyste leiligheter mot nord eller øst tillates ikke. Uteoppholdsarealer som etableres over underjordisk 
anlegg skal minimum ha vekstlag for beplantning (drenslag og vekstjord) på gjennomsnittlig 60 cm. I 
fasader mot Rolf Wickstrøms vei (Ring 3) skal det benyttes fasademateriale som ikke bidrar til å øke 
veistøy ved refleksjon av lyd. 

 
§ 8. Avkjørsler 

Avkjørsler er som vist med pilene på kartet. 
 

§ 9. Leilighetsfordeling 
Inntil 40 % av leilighetene kan være 2-roms leiligheter. Minimum 40 % av leilighetene skal være 3-roms 
leiligheter. Minimum 20 % av leilighetene skal være 4-roms leiligheter eller større. Det tillates ikke 1-roms 
leiligheter. Dersom det ved søknad om tiltak foreligger en tinglyst avtale om utbygging av studentboliger 
med en organisasjon eller andre som har som formål å bygge og/eller drive studentboliger i felt A, stilles 
det ikke krav om leilighetsfordeling i felt A. 

 
§ 10. Parkering 

Parkering skal anordnes etter de til enhver tid gjeldende parkeringsnormer for Oslo, 
Den tette byen. Inntil 17 av disse parkeringsplassene kan ligge på terreng i felt B, dersom de er for 

186



S-4053 

S-4053.doc Side 3 av 3 

besøkende. Øvrig parkering skal ligge i parkeringskjeller. 5 % av parkeringsplassene skal være avsatt og 
tilrettelagt for bevegelseshemmede. 

 
§ 11. Byggeområde for blandet formål (felt A) 

I byggeområde for blandet formål: boliger og bevertning, tillates inntil 300 m
2
 av tillatt bruksareal som 

bevertning. Bevertning skal ligge i 1.etasje. 
 

§ 12. Byggeområde for blandet formål (felt B) 
I byggeområde for blandet formål: boliger, kontorer, forretninger, bevertning og allmennyttig formål 
(barnehage), tillates til sammen inntil 1 000 m

2
 av tillatt bruksareal som kontorer/forretning/bevertning. 600 

m
2
 av tillatt bruksareal er allmennyttig formål  (barnehage) og kan ikke benyttes til andre formål. Den 

enkelte forretnings-, bevertnings- eller kontorenhet tillates med et bruksareal inntil 400 m
2
. Øvrig areal skal 

være boliger. Bevertning, forretninger, kontorer og barnehage skal ligge i 1. etasje. 
 

§ 13. Byggeområde for industri 
For byggeområde for industri opprettholdes gjeldende regulering (S-2864). 

 
§ 14. Fellesområde - felles avkjørsel 

Felles avkjørsel II fra Gunnar Schjelderups vei sør på planområdet skal være felles for eiendommene gnr. 
77, bnr. 54, 57 og 233, og senere utskilte parseller av disse. Felles avkjørsel I fra Gunnar Schjelderups vei 
nordvest på planområdet underlegges samme bestemmelser som tilliggende felles avkjørsel (S-2100). 

 
§ 15. Spesialområde: parkbelte i industriområde 

Området skal opparbeides med tilsvarende standard som parkbelte nordvest for planområdet. 
 

§ 16. Forurensning 
Før det foretas terrenginngrep i form av graving eller fylling, skal det avklares hvorvidt det foreligger 
forurenset grunn på planområdet. Dersom dette oppdages skal forurensningsmyndighetene varsles. De 
laveste parvise grenseverdiene i Miljøverndepartementets rundskriv T-8/79 skal gjelde for støy fra veitrafikk 
og skinnegående trafikk i planområdet. Dersom rundskrivets veiledende grenseverdier for trafikkstøy i 
forhold til bygninger og oppholdsarealer overskrides, må støyskjermende tiltak iverksettes. Fasader og 
uteområder må skjermes slik at TA-506 Retningslinjer for begrensning av støy fra industri ikke overskrides. 
Dersom rundskrivets veiledende grenseverdier overskrides, må støyskjermende tiltak iverksettes. 
Vibrasjoner i boliger skal ikke overskride grensen for klasse B i Norsk standard NS 8176. 

 
§ 17. Rekkefølgebestemmelser 

I felt A skal bygning 11 være reist før det gis brukstillatelse for øvrige bygninger i felt A eller B. I felt B må 
bygning 2 og 3 være reist før det gis brukstillatelse for øvrige bygninger i felt B. 
Før det gis midlertidig brukstillatelse for et tiltak, skal utearealer som hører til tiltaket jamfør § 5, være 
opparbeidet i henhold til godkjent utomhusplan. Når årstiden ikke muliggjør opparbeidelse, kan 
opparbeidelsen utsettes slik at den er ferdigstilt til påfølgende 1.juli. 
Før det gis igangsettingstillatelse i felt A eller B, skal tomt for ny byskole i området være sikret. Dersom det 
ved søknad om tiltak foreligger en tinglyst avtale om utbygging av studentboliger i felt A (jamfør § 9), og 
feltet bygges ut i samsvar med kravet, gjelder ikke dette for felt A. 
Spesialområde: parkbelte i industriområde med tilgrensende gang- og sykkelvei innen planområdet, må 
være opparbeidet før det gis midlertidig brukstillatelse for felt B. 
Før det gis midlertidig brukstillatelse i felt A eller B skal ny gang- og sykkelvei fra Gunnar Schjelderups vei 
og under Gjøvikbanen frem til Ring 3 være opparbeidet. 
Felles avkjørsel II med fortau skal være opparbeidet før det gis igangsettingstillatelse i felt B.  
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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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



• 

 
















 





194






 

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

 


 










 

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

• 



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










• 


• 









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








 


• 

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

• 






















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

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

• 





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

• 









 






















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
















 




 




 

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

 


 
















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






 

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

• 







• 


• 
• 


• 

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

• 

 








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




 



 



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







• 


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

• 



• 


• 

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

• 
 
 

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

 



 




















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


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

 




 



 




 










 

 






 

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

 



 

 


201






 





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

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

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


• 





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


• 




• 




• 



• 

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

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

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

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

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

• 

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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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




OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og

 Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet o昀昀entlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke 昀椀nnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen.



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!

Jeanette Risberget Bertoia
Eiendomsmegler | Partner

jeanette.risberget@emera.no
+47 930 20 181



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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Jeanette Risberget Bertoia
jeanette.risberget@emera.no
930 20 181

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 52 222



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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

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

Det er Emera.



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

Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.








