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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 12 000 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

314 590,‑

TOTALPRIS

12 314 590,‑

FELLESKOSTNADER

5 920,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

50 220,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

105/ 110 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

3

ETASJE

4

BYGGEÅR

2019

ENERGIKLASSE

B

TOMTEAREAL

6888.3 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emir.resulbegovic@emera.no
+47 473 97 811

Jeg har vært aktiv som eiendomsmegler siden sommeren  
2016 og har i denne perioden formidlet godt over 1000 hjem i  
og rundt Oslo. For meg handler eiendomsmegling om langt  
mer enn selve transaksjonen; det er drømmer som skal  
realiseres for både selger og kjøper. Det å bidra til at  
mennesker tar trygge og veloverveide valg i en av livets  
viktigste prosesser, er noe jeg er genuint opptatt av.

Mine holdninger til jobben og livet er synkrone. Jeg lever og  
ånder for eiendomsmegling og tar med meg verdifull erfaring  
fra en tidligere karriere i toppidretten. For meg er det ikke rom  
for andre prioriteringer enn familien og jobben. Det er dette  
fokuset som har gjort at jeg har klatret til toppen og i dag  
regnes som en av landets beste eiendomsmeglere. Når du  
velger meg, velger du fullt fokus hele veien.

Jeg jobber etter en enkel leveregel: Lykkes du, lykkes jeg.

Er du nysgjerrig på hvordan jeg tilfører verdi til ditt boligsalg?  
Klikk på kontaktknappen. Det kommer du ikke til å angre på.
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BESKRIVELSE

Deres nye hjem? 
‑ Moderne 4‑roms selveier på 105 kvm 
‑ Endeleilighet fra 2019, høyt og fritt i 4. etasje 
‑ Garasjeplass med lademulighet 
‑ Heis fra garasje til etasjeplan 
‑ Sydvestvendt balkong på 16 kvm 
‑ Solrik med vidstrakt utsikt mot grøntområde og Ekeberg 
‑ Vinduer fra gulv til tak på tre sider gir mye lys 
‑ Utvendige screens og innvendige plisségardiner på alle vinduer 
‑ Yale Doorman på ytterdør 
‑ Entré med plassbygd garderobe og bod 
‑ Stor hjørnestue i åpen løsning 
‑ Stilrent kjøkken fra Norema 
‑ Integrerte hvitevarer og stort kombiskap 
‑ Spesialtilpasset glassfelt over kjøkkenbenk 
‑ To flislagte bad og tre soverom 
‑ Hovedsuite med walk‑in og eget bad 
‑ Plassbygd skap på ett soverom 
‑ Vaskemaskin og tørketrommel medfølger 
‑ Fjernvarme og varmtvann a konto, avregnes kvartalsvis 
‑ Balansert ventilasjon 
‑ Vedlikeholdsfond i sameiet 
‑ Gigabit fiber (199 kr/mnd) 
‑ Utvidet reklamasjonsrett til 21. mars 2029















































 Plantegning



 Plantegning
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OM EIENDOMMEN

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 12 000 000

Omkostning kjøper
12 000 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
13 500 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
300 000 (Dokumentavgift)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ hjemmel)
545 (Tinglysingsgebyr ‑ pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
301 090 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
314 590 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
12 301 090 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
12 314 590 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

Estimert totalpris ink. omk
Kr 12 314 590

Felleskostnader
Felleskostnader kr 5 920,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Bredbånd,  
vaktmestertjenester, kommunale avgifter,  
forretningsførsel, felles byggforsikring, diverse honorarer,  
drift og vedlikehold med mer. 

Fordeles slik: 
Felleskost bolig 5 196,45
Vedlikeholdsfond 525,00
Bredbånd 199,00

I tillegg faktureres det a‑konto for fjernvarme, kaldt‑ og  
varmtvann. Dette utgjør 872 pr. mnd og avregnes  
kvartalsvis av Techem.

Eiendomsskatt
Kr 2 619,‑ (2026)

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

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkludert i felleskostnader.

Fellesgjeld
Lånebetingelser fellesgjeld: Ingen lån registrert på  
selskap.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Bredbånd er inkludert. 

Andre utgifter: I tillegg til felleskostnader vil det påløpe  
kostnader knyttet til strøm, innboforsikring, diverse  
abonnementer og lignende. 

Formue:
Andel fellesformue: Kr 50 220 pr. 31.12.2025

35



OM EIENDOMMEN

36

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 2 300 367 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 9 201 469 (2024)

Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til boligens beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny  
modell for beregning som skal benyttes fra og med  
inntektesåret 2026, og den nye modellen henter  
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet  
for kommuner. 
 
Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede  
boligverdien. 
 
Den nye utregningsmodellen kan medføre en høyere  
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor  
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og  
eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens  
nettsider.

Beliggenhet
Leiligheten har en svært attraktiv beliggenhet i rolige og  
grønne omgivelser i det populære Utsiktskvartalet på  
Ensjø. Hvis du ønsker å bo i en bydel i positiv vekst, er  
dette et naturlig valg. Området ligger meget sentralt, men  
likevel behagelig tilbaketrukket fra Oslo sentrum. Den  
pågående utviklingen har forvandlet Ensjø til en levende  
boligby med moderne infrastruktur, parker, skoler og  
barnehager, noe som gjør fremtidsutsiktene her svært  
lyse. Som en spennende del av nabolagets videre  
utvikling skal NRK flytte sitt hovedkontor til området.  
Dette vil bidra til ytterligere puls og positive  
ringvirkninger for bydelen.

Like utenfor leiligheten ligger Tiedemannstorget med det  
anerkjente franske håndverksbakeriet Boulangerie M.  
Her finner du tradisjonell surdeigsbakst, grove brød og  
klassiske franske fristelser og deilig bakst. Om kvelden  
fyres pizzaovnen opp og det serveres rykende fersk  
italiensk pizza som kan nytes med noe godt å drikke. 

Området har fått et rikt utvalg av serveringssteder de  
siste årene. Kort vei til steder som Hy's Sushi på  
Marienfryd og den asiatiske restauranten Sheng. For  
is‑elskere er veien kort til Happis i Gladengveien, som byr  
på prisvinnende lokalprodusert is!

Joker på Tiedemannstorget har søndagsåpent, mens  
Rema 1000 og Kiwi i Gladengveien sørger for at alle  
daglige ærender kan gjøres i umiddelbar nærhet.

Kommunikasjonstilbudet er svært godt med Ensjø  
T‑banestasjon kun en kort spasertur unna. Herfra går  
linje 1, 2, 3 og 4, noe som gir hyppige avganger og tar deg  
til Jernbanetorget på omtrent fem minutter. Dette gjør  
reiseveien til både sentrum, Majorstuen og andre deler av  
byen svært effektiv.

Området er kjent for sin skjermede beliggenhet og de  
flotte parkanleggene som omkranser boligene. Her er det  
lagt til rette for et aktivt liv med lekeplasser, fotballbane  
og grønne lunger. Det er kort vei til idrettsanleggene på  
Jordal Amfi, samt en liten spasertur til det nye  
Tøyenbadet som åpnet i 2025. Leiligheten ligger også  
nært historiske Kampen og det urbane livet på Tøyen  
Torg, som byr på et rikt utvalg av restauranter og  
kulturtilbud. Dette er en unik mulighet til å sikre seg en  
bolig i et grønt og trygt kvartal med alt storbyen har å by  
på rett rundt hjørnet.

Parkering
Det medfølger garasjeplass med svært enkel  
beliggenhet og eget ladepunkt knyttet til Wattif med  
fastpris på lading: 1 kr/ kWh + 89 kr/ mnd.
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Alle garasjeplassene er seksjonert i en egen  
næringsseksjon nr. 254. De som har p‑plass eier 1/ 162 av  
seksjonen, tinglyst med en realkobling mot  
boligseksjonen. Garasjeseksjonen utgjør et eget  
tingsrettslig sameie og det er fastsatt egne vedtekter  
(ligger etter vedtektene til eierseksjonssameiet).  
Garasjeplassen kan kun selges eller leies ut sammen  
med boligseksjon eller til andre eiere av boligseksjoner i  
sameiet.

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

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 6888.3 m²

Pent opparbeidet fellesarealer med gressplener,  
beplantning, lekeplasser og hellelagte gangarealer.  
Parkanlegg i umiddelbar nærhet til blokken med  
lekeapparater, bekk, vannspeil, gangbru, beplantning og  
bålplass. Området godt skjermet fra biltrafikk.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert  
28.10.2021. Ferdigattest utstedes av  
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon  
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er  
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑  
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at  
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at  
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende  
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget  
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

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

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 28.10.2021.

Innhold
4. etasje: Entré/ gang, stue/ kjøkken, 3 soverom, 2 bad,  
walk‑in og bod.
Kjeller: Kjellerbod på 5 kvm.

Areal
BRA ‑ i: 105 m²
BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 110 m²
TBA: 16 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 5 m² kjellerbod.
4. etasje
BRA‑i: 105 m² entré, stue med kjøkken, tre soverom, walk  
‑ in, to bad og en innvendig bod.
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TBA fordelt på etasje
4. etasje
16 m² balkong.

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

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

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

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
Leiligheten har et bruksareal på 105 m² og en praktisk,  
gjennomtenkt planløsning. Rommene ligger logisk i  
forhold til hverandre, med tydelig inndeling mellom entré,  
oppholdsrom og 
soverom, samt hovedsoverom med eget bad og walk‑in  
garderobe. Store vinduer fra gulv til tak på tre sider av  
bygget gir rikelig med dagslys og en luftig opplevelse i  
både stue/ kjøkken og soverom. Alle vinduene har  
utvendige screens som skjermer for sol og varme,  
samtidig som du kan se ut og beholde dagslys.  
Innvendige opp‑ned‑plisségardiner gir fleksibel sol‑ og  
innsynsskjerming. Leiligheten er kun 7 år gammel og  
fremstår som pent ivaretatt. Det må likevel påregnes  
bruksmerker etter tepper, tunge møbler og bilder.

Entré ‑ velkommen hjem! 
Entréen er lys og romslig, med Yale Doorman på  
ytterdøren, plassbygd skyvedørsgarderobe med  
speilfronter og en bod på 1,8 kvm. Overflatene består av  
enstavs parkett i hvitpigmentert eik, 
slette vegger og listefri himling med downlights. Alle rom  
unntatt bodene er malt i fargen «Modern Beige» fra  
Jotun, som gir en nøytral og varm base.

Stue og kjøkken 
Stue og kjøkken ligger i åpen løsning og danner et  
oppholdsrom med god plass til sofa, TV‑løsning og  
spisebord. Hjørneplasseringen og vinduer fra gulv til tak  
på to sider gir godt dagslys og utsyn.

Kjøkkenet er fra Norema, utformet i L‑form med god  
skap‑ og benkeplass. Innredningen har hvite, glatte  
fronter, mørk laminatbenk med stålvask og  
spesialtilpassede glassfelt over hele benken. Av  
hvitevarer medfølger integrert stekeovn med  
dampfunksjon, ekstra bred induksjonstopp, integrert  
oppvaskmaskin og ventilator, samt et stort kombiskap i  
mørkt design fra Samsung. Det er montert komfyrvakt  
og vannstopper.
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Balkong og uteareal
Fra stuen er det utgang til en sydvestvendt balkong på 16  
kvm. Balkongen vender mot et rolig parkområde og felles  
uteareal, med utsikt mot Ekebergåsen. Her er det sol fra  
tidlig ettermiddag 
til rundt kl. 20.30 midtsommers, avhengig av vær.  
Balkongen har dekke med komposittheller i tredesign og  
rekkverk i glass og stål.

Soverom og walk‑in
Leiligheten har tre soverom med adkomst fra gangen.  
Hovedsoverommet ligger i suiteløsning med eget bad og  
et walk‑in med plassbygd innredning fra gulv til tak. Ett  
av de øvrige 
soverommene har plassbygd skyvedørsgarderobe med  
speilfronter. Alle soverommene har enstavs parkett,  
listefri himling og vegger hovedsakelig malt i fargen  
«Modern Beige» fra Jotun.

Bad
Leiligheten har to pene bad med moderne standard.  
Begge har koksgrå gulvfliser (med mosaikk i dusjsonen),  
hvite veggfliser, varmekabler i gulv og downlights i  
himling. 

Hovedbadet har inngang fra gangen og fungerer også  
som vaskerom, med vaskesøyle (vaskemaskin og  
tørketrommel) som medfølger. Innredningen består av  
servant med skap, speil, høyskap, vegghengt toalett og  
dusjhjørne med glassdører. Badet i hovedsuiten har  
tilsvarende standard og en ekstra romslig dusjnisje, samt  
speilskap over servanten. 

Oppvarming og teknisk
Leiligheten varmes opp med vannbåren fjernvarme til  
radiatorer og har elektriske varmekabler på badene.  
Fjernvarme og varmtvann inngår i a konto‑beløpet og  
avregnes kvartalsvis. Det er balansert ventilasjon og  
sikringsskap med jordfeilautomater.

Parkering og bod
Det følger en garasjeplass i lukket garasjeanlegg, med  
heis opp til leilighetsplan. Plassen har lademulighet for  
elbil. Lading administreres av Wattif og koster 89 kr pr.  
måned pluss 1 kr/ kWh. I 
kjelleren er det en bod på 5 kvm

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: Bror Werner Werenskiold

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
‑ Ja, kun av faglært. Montering av speilskap på ett bad i  
2019. Arbeid utført av: Elektro Experten AS.
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Kjenner du til om det er/ har vært f.eks. sprekker i mur,  
skjeve gulv eller lignende?
‑ Ja. Det forekommer enkelte hårriss i betonghimling.  
Dette er normale krympe‑ og setningsriss som er typisk  
for betongkonstruksjoner av denne alderen, og er uten  
konstruktiv betydning.

Kjenner du til om det er/ har vært skjeggkre i boligen?
‑ Ja. Sameiet har tidligere hatt skjeggkre – hele denne  
blokken ble behandlet for et par år siden. Det er ikke  
registrert funn etter dette.

Har du ladeanlegg/ ladeboks for elbil i dag?
‑ Ja. Nytt anlegg fra Garo ble installert i regi av  
garasjesameiet i 2025. Operatør er Wattif. Kostnaden er  
inntil videre 89 kr/ mnd pluss fastpris på 1 kr/ kWh.

Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner,  
andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan  
medføre endringer i bruken av eiendommen eller av dens  
omgivelser?
‑ Ja. Ensjø er et område i sterk utvikling, med flere  
byggeprosjekter til enhver tid. Nedenfor eiendommen  
skal boligprosjektet Lenschows bygges, og NRK  
planlegger nytt hovedkontor på andre siden av  
Ensjøveien. Kjøper bør sette seg inn i reguleringsplaner  
og prosjekter i området.

Kjenner du til om sameiet/ laget/ selskapet er involvert i  
tvister av noe slag?
‑ Ja. Det pågår noen mindre saker med leverandører og  
beboere ‑ som håndteres av styret.

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?
‑ Ja. Maur observert i nærheten av de fleste  
markterrasser. Veggedyr observert og sanert i flere  
naboblokker.

Kjenner du til om det er/ har vært skjeggkre i sameiet/ 
laget/ selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
‑ Ja. Alle bygg er sanert for skjeggkre de siste årene.

Bebyggelsen
Området består hovedsakelig av boligbebyggelse. 

Byggemåte
Vinduer
Vinduer i tre med 3‑ lags isolerglass, fra 2017.

Dører
Balkongdør i tre med 2 lags glass, fra 2017.

Balkong
Utgang fra stue/ kjøkken til balkong vendt mot sydvest.

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:
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Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Ingen.

Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Ingen.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
‑ Ingen. 

Øvrig informasjon
Adresse
Sigurd Hoels vei 11, 0655 OSLO

Gnr. 129, bnr. 100, snr. 204, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Cato Olsen og Preben Elgø Lauritzen

Sameie
Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet Sameie

Organisasjonsnummer: 820721802

‑ Tell Norge AS leverer revisjon
‑ Strømleverandør av fellesstrøm er Entelios AS.
‑ GlobalConnect AS leverer fiber.
‑ Renhold av oppgangene utføres av Rene Trapper AS.
‑ Garasjevask utføres av TM Eiendomsservice AS.
‑ Rørleggeravtale med Enviro Rørservice AS.
‑ Nova Service AS leverer vaktmestertjenester.
‑ Rein Tek AS leverer vinterdrift som snømåking og  
strøing.
‑ Ås Eiendomsdrift AS drifter og vedlikeholder sameiets  
grønne områder.

Styrets arbeid:
‑ Service og vedlikehold på adgangssystemer.
‑ Kontroll av alle dørmiljøer og nødbatterier.

‑ Service på sprinkler og VVS.
‑ Service og filterbytte på ventilasjonssystemene.
‑ Kontroll på brannalarmsystem.
‑ Service og ettersyn på røykventilasjon.
‑ Service, ettersyn og lovpålagt kontroll på heiser.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: Tryg Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 6623428

Husdyr: Beboere kan holde dyr dersom gode grunner  
taler for det, og at dyreholdet ikke er til ulempe for de  
øvrige brukere av eiendommen. Lufting av husdyr i  
bakgården er ikke tillatt. Det må ikke legges ut mat til  
fugler og dyr. 

Forkjøpsrett: Det praktiseres ikke forkjøpsrett i sameiet. 

Styregodkjennelse: Det praktiseres ikke  
styregodkjennelse i sameiet.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt i  
salgsoppgaven. 

Energiklasse
B

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier  
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig  
for at opplysningene er korrekte.

Selger har fylt ut fullstendig energiattest, som er lagt ved  
salgsoppgaven. Megler påtar seg ikke ansvar for  
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informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Leiligheten varmes opp via radiatorer, samt varmekabler  
på bad. 

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

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger i område regulert etter  
reguleringsplan S‑4420, vedtatt 17.12.2008. Eiendommen  
ligger i felt A, regulert til byggeområde for boliger,  
forretning, kontor, offentlig bygning/ allmennyttig formål  
(barnehage) bevertning. 

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

Pågående plansaker:
Ensjøveien 12 D ‑ oppføring av tre boligbygg, underjordisk  
garasjeanlegg og trafo ‑ Riving av bebyggelse ‑  
Opparbeidelse av uteoppholdsarealer
Det nye boligprosjektet Lenschows skal føres opp på  

nabotomten, utviklet av Solon Eiendom og Kolberg  
Gruppen. Prosjektet består av totalt ca. 180 leiligheter  
fordelt på tre bygg. Salgsstart har skjedd trinnvis fra  
2025 til 2026, med antatt byggestart i andre til tredje  
kvartal 2026 og forventet ferdigstillelse i andre halvår  
2028. Prosjektets hjemmeside: https:/ / lenschows.no/

Det er gitt igangsettelsestillatelse for del 1 av prosjektet.  
Igangsettingstillatelsen omfatter riving av eksisterende  
bygg, inkludert forsterkning av
gjenstående konstruksjoner. Følg saken her: https:/ / 
innsyn.pbe.oslo.kommune.no/ saksinnsyn/ casedet.asp? 
caseno=202511886

Ensjøveien 3 ‑ Oppføring av bygg for NRK
Det skal legges til rette for nytt hovedkontor for Norsk  
rikskringkasting (NRK). Tomten er på drøyt 14 mål og  
rundt 2/ 3 av NRKs 3 250 ansatte vil få det nye  
hovedkontoret på Ensjø som arbeidsplass. I begynnelsen  
av oktober 2025 startet de første forberedende  
arbeidene på tomten. Først skal byggene i Ensjøveien 3  
og 5 demonteres/ rives, deretter Ensjøveien 7. 

Følg planen her: https:/ / innsyn.pbe.oslo.kommune.no/ 
saksinnsyn/ casedet.asp? 
direct=Y&mode=&caseno=202506870

Endringer i justert planforslag: https:/ / 
innsyn.pbe.oslo.kommune.no/ saksinnsyn/ showfile.asp? 
jno=2025070376&fileid=900670552

Tidslinje: https:/ / info.nrk.no/ tidslinje/

Ensjøveien 16 ‑ 22
Formålet med planen er å legge til rette for  
videreutvikling av eksisterende næringseiendommer til  
et variert og bymessig kvartal med høyere utnyttelse,  
blandede funksjoner og nye byrom. Planen legger opp til  
en kombinasjon av nybygg og ombruk av eksisterende  
bebyggelse. Intensjonen er å bevare
Ensjøveien 18, 20 og 22, med påbygg på Ensjøveien 18 og  
20, mens Ensjøveien 16 rives og erstattes av nybygg.  
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Østre parkdrag videreføres og styrkes gjennom  
planområdet, inkludert på tak av Ensjøveien 22.

Følg planen her: 
https:/ / innsyn.pbe.oslo.kommune.no/ saksinnsyn/ 
casedet.asp?direct=Y&mode=&caseno=202509924

Tinglyste heftelser
Tinglyste heftelser og rettigheter: Andel i realsameie:
2019/ 393104‑2/ 200 03.04.2019
OPPRETTELSE AV REALSAMEIE
DENNE MATRIKKELENHETEN HAR ANDEL I:
KNR: 0301 GNR: 129 BNR: 100 FNR: 0 SNR: 254 IDEELL: 1/ 
162

Heftelser i eiendomsrett:
2012/ 693079‑1/ 200 27.08.2012 BESTEMMELSE OM VEG
Joh. H. Andresens vei godkjennes inntil videre i sin  
nåværende bredde.
Plikt til fremtidig vederlagsfri avståelse av veigrunn til  
Oslo kommune.
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 129 BNR: 100

2018/ 741006‑1/ 200 09.05.2018
BESTEMMELSE OM NETTSTASJON
Rettighetshaver: ELVIA AS
ORG.NR: 980 489 698
Nettstasjon nr; 3292
Bestemmelse om adkomstrett
Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

GRUNNDATA
2018/ 467242‑1/ 200 22.02.2018
SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 204

Formål: Bolig
Sameiebrøk: 105/ 17479

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

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

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med  
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen  
begrensninger på eierens utleieadgang. Korttidsutleie er  
tillatt i inntil 90 døgn per år, jf. eierseksjonsloven § 24.  
Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn  
årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie menes utleie i inntil  
30 døgn sammenhengende.

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

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
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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.
 
Leiligheten vil ikke bli ytterligere rengjort før overtakelse.

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

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet  
boligselgerforsikring. 

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

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  

innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
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Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  

areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 
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Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 96 000,00
Grunnpakke bolig info ‑ faktisk forbruk kr 3 944,00
Markedspakke inkl. Emera digital kr 23 850,00
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 9 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 10 000,00
Eierskiftegebyr kr 6 570,00

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 24 970,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 168 664,00
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
Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emir.resulbegovic@emera.no
Tlf: 473 97 811

Marthe Holt Jensen
Eiendomsmegler
marthe.holt.jensen@emera.no
Tlf: 906 33 227

Ansvarlig megler
Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner
emir.resulbegovic@emera.no
Tlf: 473 97 811

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

Salgsoppgavedato
26.04.2026

Samarbeidspartnere og  

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

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

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

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250211

Selger 1 navn

Preben Elgø Lauritzen

Selger 2 navn

Cato Olsen

Gateadresse

Sigurd Hoels vei 11

Poststed

OSLO

Postnr

0655

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 2019

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 7

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Montering av speilskap på ett bad i 2019.

Arbeid utført av Elektro Experten AS

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

Beskrivelse Det forekommer enkelte hårriss i betonghimling. Dette er normale krympe- og setningsriss som er typisk for
betongkonstruksjoner av denne alderen, og er uten konstruktiv betydning.

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

Beskrivelse Sameiet har tidligere hatt skjeggkre – hele denne blokken ble behandlet for et par år siden. Det er ikke registrert
funn etter dette.

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 Nytt anlegg fra Garo ble installert i regi av garasjesameiet i 2025. Operatør er Wattif. Kostnaden er inntil videre 89
kr/mnd pluss fastpris på 1 kr/kWh.

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

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

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

Nei Ja

Beskrivelse
Ensjø er et område i sterk utvikling, med flere byggeprosjekter til enhver tid. Nedenfor eiendommen skal
boligprosjektet Lenschows bygges, og NRK planlegger nytt hovedkontor på andre siden av Ensjøveien. Kjøper bør
sette seg inn i reguleringsplaner og prosjekter i området.

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

Beskrivelse Det pågår noen mindre saker med leverandører og beboere - som håndteres av styret.

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

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

Nei Ja

Beskrivelse Maur observert i nærheten av de fleste markterrasser. Veggedyr observert og sanert i flere naboblokker.

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

Beskrivelse Alle bygg er sanert for skjeggkre de siste årene.
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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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NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Preben E. Lauritzen fe8dd8eb4006fb41303f5
3b44917f4fd625abe3f

23.04.2026 
06:23:34 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Cato Olsen cb8dabdcba97b8aed9a2
fdb2202f087b2b7977b0

23.04.2026 
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Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Sigurd Hoels vei 11, 0655 OSLO

gnr. 129, bnr. 100, snr. 204

Befaringsdato: 18.03.2026 Rapportdato: 19.03.2026 Oppdragsnr.: 22632-1014

Bror Werner WerenskioldSertifisert Takstingeniør:WP TAKST OG EIENDOM ASAutorisert foretak:

GC9263Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 110 m² BRA-i: 105 m²

Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

Boligbygg med flere boenheter 
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Uavhengig Takstingeniør

bror@lltakst.no

Bror Werner Werenskiold

Rapportansvarlig

988 14 264

22632-1014Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  18.03.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • skjulte 
installasjoner • installasjoner utenfor bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering 
på grunnen • bygningens planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • 
bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, 
miljø og sikkerhet) • fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller 
fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Sigurd Hoels vei 11, 0655 OSLO
Gnr 129 - Bnr 100
0301 OSLO

WP TAKST OG EIENDOM AS
Haneborgveien 52B
1463 FJELLHAMAR

22632-1014Oppdragsnr.: 18.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 18
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

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.

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.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Sigurd Hoels vei 11, 0655 OSLO
Gnr 129 - Bnr 100
0301 OSLO

WP TAKST OG EIENDOM AS
Haneborgveien 52B
1463 FJELLHAMAR

22632-1014Oppdragsnr.: 18.03.2026Befaringsdato: Side: 4 av 18
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Arealer Gå til side

Bolig: Leilighet i flerboligbygg (byggeår 2019)

Størrelse: Ca. 110 m² BRA (105 m² internt)

Generell tilstand: Fremstår som godt vedlikeholdt og i normalt 
god stand

Viktige funn / avvik

Overflater:
Normal slitasje (merker i parkett og generelt bruksslitasje)

Ellers:
Ingen alvorlige avvik (ingen TG3 registrert)
Ingen akutte behov for utbedringer

Bad og kjøkken
Begge bad fra 2019, fremstår i god stand
Kjøkken i god stand uten vesentlige feil
Ingen tegn til fukt eller skader registrert

Tekniske installasjoner
Vann- og avløpsrør fra byggeår (2019), ingen synlige feil

Elektrisk anlegg fra ca. 2018
Anbefalt med utvidet elkontroll (generelt råd)

Viktige forbehold
Rapporten baserer seg kun på synlige forhold
Skjulte feil kan forekomme

Ingen godkjente byggetegninger fremlagt

Enkelte områder (bak møbler, konstruksjoner) ikke kontrollert

Konklusjon
Boligen fremstår som moderne, godt vedlikeholdt og uten 
alvorlige feil, med kun mindre avvik knyttet til vinduer og normal 
slitasje.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Megler har ikke oversendt godkjente tegninger, men 
tegningene er kontrollert via saksinnsyn på kommunens 
hjemmeside.

Gå til side

Gå til side

Sigurd Hoels vei 11, 0655 OSLO
Gnr 129 - Bnr 100
0301 OSLO

WP TAKST OG EIENDOM AS

1463 FJELLHAMAR
Haneborgveien 52B

Beskrivelse av eiendommen

22632-1014Oppdragsnr.: 18.03.2026Befaringsdato: Side: 5 av 18
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Tilstandsanalysen følger Forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. 

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller 
skader kan fortsatt finnes

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller 
skader kan fortsatt finnes uten å være nevnt. Den viser 
vurderte bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor 
rapportens omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersøkelser etter forskrift til 
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger 
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi 
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun 
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For 
nøyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere 
undersøkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever 
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller 
forhold. 
Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

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

på disse områdene. For grundigere vurderinger bør en 
kvalifisert spesialist kontaktes.

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

Horisontal- og vertikalmålinger av gulv, vegger, himlinger og 
andre konstruksjoner inngår ikke i dette oppdraget. Skjevheter 
er derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller 
ombygging forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller 
himlinger, bør det gjøres nødvendige vurderinger med målinger 
av fagkyndig under visning før kjøp. Pipe og tilknyttede 
ildsteder er ikke undersøkt eller vurdert i denne rapporten. 
Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales utført av kvalifisert 
fagperson, i samråd med brann- og feiervesen eller annen 
offentlig godkjenningsmyndighet. Boligen var møblert under 
befaringen. Tunge møbler og inventar ble ikke flyttet under 
befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller skader som skjuler 
seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten. Informasjon om 
tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, 
oppvarmingskilder, årstall og generelle opplysninger er basert 
på opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke 
annet er oppgitt.

Rapporten beskriver eiendommens tilstand på 
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige 
forhold eller skader som ikke oppdages med 
undersøkelsesmetoden. Endringer eller skader etter befaringen 
er selgers ansvar å melde fra om, slik at rapporten kan 
oppdateres. Rapporten gjelder kun for ett salg og kan ikke 
brukes senere innen gyldighetsperioden. Oppgitte 
utbedringskostnader er kun estimater og avvik kan oppstå. 
Priser på håndverkere og materialer varierer kraftig og 
estimatene er begrenset til kun utbedring av de enkelte 
punkter. Tilleggskostnader og avvik fra estimatene kan 
forekomme Boligen ble inspisert i dagslys. Rapporten legger til 
grunn boligens tilstand på befaringsdagen. For å opprettholde 
boligens standard må det forutsettes normalt vedlikehold 
utover det som nevnes i rapporten. Møbler og inventar ble ikke 
flyttet på.
 

Boligbygg med flere boenheter 

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

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer i tre med 3- lags isolerglass, fra 2017.
Vinduene ble visuelt undersøkt og det ble foretatt en enkel 
funksjonstest av vinduer i boligen.
Det er foretatt en enkelt test av lukkemekanismen til vinduene. Det er 
ikke avdekket punkterte vindusglass eller øvrige svekkelser under 
befaringen.

Beskrivelse

Årstall: 2017 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Balkongdør i tre med 2 lags glass, fra 2017.
Døren ble visuelt undersøkt og det ble foretatt en enkel funksjonstest av 
døren.
Det er ikke avdekket punkterte vindusglass. Eller andre avvik på 
befaringen.

Inngangsdør av treverk, av ukjent alder.
Døren ble visuelt undersøkt og det ble foretatt en enkel funksjonstest av 
døren. Døren fungerer som den skal.

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
2019

Standard
Boligen fremstår i normalt god stand og godt vedlikeholdt på 
befaringsdagen. Det ble ikke registrert eller avdekket noen behov 
for bygningsmessige strakastiltak utover normalt vedlikehold. 
Forøvrig vises til beskrivelser og vurderinger for de enkelte 
bygningsdeler i rapporten.

Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2019 Oppussing Montert glassplate mellom benkeskap 
og overskap på kjøkken

2019 Oppussing Plassbygd garderobe i gang, walk-in og 
ett av soverommene

2019 Oppussing Montering av speilskap på det minste 
badet

Anvendelse
Salg

Utgang fra stue/kjøkken til balkong vendt mot sydvest.
Støpt dekke med treheller og rekkverk av glass og stål.
Terrassen fremstår i god stand. Rekkverkshøyde er registrert til 120 cm, 
så rekkverkshøyden er vurdert som tilfredsstillende. Avrenning og 
sikring mot vann er også vurdert som tilfredsstillende. Det er registrert 
er fall på 8 mm på 2 meter.

Bygningsdelen som er tilknyttet boligen, er en del av fellesarealet. Dette 
innebærer at boligselger ikke har vedlikeholdsansvar for kledningen eller 
veggkonstruksjonen. Det understrekes imidlertid at boligen har en 
særlig nær tilknytning til bygningsdelen. Dette medfører at eventuelle 
feil eller mangler ved bygningsdelen kan ha direkte konsekvenser for 
boligen. Under befaringen er det ikke avdekket forhold av betydning 
som krever oppfølging.

Det påpekes at bygningsdelen, som andre konstruksjoner, er underlagt 
naturlig aldersmessig slitasje og har en forventet levetid. Det er også 
viktig å merke seg at bygningsdelen ikke er tilgjengelig for inspeksjon. 
Vurderingen er derfor basert på tilgjengelig informasjon, herunder 
opplysninger om alder, type, og lignende. 

Bilde av balkong

INNVENDIG

Overflater
Beskrivelse
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Gulv: Parkett
Vegger: Sparklet/pussede og malte overflater. 
Himling: Sparklet/pussede og malte overflater. noe systemhimling på 
enkelte rom.

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er i 
utgangspunktet ikke tillagt betydning i tilstandsvurderingen, da 
vurdering av overflater i stor grad er skjønnsmessig. Interessenter 
oppfordres derfor til selv å undersøke overflater ved visning og gjøre 
egne vurderinger.
Det er avdekket merker i parkett ved spisebordet på kjøkken. 
Interessenter bør vurdere om dette er noe de mener burde utbedres. 
Eier opplyser om at det ved væromslag har blitt registrert noe knirk i 
parketten.

Det er registrert bruksslitasje på overflater, herunder bruksmerker, noe 
som normalt må påregnes i brukte boliger. Vurdering av overflaters 
estetiske tilstand er i hovedsak subjektiv, og interessenter oppfordres 
derfor til å foreta egne vurderinger.

Det kan foreligge forhold som ikke er særskilt omtalt i rapporten, men 
som etter kjøpers egen vurdering kan medføre behov for utbedring.

Overflater i våtrom er omtalt i eget avsnitt i rapporten.

Merker i parkett etter stoler

VÅTROM

Generell

Flislagt bad med membran fra 2019. 
Innredning: Skap med glatte fronter og nedfelt servant
Sanitærutstyr: Vegghengt toalett og dusjhjørne og opplegg for 
vaskemaskin og tørketrommel.
Sluk av plast, med synlig slukmansjett og klemring.

 

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Bilde av bad

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og slett himling.

Overflatene viser normal slitasje som er i tråd med alderen. Fliser og fug 
har en forventet levetid, og det må påregnes regelmessig vedlikehold for 
å opprettholde overflatens kvalitet.

Overflatene kontrolleres visuelt og det utføres en enkel "banketest" på 
flisene for å kontrollere bom/hulrom bak fliser.

Kunden er ansvarlig for å sikre tilgang til tekniske installasjoner som er 
skjult bak faste installasjoner og/eller tyngre møbler. Dersom kunden 
ikke har tilrettelagt for tilstrekkelig tilgang, vil disse områdene ikke bli 
kontrollert.

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Flislagt gulv.
Fall på gulv ble kontroller med laser. Det ble registrert tilfredsstillende
fall på 11 mm over 50 cm mot sluk i nedsenket dusjsone.
Tilfredsstillende fall på resten av gulvet. Det registreres 47 mm
høydeforskjell fra sluk til topp terskel.
Viktig å merke seg at det er definerte fallforhold fra da badet ble
oppført som ligger til grunn.
Overflatene forøvrig ble visuelt undersøkt og det ble foretatt en enkelt
funksjonstest av flisene. Overflatene fremstår i god stand i forhold til
alder, og det ble ikke avdekket hulrom under fliser. Det ble ikke
registrert riss eller sprekker med behov for tiltak.

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

Membran fra byggeår.
Sluk av plast med tilhørende vannlås og synlig membran under klemring. 

Membranen kan ikke inspiseres uten å gjøre destruktive inngrep, som å 
fjerne fliser. Det er viktig å merke seg at membran er en bygningsdel 
med naturlig slitasje over tid og en begrenset forventet levetid. 

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Bilde av sluk

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med slette fronter og heldekkende servant. Servant med 1-
greps blandebatteri og avløpsrør av plast. Speil over servant.
- Dusjhjørne.
- Veggmontert toalett.
- Opplegg for vaskemaskin.

Undersøkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon, som bidrar til et godt og stabilt 
inneklima. Tilluft tilføres oppholdsrom via ventiler, mens våtrom får 
tilluft gjennom en spalte under dørbladet. Avtrekk er strategisk plassert 
i våtrom og kjøkken for effektiv fjerning av fuktighet og lukt. Systemet 
sørger for balansert luftutveksling, noe som opprettholder en sunn 
luftkvalitet i boligen. For optimal funksjon anbefales det å skifte filter på 
ventilasjonsanlegget minst to ganger årlig

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Badet har baderomskabin, og det er ikke praktisk mulig å gjennomføre 
boring av hull for fuktsøk. En baderomskabin er en forhåndsprodusert 
del som settes inn i bygget i stedet for at badet bygges på stedet, ofte 
som et totalt og ferdig bad.

Det ble søkt etter fukt på tilgjengelige tilstøtende overflater ved befaring 
uten at det ble indikert forhøyede verdier. 

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Generell

4. ETASJE > BAD 2

Beskrivelse

Flislagt bad med membran fra 2019. 
Innredning: Skap med glatte fronter og nedfelt servant. Speilskap med 
belysning over servant.
Sanitærutstyr: Vegghengt toalett og dusjhjørne
Sluk av plast, med synlig slukmansjett og klemring.

Bilde av bad

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og slett himling.

Overflatene viser normal slitasje som er i tråd med alderen. Fliser og fug 
har en forventet levetid, og det må påregnes regelmessig vedlikehold for 
å opprettholde overflatens kvalitet.

Overflatene kontrolleres visuelt og det utføres en enkel "banketest" på 
flisene for å kontrollere bom/hulrom bak fliser.

Kunden er ansvarlig for å sikre tilgang til tekniske installasjoner som er 
skjult bak faste installasjoner og/eller tyngre møbler. Dersom kunden 
ikke har tilrettelagt for tilstrekkelig tilgang, vil disse områdene ikke bli 
kontrollert.

4. ETASJE > BAD 2

Beskrivelse

Overflater Gulv

Flislagt gulv.
Fall på gulv ble kontroller med laser. Det ble registrert tilfredstillende
fall på 18 mm over 50 cm mot sluk i nedsenket dusjsone.
Tilfredsstillende fall på resten av gulvet. Det registreres 52 mm
høydeforskjell fra sluk til topp terskel.
Viktig å merke seg at det er definerte fallforhold fra da badet ble
oppført som ligger til grunn.
Overflatene forøvrig ble visuelt undersøkt og det ble foretatt en enkelt
funksjonstest av flisene. Overflatene fremstår i god stand i forhold til
alder, og det ble ikke avdekket hulrom under fliser. Det ble ikke
registrert riss eller sprekker med behov for tiltak.

4. ETASJE > BAD 2

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

4. ETASJE > BAD 2

Beskrivelse
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Membran fra byggeår.
Sluk av plast med tilhørende vannlås og synlig membran under klemring. 

Membranen kan ikke inspiseres uten å gjøre destruktive inngrep, som å 
fjerne fliser. Det er viktig å merke seg at membran er en bygningsdel 
med naturlig slitasje over tid og en begrenset forventet levetid. 

Bilde av slu

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med slette fronter og heldekkende servant. Servant med 1-
greps blandebatteri og avløpsrør av plast. Speilskap over servant.
- Dusjhjørne.
- Veggmontert toalett.

Undersøkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstesting.

4. ETASJE > BAD 2

Beskrivelse

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon, som bidrar til et godt og stabilt 
inneklima. Tilluft tilføres oppholdsrom via ventiler, mens våtrom får 
tilluft gjennom en spalte under dørbladet. Avtrekk er strategisk plassert 
i våtrom og kjøkken for effektiv fjerning av fuktighet og lukt. Systemet 
sørger for balansert luftutveksling, noe som opprettholder en sunn 
luftkvalitet i boligen. For optimal funksjon anbefales det å skifte filter på 
ventilasjonsanlegget minst to ganger årlig

4. ETASJE > BAD 2

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Badet har baderomskabin, og det er ikke praktisk mulig å gjennomføre 
boring av hull for fuktsøk. En baderomskabin er en forhåndsprodusert 
del som settes inn i bygget i stedet for at badet bygges på stedet, ofte 
som et totalt og ferdig bad. Det ble søkt etter fukt på tilgjengelige 
tilstøtende overflater ved befaring uten at det ble indikert forhøyede 
verdier. 

4. ETASJE > BAD 2

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Innredning med glatte fronter og laminert benkeplate.
Enkel oppvaskkum av stål med 1-greps blandebatteri og avløpsrør av 
plast.
Integrert stekeovn, oppvaskmaskin, og koketopp med integrert 
ventilator med direkte avkast. Frittstående kjøl/fryseskap.

Kjøkkenet fremstår i normalt god stand. Det ble avdekket tre hakk i 
kjøkkenfrontene, ellers ingen synlige tegn til skader eller slitasje av 
betydning.

Det registreres komfyrvakt over kokeplate, elektronisk waterstopp 
funksjon under benk og normalt vanntrykk med god avrenning fra 
vannkran.

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Bilde kjøkken

Avtrekk

Kjøkkenventilator med avtrekk ut.

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rør i plast, med fordelerskap i garderobe.
Elektronisk stoppekran er plassert i fordelerskap, og er fuktionstestet og 
fungerer etter hensikten. Stoppekran er noe vanskelig å komme til 
grunnet innredning i garderoben. Lekkasjevann fra fordelerskap 
synliggjøres via siklemikk på tilstøtende bad.

Det registreres normalt vanntrykk og god avrenning fra vannkran. Det
gjøres oppmerksom på at vanntrykk og avrenning kun er visuelt
undersøkt og ikke trykktestet.

Det ble ikke avdekket synlige tegn til svekkelser eller lukt av betydning
fra vann og avløpsrør, men en bør være
oppmerksom på at vann og avløpsrør er en bygningsdel som har en
forventet levetid. Det bemerkes at kun lett synlig/tilgjengelig røropplegg
inne i på badet og kjøkkenet som er kontrollert.

Beskrivelse
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Bilde av fordelerskap

Bilde av fordelerskap

Avløpsrør

Avløpsrør av plast, fra 2019.
Det ble ikke avdekket synlige tegn til svekkelser eller lukt av betydning
fra vann og avløpsrør, men en bør være oppmerksom på at vann og 
avløpsrør er en bygningsdel som har en forventet levetid. 
Det bemerkes at kun lett synlig/tilgjengelig røropplegg inne i på badet 
og kjøkkenet som er kontrollert.

Beskrivelse

Ventilasjon

Boligen har balansert ventilasjon via felles anlegg, som bidrar til et godt 
og stabilt inneklima. Tilluft tilføres oppholdsrom via ventiler, mens 
våtrom får tilluft gjennom en spalte under dørbladet.

Beskrivelse

Varmtvannstank

Leiligheten har ingen lokal varmtvannsbereder. Varmtvann leveres via 
byggets felles fjernvarmeveksler installert i kjelleren. Anlegget er 
fellesanlegg som driftes og vedlikeholdes av sameiet.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre 
undersøkt da dette krever spesialkompetanse.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til 
å utføre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det 
stilles strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det 
anbefales på generelt grunnlag at registrert/autorisert 
elektroinstallatør/kontrollør foretar en kontroll av hele det elektriske 
anlegget. 

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert på visuell besiktigelse, 
opplysninger gitt av eier med eventuell tilhørende fremvist 
dokumentasjon, samt standard sjekkliste (begrensede undersøkelser 
sammenlignet med godkjent elkontroll).

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser 
som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. Dette kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av 
offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en 
slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på 
denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
utført av registrert elektrovirksomhet.

Beskrivelse

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
2018

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider 
på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ja   
Det er fremlagt samsvarserklæring på følgende arbeider:
- Opplegg av elektrisk anlegg i leilighet.
- Tilkobling av baderomskabin

5. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale 
Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
samtidig tilstanden på elektrisk tilkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   DLE anbefaler alle å ha utvidet el-kontroll hvert 5 år og på
bakgrunn av dette anbefales det å gjennomføre en kontroll.

Bild av sikringsskap

Bilde av kursfortegnelse

DLE anbefaler alle å ha utvidet el-kontroll hvert 5 år og på bakgrunn av 
dette anbefales det å gjennomføre en kontroll.

Generell kommentar

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

Helse, miljø og sikkerhet

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmåling er 
ikke relevant.

Boligen er utstyrt med brannslukkingsapparat, sprinkelanlegg og 
røykvarslere.

Rekkverkshøyden på balkong er registrert ti 120 cm.

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse

Bilde av sprinkel

Bilde av røykvarsler
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Bilde av brannslukker

Sigurd Hoels vei 11, 0655 OSLO
Gnr 129 - Bnr 100
0301 OSLO

WP TAKST OG EIENDOM AS

1463 FJELLHAMAR
Haneborgveien 52B

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22632-1014 Befaringsdato:  18.03.2026 Side: 13 av 18

66



    Arealer

Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Boligbygg med flere boenheter 

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

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

4. Etasje 105 5 110 16

SUM 105 5 16
SUM BRA 110

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4. Etasje Gang, bod, bad, stue/kjøkken, soverom, 
soverom 2, soverom 3, garderobe, bad 2 Bod 2

Kommentar
Leiligheten disponerer en kjellerbod målt til ca 5 kvm.
Eier opplyser også om at det følger med garasjeplass med lademulighet for elbil

Det er ikke kontrollert om boden eller garasjeplassen tilhører leiligheten. Dette er definert som fellesareal, og styret har kompetanse til å 
omdisponere hvilke/antall boder boligen har bruksrett til.

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

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

Se tilbygg/modernisering

Kommentar: 

Lovlighet

Megler har ikke oversendt godkjente tegninger, men tegningene er kontrollert via saksinnsyn på kommunens hjemmeside.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 103 2

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvike fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende.

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Boligbygg med flere boenheter Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen til Norsk Standard 3940 Areal- 

og volum-beregninger av bygninger fra 2012 og bygningssakkyndiges eget skjønn.
P-ROM er måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom 
som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-ROM 
eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle 
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for valg av 
arealkategori. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at 
tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at 
rommet tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet 
og dette kan påvirke boligens BRA. 
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Befaring

Dato Til stede Rolle
18.3.2026 Bror Werner Werenskiold Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
129

bnr.
100

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Sigurd Hoels vei 11  

Hjemmelshaver
Olsen Cato, Lauritzen Preben Elgø

fnr. snr.
204

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.03.2026

2 27.03.2026

3 01.04.2026

4 24.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Sigurd Hoels vei 11, 0655 OSLO
Gnr 129 - Bnr 100
0301 OSLO

WP TAKST OG EIENDOM AS

1463 FJELLHAMAR
Haneborgveien 52B

22632-1014Oppdragsnr.: 18.03.2026Befaringsdato: Side: 17 av 18

70



Forutsetninger
Struktur og referansenivå

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

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.  

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

Presiseringer

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

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær tilknytning til funksjon som bolig.

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

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

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

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

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

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

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

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

Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller visuelle
observasjoner.

Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr, blant annet hammerelektrode

og pigger.

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i risikoutsatte
konstruksjoner.

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

Areal

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

Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om
arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan påvirke boligens BRA-e.  

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

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.
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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 TIEDEMANNSBYEN
UTSIKTSKVARTALET SAMEIE

Antall registrerte
enheter 4

Postnummer 0655

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 129

Bruksnummer 100

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300539398

Merkenummer Energiattest-2025-210195

Dato 11.12.2025

Innmeldt av Student

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 2023
Bygningsmateriale:
BRA: 105
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

Sigurd Hoels vei 11 300539398 H0201 194 0

Sigurd Hoels vei 11 300539398 H0301 199 0

Sigurd Hoels vei 11 300539398 H0401 204 0

Sigurd Hoels vei 11 300539398 H0501 209 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2023

Byggstandard
Type bygg Nybygg
TEK standard ENERGIREGLER 2010

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 53 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 29 m²
Oppvarmet BRA 105 m²
Totalt BRA 105 m²
Oppvarmet luftvolum 263 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 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 0,90 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 27,6 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 162,4 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 0,60 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A) 11.04.2018
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 81 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 81 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,00 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 1,92 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 87 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 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) 0,50 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) 0,35
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme
Varmefordelingssystem Vannbåren oppvarming
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 0,00
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 0,00
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 0,90
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 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,87

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 22.6.2023
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 6.017
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma Student

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 19,6 kWh/år
Ventilasjonsvarme 4,7 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 9,3 kWh/år
Pumper 0,8 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 93,1 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 10 195 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 97,09 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 6 097 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 97,09 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 10 195 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 4 098 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 6 097 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 10 195 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 20,0 %
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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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







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




 

 

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


          

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

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

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




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

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

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

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

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




       


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

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




             
           

92
















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

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





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

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

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

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

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

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

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

         


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

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

 


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




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


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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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Styrets arbeid

Møteledelse
I styreperioden juni 2025 - mars 2026 er det avholdt 7 ordinære styremøter. Styret har behandlet 55 
saker og alle møtene er protokollført. 

Styret har ha琀琀 昀椀re medlemmer, og samarbeidet har fungert godt. Medlemmene har erfaring og 
kunnskap fra forskjellige områder, noe som gjør kunnskapsbasen stor i styret.

Styret planlegger, saksbehandler og følger opp reklamasjoner og forsikringssaker, bygningsmessig 
vedlikehold, brannvern, uteområder og økonomi. 

Styremedlemmer har delta琀琀 på møter med en lang rekke leverandører og rådgivere i løpet av 
perioden.

Administrasjon
Den administra琀椀ve ledelse u琀昀øres av styrets leder som sammen med styremedlemmene har ansvar 
for sameiets dri昀琀. Styrets rådgiver i OBOS har vært Camilla Skui, som blant annet har gi琀琀 styret 
økonomisk rådgivning. 

Styret har vedta琀琀 retningslinjer for styrearbeidet. Formålet er å klargjøre de krav som s琀椀lles 琀椀l de 
琀椀llitsvalgte. Retningslinjene omhandler blant annet det ansvar styret har for økonomiske midler, 
habilitet, taushetsplikt, honorering, samt a琀琀estasjon og anvisning av utbetalinger.

Styret har ha琀琀 løpende samarbeid og kontakt med utbygger, og ulike leverandører, for å få god 
fremdri昀琀 og oppfølging på reklamasjoner som går på fellesarealene og andre forhold. 

Videre vil vi fortse琀琀e med å systema琀椀sere ru琀椀ner for å oppre琀琀holde en forsvarlig forvaltning og god 
dri昀琀 av boligselskapet.

På bakgrunn av at bygningene med alle tekniske innretninger snart passerer 8 år, er vi glade for at 
årsmøtet i 2024 vedtok å etablere et vedlikeholdsfond i sameiet. Når de store kostnadene begynner å 
komme er det greit å ha et solid fond i bakhånd. Det tok svært lang 琀椀d å etablere et kundeforhold hos 
en fondsforvalter, men fra februar 2025 er vedlikeholdsfondet investert via Nordnets fonds-pla琀瘀orm. 
Beholdningen er fordelt på ca. 2/3 indeksfond og 1/3 rentefond.

Styret har gjennomgå琀琀 alle service- og dri昀琀savtalene og reforhandlet, sagt opp og nyetablert en rekke 
av dem.

Oppfølging på service- og dri昀琀savtaler
Våre bygninger er bygget e琀琀er den byggetekniske standarden TEK10 og har dermed rela琀椀vt omfa琀琀ende 
tekniske systemer for blant annet lås og sikring, oppvarming, brannsikkerhet, elektro, samt varme-, 
ven琀椀lasjons- og sanitærteknikkven琀椀lasjon. Slike systemer krever god oppfølging og regelmessig service 
for å fungere 琀椀lfredss琀椀llende. De琀琀e ivaretas gjennom avtaler med en rekke leverandører som u琀昀ører 
periodevis service og kontroll av sameiets bygg.

Styret har fulgt opp alle serviceavtaler med de respek琀椀ve leverandørene. 

Det er u琀昀ørt:

• Service og vedlikehold på adgangssystemer
• Kontroll av alle dørmiljøer og nødba琀琀erier.
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• Service på sprinkler og VVS.
• Service og 昀椀lterby琀琀e på ven琀椀lasjonssystemene.
• Kontroll på brannalarmsystem.
• Service og e琀琀ersyn på røykven琀椀lasjon.
• Service, e琀琀ersyn og lovpålagt kontroll på heiser.


Styret har gjennom året jobbet videre med å se på mulige forbedringer i eksisterende dri昀琀savtaler. Vi 
har blant annet få琀琀 ny rammeavtale med Enviro Elektro AS og Enviro Rørservice AS. Mer informasjon 
på Vibbo.

Informasjon og samhandling med beboere
Styret bruker Vibbo 琀椀l beboerkommunikasjon for å distribuere vik琀椀ge informasjon og nyheter 琀椀l 
beboere. Vik琀椀ge dri昀琀smeldinger slik som garasjevask, tes琀椀ng av brannalarm og lignende ble distribuert 
både som e-post og tekstmeldinger 琀椀l samtlige beboere som ikke har reservert seg mot elektronisk 
kommunikasjon.

I 琀椀llegg har styret besvart over 2.400 direkte henvendelser fra våre beboere gjennom meldings-
systemet i Vibbo, samt korrespondert henvendelser på e-post og på oppslagstavlen i Vibbo.

Styreleder har også s琀椀lt seg 琀椀l rådighet på telefon og besvart mange telefonhenvendelser. 

HMS og brannvern
Styret har ansvaret for å møte myndighetenes krav 琀椀l helse, miljø og sikkerhet (HMS). Styret er plik琀椀g 
琀椀l å ha oversikt over alle fellesarealer og -installasjoner, fra brannsikring 琀椀l rekkverk på takterrassene. 
HMS-ansvaret innebærer også at styret skal påse at rømningsveier er frie og at oppganger, korridorer 
og trapper er fri for gjenstander.

Forskri昀琀 om systema琀椀sk helse-, miljø- og sikkerhetsarbeid (internkontrollforskri昀琀en av 01.01.1997) 
s琀椀ller krav om at den enkelte virksomhet skal systema琀椀sere arbeidet med å følge lover og forskri昀琀er 
gi琀琀 av det o昀昀entlige.

Under virksomheter regnes alle typer selskap uavhengig av størrelse. For å ivareta de琀琀e ansvaret, 
kreves det at alle selskap minst har internkontrollsystemer innen: brannvern, byggherre-forskri昀琀en 
ved bygge- og anleggsarbeid, lekeplassutstyr, egenkontroll av det elektriske anlegget i selskapet og i 
leilighetene, og jevnlige ak琀椀viteter, som vernerunder og inspeksjoner for å ivareta de琀琀e kravet.

Styret har et særskilt ansvar for at det innføres/utøves internkontroll og at de琀琀e gjøres i samarbeid 
med eventuelle ansa琀琀e. En eller 昀氀ere i styret tar rollen som HMS-ansvarlig og fungerer som HMS-
kontakt i sameiet.

Følgende HMS 琀椀ltak er ivareta琀琀 i denne perioden:


• Sjekket at vaktmester- og renholder昀椀rma har yrkesskadeforsikring gjennom sine foretak.
• Gjennomført jevnlige vernerunder og 昀樀ernet hensa琀琀e gjenstander fra fellesområder, 

korridorer og oppganger.
• Sameiet har styreansvarforsikring for styrets medlemmer gjennom Tryg forsikring.


Styret vil fortse琀琀e med å systema琀椀sere 昀氀ere HMS 琀椀ltak i kommende periode ved hjelp av 
internkontrollsystemet BevarHMS. 


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Aktuelle saker som styret har arbeidet med


• Re琀琀smekling med Skanska og R. Bergersen – Den desidert mest 琀椀dkrevende oppgaven for 
styret det siste året har vært re琀琀sprosesser med Skanska og R. Bergersen AS. 

Når det gjelder Skanska opplevde vi at mange bere琀紀gede reklamasjoner ble avvist av Skanska. 
E琀琀er hvert ble det såpass mye at vi valgte å ut stevning. De琀琀e førte 琀椀l re琀琀smekling som 
resulterte i et oppgjør på 300.000 kr fra Skanska for sakene som var nevnt i stevningen. 
Eventuelle nye saker kan fremdeles meldes frem 琀椀l reklamasjonsre琀琀en utløper i 2028/2029. 

Med R. Bergersen er problemet at de ikke har u琀昀ørt service i henhold 琀椀l avtalen, men allikevel 
ta琀琀 seg godt betalt for de琀琀e. Der er vi i prosess der Forliksrådet er neste.


• Ven琀椀lasjons- og avløpsrens – Styret bes琀椀lte TT-teknikk AS 琀椀l å u琀昀øre ven琀椀lasjons- og 
avløpsrens i januar i år. Denne forløp stort se琀琀 smertefri琀琀, men viste at mange glemmer å 
rense eget avløp.


• Radonmåling – Styret har bes琀椀lt radonmåling i utvalgte leiligheter i 1. etasje. Resultatet er 
klart i løpet av våren. Om 琀椀ltak kreves vil vi gjennomføre dem.


• Norgespris – Styret har inngå琀琀 avtale om Norgespris på all 昀樀ernvarme og på all felles strøm.


• Problemer med energimålere – Styret har registrert at en rekke energimålere viser nullforbruk 
og har engasjert Techem 琀椀l å 昀椀nne årsaken. Det viser seg at 昀氀ere er defekte og må by琀琀es.


• Forsikringssaker – Sameiet har ha琀琀 seks registrerte forsikringssaker av ulike omfang, fra 
vannlekkasjer 琀椀l hærverk i boder. Det påløper en egenandel i forsikringssakene, denne blir sa琀琀 
av forsikringsselskapet i forhold 琀椀l sakens omfang og karakter. Den enkelte seksjonseier skal 
som hovedregel selv dekke egenandelen ved skade i egen boenhet, samt i de 琀椀lfeller 
seksjonseier har bru琀琀 vedlikeholdsplikten eller på annen måte forårsaket skade på 
fellesarealet og/eller på andre boenheter.


• Sykkelopprydding – Vi vil fra i år starte med opprydding av sykler både vår og høst.


• Forskjønning i bakgården – Vår gartner Bendik har også i denne perioden jobbet for å få 
bakgården og takterrassene blomstrende og 昀椀n. 


• Klagesaker husordensregler - Styret har mo琀琀a琀琀 en rekke klager på beboere som har vansker 

med å overholde husordensreglene. Klagene refererer seg 琀椀l husbråk, støy og festbråk fra 
naboleiligheter, feilparkering i garasjen, støy i forbindelse med oppussing utover 琀椀lla琀琀 琀椀d, 
dyrehold i leiligheter og røyking på balkonger m.m. De 昀氀este klagesakene har bli琀琀 løst i 
minnelighet.

Beboere har ansvar for å ta hensyn 琀椀l hverandre og opptre på en måte som ikke er 琀椀l sjenanse 
for naboene, og ellers vise alminnelig folkeskikk. De琀琀e har styret må琀琀et minne om ved 昀氀ere 
anledninger.


Styret kan ta a昀昀ære dersom det innkommer skri昀琀lige klager som er saklig begrunnet. Dersom 
den påklagede ikke respekterer pålegget fra styret, kan det få konsekvenser for boforholdet. 
Som regel har klager på naboen løst seg e琀琀er en beklagelse og lø昀琀e om bedring.


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• Hensa琀琀e gjenstander og innbo i sameiets fellesområder - Det er ikke 琀椀lla琀琀 å oppbevare/lagre 
møbler, blomster og andre gjenstander i fellesarealer, korridorer eller på taket av bodene. 
De琀琀e blant annet av hensyn 琀椀l brannfaren. Vaktmester og styret må jevnlig transportere bort 
forla琀琀e 琀椀ng.




Tjenesteleveranser 琀椀l sameiet

• Forsikringsselskapet er Tryg Forsikring. Avtalenummer er 6623428.
• Bankforbindelse er OBOS-banken.
• Tell Norge AS leverer revisjon.
• Strømleverandør av fellesstrøm er Entelios AS.
• Fjernvarmen kommer fra Hafslund Oslo Celsio AS.
• Forretningsføreravtale med OBOS Eiendomsforvaltning AS.
• GlobalConnect AS leverer 昀椀ber.
• Techem Norge AS u琀昀ører måling og avlesning på forbruk av vann og energi.
• Renhold av oppgangene u琀昀øres av Rene Trapper AS.
• Vedlikehold av heisene u琀昀øres av O琀椀s AS.
• Kontroll av heisene u琀昀øres av Norsk heiskontroll AS.
• Vedlikehold av elektriske installasjoner u琀昀øres av Enviro Elektro AS.
• Firesafe AS u琀昀ører brannsikring og årskontroll med service.
• Oslo Teks琀椀lservice AS leverer ma琀琀er 琀椀l oppgangene.
• Vedlikehold av garasjeporten u琀昀øres av Hörmann AS.
• Garasjevask u琀昀øres av TM Eiendomsservice AS.
• Rørleggeravtale med Enviro Rørservice AS.
• Nova Service AS leverer vaktmestertjenester.
• Rein Tek AS leverer vinterdri昀琀 som snømåking og strøing.
• P-Service AS kontrollerer parkering.
• Ås Eiendomsdri昀琀 AS dri昀琀er og vedlikeholder sameiets grønne områder.
• R. Bergersen AS leverer nøkkelbrikker pr. i dag, men KNOX tar nok over også den biten.
• KNOX AS tar service på dørautoma琀椀kk og låssystem.
• Nabolagshuset Petersborg leier ut lokaler 琀椀l styremøter.


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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

Innkrevde felleskostnader 2 12 359 640 10 757 905 10 499 000 12 008 000
Ladeinntekter elbil 235 441 178 194 0 0
Andre inntekter 3 305 255 9 196 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 12 900 336 10 945 296 10 499 000 12 008 000

Personalkostnader 4 -68 808 -66 411 -68 385 -71 500
Styrehonorar 5 -488 000 -471 000 -488 000 -522 000
Avskrivninger 13 -5 231 -5 230 0 0
Revisjonshonorar 6 -16 625 -18 125 -16 120 -16 604
Forretningsførerhonorar -357 603 -341 265 -350 700 -366 481
Konsulenthonorar -137 257 -53 563 -80 000 -180 000
Drift og vedlikehold 7 -2 553 003 -2 113 801 -2 168 400 -2 700 000
Forsikringer -672 427 -593 273 -684 000 -766 080
Kommunale avgifter 8 -2 527 748 -2 784 140 -3 134 200 -3 290 215
Energi/fyring 9 -996 557 -1 273 641 -1 400 000 -1 200 000
TV-anlegg/bredbånd -600 285 -599 388 -599 388 -617 370
Andre driftskostnader 10 -1 354 258 -1 524 768 -1 442 306 -1 257 140
SUM DRIFTSKOSTNADER -9 777 802 -9 844 606 -10 431 499 -10 987 390

DRIFTSRESULTAT 3 122 534 1 100 690 67 501 1 020 610

Finansinntekter 11 259 508 97 746 0 0
Finanskostnader 12 -2 128 -237 0 0
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER 257 381 97 509 0 0

ÅRSRESULTAT 3 379 914 1 198 199 67 501 1 020 610

Til opptjent egenkapital: 3 379 914 1 198 199
Overføringer:

TIEDEMANNSBYEN UTSIKTSKVARTALET SAMEIE
ORG.NR. 820721802, KLIENTNR. 7863

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

RESULTATREGNSKAP
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Note 2025 2024

Andre varige driftsmidler 13 3 487 8 718
Aksjer og andeler, Nordnet Bank 14 1 768 860 0
SUM ANLEGGSMIDLER 1 772 347 8 718

Restanser felleskostnader/kundefordringer 44 175 30 054
Forskuddsbetalte kostnader 11 675 10 465
Andre kortsiktige fordringer 15 4 786 0
Energiavregning 16 17 505 142 165
Driftskonto OBOS-banken 1 228 485 2 513 215
Sparekonto OBOS-banken 5 631 149 2 399 319
SUM OMLØPSMIDLER 6 937 775 5 095 217

SUM EIENDELER 8 710 122 5 103 935

Opptjent egenkapital 17 7 785 349 4 405 435
SUM EGENKAPITAL 7 785 349 4 405 435

Forskuddsbetalte felleskostnader 208 719 211 559
Leverandørgjeld 715 793 482 560
Annen kortsiktig gjeld 18 261 4 381
SUM KORTSIKTIG GJELD 924 773 698 500

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 8 710 122 5 103 935

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Cato Olsen Almir Maksumic Mohammad Yassin

Einar Olav Sørå

Oslo, 06.03.2026 
Styret i Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet Sameie 

TIEDEMANNSBYEN UTSIKTSKVARTALET SAMEIE
ORG.NR. 820721802, KLIENTNR. 7863

.

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

BALANSE

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL

KORTSIKTIG GJELD

EGENKAPITAL OG GJELD

GJELD
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Infrastruktur lading 810 000
Felleskost bolig 9 009 564
Garasje 680 750
Bredbånd 599 388
Felleskost næring 210 828
Vedlikeholdsfond 1 049 110
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 12 359 640

Utløst alarm 4 444
Forlik Skanska 300 000
Nøkler 800
Andre inntekter 12
SUM ANDRE INNTEKTER 305 255

Arbeidsgiveravgift -68 808
SUM PERSONALKOSTNADER -68 808

de enkelte fordringene.

REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

.

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige

regnskapsskikk for små foretak.

poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til

Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske
levetid.

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

fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet.

.

.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-

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

NOTE 1

.

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

NOTE 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

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

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

NOTE 4

NOTE 3
ANDRE INNTEKTER

PERSONALKOSTNADER
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Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -488 000
SUM STYREHONORAR -488 000
I tillegg har styret fått dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -8 538

Revisjon -16 625
SUM REVISJONSHONORAR -16 625

Drift/vedlikehold bygninger -405 607
Drift/vedlikehold VVS -18 750
Drift/vedlikehold elektro -21 139
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -121 038
Drift/vedlikehold heisanlegg -195 467
Drift/vedlikehold brannsikring -591 145
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -305 771
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -865 357
Drift/vedlikehold søppelanlegg -16 730
Egenandel forsikring -12 000
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -2 553 003

Vann- og avløpsgebyr -1 511 834
Renovasjonsgebyr -1 015 914
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -2 527 748

Elektrisk energi -621 771
Fjernvarme -374 786
SUM ENERGI / FYRING -996 557

Lokalleie -600
Container -21 978
Annen leiekostnad -150 158
Vaktmestertjenester -231 467
Vakthold -239 224
Renhold ved firmaer -392 641
Snørydding -87 386
Andre driftskostnader -103 983
Trykksaker -560
Andre kostnader tillitsvalgte -8 538
Telefon, annet -9 867
Porto -1 050
Kontingenter -4 000
Gave, fradragsberettiget -3 015

NOTE 5
STYREHONORAR

NOTE 6
REVISJONSHONORAR

NOTE 7
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE 8
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE 9
ENERGI/FYRING

NOTE 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
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Gave, ikke fradragsberettiget -285
Bank- og kortgebyr -4 186
Øreavrunding 9
Velferdskostnader -95 236
Tap på fordringer -95
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -1 354 258

Urealisert gevinst aksjefond 108 840
Renter av driftskonto i OBOS-banken 5 008
Renter av sparekonto i OBOS-banken 131 149
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1 810
Andre renteinntekter 12 702
SUM FINANSINNTEKTER 259 508

Renter på leverandørgjeld -2 128
SUM FINANSKOSTNADER -2 128

Tilgang 2023 15 691
Avskrevet tidligere år -6 973
Avskrevet i år -531

3 487
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 3 487

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -5 231

Selskapet har kr 1 768 860 i Nordnet Bank
Beløpet fordelerer seg slik

Bankinnskudd 58
Opprinnelig investert i fond 1 659 962
Urealisert gevinst 108 840
SUM NORDNET BANK 1 768 860

Andre kortsiktige fordringer 4 786
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 4 786

Forskuddsinnbetalinger (a konto) -513 006
SUM INNTEKTER -513 006

NOTE 11
FINANSINNTEKTER

NOTE 12
FINANSKOSTNADER

NOTE 14

NOTE: 13
VARIGE DRIFTSMIDLER
Plantekasser

NOTE 15
ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE 16
ENERGIAVREGNING

NORDNET BANK

INNTEKTER

.

KOSTNADER
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Techem 91 048
Fjernvarme 439 463
SUM KOSTNADER 530 511

SUM ENERGIAVREGNING 17 505

2025 Endring 2024
Andel bolig 7 049 601 2 972 799 4 076 802
Andel garasje 484 532 311 413 173 119
Andel næring 251 216 95 702 155 514
SUM EGENKAPITAL 7 785 349 3 379 914 4 405 435
Dette er en internfordeling av EK grunnet avdelingsregnskap/skjevdeling av felleskostnader 
og fordelingen kan avvike fra den tinglyste sameiebrøken.

Retur utbetaling til avsluttet konto -261
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -261

.

.

Oppstillingen ovenfor viser hvilke energikostnader som avregnes etter hver enkelts forbruk.
For å dekke de løpende kostnadene, krever selskapet inn et forskuddsbeløp fra hver enkelt.
På fastsatte frister, blir deretter inntektene avregnet mot kostnadene. For lite innbetalt blir
krevd inn, og for mye innbetalt blir tilbakebetalt. På den måten betaler hver enkelt kun for
sitt eget forbruk.

.

Ettersom disse inntektene og kostnadene avregnes etter hver enkelts forbruk, blir de bokført i
balansen, og ikke via resultatregnskapet. De påvirker derfor likviditeten, og ikke resultatet.

NOTE 17

ANNEN KORTSIKTIG GJELD

EGENKAPITAL
INTERN FORDELING AV EGENKAPITAL

NOTE 18
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


   

    
    
    
    

    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    
    

    
    
    
    
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Tell Norge AS, Dronning Eufemias gate 8, 0191 Oslo 
T: +47 96 00 55 44, org. no.: 834 836 912 MVA, www.tellnorge.no 
 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

Til årsmøtet i Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet sameie 

Uavhengig revisors beretning 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Tiedemannsbyen Utsiktskvartalet sameie som består av balanse per 31. 
desember 2025, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til årsregnskapet, 
herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
sameiets finansielle stilling per 31. desember 2025, og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per 
denne datoen i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen   

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med den internasjonale revisjonsstandarden for revisjon av regnskap 
til mindre komplekse enheter (ISA for MKE). Våre oppgaver og plikter i henhold til ISA for MKE 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. 

Øvrig informasjon 

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

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll som 
den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, 
verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta 
standpunkt til sameiets 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 for MKE, 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 
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foretar på grunnlag av årsregnskapet. For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

Oslo, 9. mars 2026 
Tell Norge AS 
  

 
 
Thomas Olsen 
statsautorisert revisor 
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




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

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

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



–



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




   
   

   




 

   

   

   

   

   

   

Plan og bygningsetaten







   
 




 

   

   
  
  

124



 

   

   

   

   

   


 



   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

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





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






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 












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UP

UP

UP



















3,8 m²
WALK IN

16,2 m²
SOV

14,6 m²
ENTRÉ

7,6 m²
SOV

7,6 m²
SOV

5,2 m²
BAD

40,2 m²
STUE/ KJK

BRA 105,4 m²
4R-01
E-42

1,8 m²
BOD

3,3 m²
BAD

BRA 74,6 m²
3R-05
C-44

11,6 m²
ENTRÉ

4,6 m²
BAD

13,2 m²
SOV

3,4 m²
BAD

10,1 m²
SOV

3,0 m²
BOD

26,4 m²
STUE/ KJK

BRA 45,9 m²
2R-04
E-41

20,2 m²
STUE/ KJK

4,5 m²
BAD

5,2 m²
ENTRÉ

3,1 m²
BOD

9,5 m²
SOV

BRA 56,9 m²
3R-01
D-42

11,4 m²
SOV

3,3 m²
BOD

4,5 m²
BAD

7,3 m²
SOV

19,1 m²
STUE/ KJK

7,8 m²
ENTRÉ

BRA 56,9 m²
3R-01
D-43

11,4 m²
SOV

3,3 m²
BOD

4,5 m²
BAD

7,3 m²
SOV

19,1 m²
STUE/ KJK

7,8 m²
ENTRÉ

BRA 56,9 m²
3R-01
C-42

11,4 m²
SOV

3,3 m²
BOD

4,5 m²
BAD

7,3 m²
SOV

19,1 m²
STUE/ KJK

7,8 m²
ENTRÉ

BRA 56,9 m²
3R-01
C-43

11,4 m²
SOV

3,3 m²
BOD

4,5 m²
BAD

7,3 m²
SOV

19,1 m²
STUE/ KJK

7,8 m²
ENTRÉ

3,8 m²
WALK IN

16,2 m²
SOV

14,6 m²
ENTRÉ

7,6 m²
SOV7,6 m²

SOV

5,2 m²
BAD

40,2 m²
STUE/ KJK

BRA 105,4 m²
4R-01
C-41

1,8 m²
BOD

3,3 m²
BAD

3,8 m²
WALK IN

16,2 m²
SOV

14,6 m²
ENTRÉ

7,6 m²
SOV7,6 m²

SOV

5,2 m²
BAD

40,2 m²
STUE/ KJK

BRA 105,4 m²
4R-01
D-41

1,8 m²
BOD

3,3 m²
BAD

BRA 47,2 m²
2R-00
C-45

21,8 m²
STUE/ KJØKKEN

4,5 m²
BAD

9,5 m²
SOVEROM

BRA 36,2 m²
2R-03
A2-414,3 m²

Bad

3,1 m²
Entré

3,0 m²
Bod

16,0 m²
Stue/kjk

7,4 m²
Sov

BRA 36,2 m²
2R-03
A3-414,3 m²

Bad

3,1 m²
Entré

3,0 m²
Bod

16,0 m²
Stue/kjk

7,4 m²
Sov

BRA 36,2 m²
2R-03
A1-414,3 m²

Bad

3,1 m²
Entré

3,0 m²
Bod

16,0 m²
Stue/kjk

7,4 m²
Sov

10,6 m²
BALKONG

10,6 m²
BALKONG

10,6 m²
BALKONG

10,6 m²
BALKONG

10,6 m²
BALKONG

10,6 m²
BALKONG

10,6 m²
BALKONG
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BALKONG

10,6 m²
BALKONG

16,4 m²
BALKONG

16,4 m²
BALKONG

6,9 m²
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6,9 m²
BALKONG

6,9 m²
BALKONG
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BRA 67,5 m²
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3,4 m²
BOD

13,5 m²
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11,0 m²
ENTRÉ
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STUE/ KJØKKEN
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SOVEROM
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11,0 m²
ENTRÉ
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STUE/ KJØKKEN

BRA 76,0 m²
4R-02
B1-47

4,5 m²
BAD

11,6 m²
ENTRÉ

3,2 m²
BOD

9,6 m²
SOVEROM

7,2 m²
SOVEROM

7,2 m²
SOVEROM

28,2 m²
STUE/ KJØKKEN

BRA 76,0 m²
4R-02
B2-43

4,5 m²
BAD

11,6 m²
ENTRÉ

3,2 m²
BOD

9,6 m²
SOVEROM

7,2 m²
SOVEROM

7,2 m²
SOVEROM

28,2 m²
STUE/ KJØKKEN

BRA 56,9 m²
3R-02
B1-43

3,2 m²
BOD

4,7 m²
ENTRÉ

24,2 m²
STUE/ KJØKKEN

4,5 m²
BAD

BRA 56,9 m²
3R-02
B2-47

3,2 m²
BOD

4,7 m²
ENTRÉ

24,2 m²
STUE/ KJØKKEN

4,5 m²
BAD

BRA 56,9 m²
3R-02
B1-46

3,2 m²
BOD

4,7 m²
ENTRÉ

24,2 m²
STUE/ KJØKKEN

4,5 m²
BAD

BRA 56,9 m²
3R-02
B1-45
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BOD

4,7 m²
ENTRÉ

24,2 m²
STUE/ KJØKKEN

4,5 m²
BAD

BRA 56,9 m²
3R-02
B2-44
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BOD

4,7 m²
ENTRÉ

24,2 m²
STUE/ KJØKKEN

4,5 m²
BAD

BRA 56,9 m²
3R-02
B2-45

3,2 m²
BOD

4,7 m²
ENTRÉ

24,2 m²
STUE/ KJØKKEN

4,5 m²
BAD

BRA 56,9 m²
3R-02
B2-46

3,2 m²
BOD

4,7 m²
ENTRÉ

24,2 m²
STUE/ KJØKKEN

4,5 m²
BAD

BRA 56,9 m²
3R-02
B1-44

3,2 m²
BOD

4,7 m²
ENTRÉ

24,2 m²
STUE/ KJØKKEN

4,5 m²
BAD

BRA 56,9 m²
3R-02
E-45

3,2 m²
BOD

4,7 m²
ENTRÉ

24,2 m²
STUE/ KJØKKEN

4,5 m²
BAD

BRA 56,9 m²
3R-02
E-44

3,2 m²
BOD

4,7 m²
ENTRÉ

24,2 m²
STUE/ KJØKKEN

4,5 m²
BAD

BRA 56,9 m²
3R-02
E-43

3,2 m²
BOD

4,7 m²
ENTRÉ

24,2 m²
STUE/ KJØKKEN

4,5 m²
BAD

BRA 48,5 m²
2R-01
B1-41

9,6 m²
SOVEROM

4,5 m²
BAD

3,1 m²
BOD

5,2 m²
ENTRÉ

23,1 m²
STUE/ KJØKKEN

BRA 48,5 m²
2R-01
B2-49

9,5 m²
SOVEROM

4,5 m²
BAD

3,1 m²
BOD

5,2 m²
ENTRÉ

23,1 m²
STUE/ KJØKKEN

BRA 49,0 m²
2R-02
B1-42

24,2 m²
STUE/ KJØKKEN

4,4 m²
ENTRÉ

3,8 m²
BAD

3,7 m²
BOD

10,0 m²
SOVEROM

BRA 49,0 m²
2R-02
B2-48

24,2 m²
STUE/ KJØKKEN

4,4 m²
ENTRÉ

3,8 m²
BAD

3,7 m²
BOD

10,0 m²
SOVEROM

BRA 56,8 m²
3R-06
E-46

6,5 m²
SOV

3,0 m²
BOD

12,7 m²
SOV

4,5 m²
BAD

20,3 m²
STUE/ KJK

BRA 88,4 m²
4R-03
A2-42

3,0 m²
Bod

8,6 m²
Sov

1,7 m²
Bad

1,5 m²
Bod

11,3 m²
Entré

9,1 m²
Sov

11,7 m²
Sov4,5 m²

Bad

32,4 m²
Stue/kjk

BRA 88,4 m²
4R-03
A1-42

3,0 m²
Bod

8,6 m²
Sov

1,7 m²
Bad

1,5 m²
Bod

11,3 m²
Entré

9,1 m²
Sov

12,7 m²
Sov4,5 m²

Bad

32,4 m²
Stue/kjk

7,7 m²
Sov

14,7 m²
Sov3,0 m²

Bod

28,2 m²
Stue/kjk

9,2 m²
Entré

5,4 m²
Bad

BRA 69,8 m²
3R-08
A3-43

5,2 m²
ENTRÉ

3,1 m²
BOD

5,2 m²
ENTRÉ

3,1 m²
BOD

6,9 m²
SOVEROM

9,6 m²
SOVEROM

6,9 m²
SOVEROM

9,6 m²
SOVEROM

6,9 m²
SOVEROM

9,6 m²
SOVEROM

6,9 m²
SOVEROM

9,6 m²
SOVEROM

6,9 m²
SOVEROM

9,6 m²
SOVEROM

6,9 m²
SOVEROM

9,6 m²
SOVEROM

6,9 m²
SOVEROM

9,6 m²
SOVEROM

6,9 m²
SOVEROM

9,6 m²
SOVEROM

6,9 m²
SOVEROM

9,6 m²
SOVEROM

6,9 m²
SOVEROM

9,6 m²
SOVEROM

6,9 m²
SOVEROM

9,6 m²
SOVEROM

BRA 47,2 m²
2R-00
B2-41

21,8 m²
STUE/ KJØKKEN

4,5 m²
BAD

9,5 m²
SOVEROM

5,2 m²
ENTRÉ

3,1 m²
BOD

BRA 88,1 m²
4R-05
A3-42

32,5 m²
Stue/kjk

9,1 m²
Sov

11,5 m²
Sov

Redundant Room
Entré

4,5 m²
Bad

1,4 m²
Bod

1,7 m²
Bad

8,6 m²
SOV

2,7 m²
BOD

BRA 76,3 m²
3R-04
A2-43

4,5 m²
Bad

11,5 m²
Sov

11,3 m²
Entré

1,7 m²
Bad

3,0 m²
Bod

30,5 m²
Stue/kjk

9,1 m²
Sov

BRA 76,3 m²
3R-04
A1-43

4,5 m²
Bad

11,5 m²
Sov

11,3 m²
Entré

1,7 m²
Bad

3,0 m²
Bod

30,5 m²
Stue/kjk

9,1 m²
Sov

BRA 74,6 m²
3R-05
D-44

11,6 m²
ENTRÉ

4,6 m²
BAD

13,2 m²
SOV

3,4 m²
BAD

10,1 m²
SOV

3,0 m²
BOD

26,4 m²
STUE/ KJK

0,9 m²
EL

0,9 m²
EL

31,2 m²
KORR. B1-2

31,2 m²
KORR. B2-1

29,7 m²
KORR. E2

0,7 m²
EL

0,9 m²
EL

18,4 m²
KORR. C

18,4 m²
KORR. D

0,3 m²
EL

14,3 m²
TRAPP A2

14,3 m²
TRAPP A3

14,3 m²
TRAPP A1

18,7 m²
TRAPP B1

14,3 m²
TRAPP B2

14,5 m²
TRAPP E1

10,0 m²
TRAPP E2

14,5 m²
TRAPP D

14,5 m²
TRAPP C

BRA 47,2 m²
2R-00
B1-49

21,8 m²
STUE/ KJØKKEN

4,5 m²
BAD

9,5 m²
SOVEROM

5,2 m²
ENTRÉ

3,1 m²
BOD

14,41 5,29 96,56
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1,54
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,4

9
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20,41

22,35

2,45
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17
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17,36

5,7 m²
BALKONG

11,0 m²
BALKONG

11,0 m²
BALKONG

11,0 m²
BALKONG

5,7 m²
BALKONG

5,7 m²
BALKONG

11,0 m²
BALKONG

11,0 m²
BALKONG

11,0 m²
BALKONG

11,0 m²
BALKONG

7,5 m²
BALKONG

11,1 m²
BALKONG

11,1 m²
BALKONG

17,58

13,86

52
,3

3

11,0 m²
BALKONG

11,0 m²
BALKONG

11,0 m²
BALKONG

1,5413,59

13,5 m²
BALKONG

7,5 m²
BALKONG

7,5 m²
BALKONG

7,5 m²
BALKONG

7,5 m²
BALKONG

7,5 m²
BALKONG

7,5 m²
BALKONG

11,0 m²
BALKONG

11,0 m²
BALKONG

11,0 m²
BALKONG

11,0 m²
BALKONG

11,0 m²
BALKONG

6,0 m²
BALKONG

6,0 m²
BALKONG

6,0 m²
BALKONG

6,0 m²
BALKONG

6,0 m²
BALKONG

BRA 36,9 m²
2R-08
D-45

4,4 m²
BAD

5,5 m²
SOVEROM

18,3 m²
STUE/ KJK

3,0 m²
BOD

2,9 m²
ENTRÉ

10,0 m²
TRAPP D2

TEGNINGSNAVN:

TEGNINGSNUMMER: REV:

PROSJEKTNR: TEGNINGSDATO:

TEGN:

KONTR:

PROSJEKTNAVN:

BNR:

GNR:

TEGN.STATUS: FAG:

KONSULENT PROSJEKTNR: SAKSB:

LOKALISERINGSFIGUR:

MÅLESTOKK A1:

TAG arkitekter
Osterhaus' gate 27, 0183 Oslo

post@tagarkitekter.no
www.tagarkitekter.no

Strandveien 50
1324 Lysaker

Tlf: 67 10 80 01

Drammensveien 60
0107 Oslo

Tlf: 400 06 400

TILTAKSHAVER 2:

TILTAKSHAVER 1:

Hus A

Hus C

Hus D

Hus E
Hus B

A1

A2

A3

B1

B2

E1

D1

C1

(Maks gesims er omregnet fra OLH)

A

 1 : 200

Etasjeplan 4

E-13

01.07.15

EIL

BIT

Tiedemannsbyen Felt A

RAMMESØKNAD ARK

T1401 129

100

ML

Vedlegg: E-13

Dispensasjon 2

Dispensasjon 2

Dispensasjon 2

Dispensasjon 2

Dispensasjon 2

DISPENSASJONER:

§3.9 Dispensasjon 2: Maks byggningsdybde
inkludert balkonger på 17 meter. (Gjelder i alle
etasjer)

§3.2 Dispensasjon 3: Avstand fra underkant
balkong til terreng maks 3 meter (Gjelder
balkonger på plan 2)

Feltgrense

Byggegrense/ byggelinje

MERKNAD
Leiligheter uten tilgjengelighet er vist uten
snusirkel på plantegningene

REV BESKRIVELSE DATO SIGN KNTR
A Revisjon rammesøknad 19.10.2015 JHS BIT
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Nabolagsprofil
Sigurd Hoels vei 11 - Nabolaget Ensjø - vurdert av 332 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Ensjø T 4 min
Linje 5N, FB5B 0.3 km

Ensjø 6 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.5 km

Tøyen stasjon 11 min
Linje RE30, R31 0.9 km

Lakkegata skole 18 min
Linje 17 1.5 km

Helsfyr 19 min
T-bane, buss 1.6 km

Skoler

Kampen skole (1-7 kl.) 9 min
495 elever, 21 klasser 0.7 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 10 min
351 elever, 17 klasser 0.9 km

Hasle skole (1-7 kl.) 11 min
757 elever, 35 klasser 0.9 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 11 min
386 elever, 27 klasser 0.9 km

Jordal skole (8-10 kl.) 15 min
616 elever, 46 klasser 1.3 km

Etterstad videregående skole 15 min
588 elever, 41 klasser 1.3 km

Hersleb videregående skole 19 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 86/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 84/100

Naboskapet
Høflige 66/100
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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
Ensjø 8 226 4 155

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Petersborg barnehage (1-5 år) 2 min
54 barn 0.2 km

Normannsløkka barnehage 3 min

Kampen kunstbarnehage Avd Sons Gate (... 6 min
26 barn 0.5 km

Dagligvare

Joker Tiedemannsbyen 2 min
Søndagsåpent 0.2 km

Rema 1000 Ensjø 4 min
Post i butikk, PostNord 0.4 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Primære transportmidler

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Kampen park 5 min
Ballspill 0.4 km

Caltexløkka 7 min
Fotball 0.6 km

Fresh Fitness Ensjø 5 min

SATS Kampen 11 min

Boligmasse

3% rekkehus
97% blokk

«En liten grønn oase "midt i
byen"»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tøyen Torg 11 min

Apotek 1 Ensjø 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

52% i barnehagealder
32% 6-12 år
9% 13-15 år
7% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Ensjø
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 23% 33%

Ikke gift 69% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

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

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

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

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket



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
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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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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

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

Emir Resulbegovic
Eiendomsmegler | Salgssjef | Partner

emir.resulbegovic@emera.no
+47 473 97 811



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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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

Emir Resulbegovic
emir.resulbegovic@emera.no
473 97 811

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222



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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

2041 0848 NO-3619

140140

Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.
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