
ST. HANSHAUGEN/  KIELLANDS PLASS

Waldemar Thranes gate 64E



 Velkommen til
din nye bolig



Dette er en stor, nyoppusset (2025) og  
påkostet 3‑roms selveierleilighet.
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 8 900 000,‑

OMKOSTNINGER

237 390,‑

TOTALPRIS

9 137 390,‑

FELLESKOSTNADER

6 025,‑ pr. mnd

FELLESFORMUE

6 762,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

106/ 114 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

3

BYGGEÅR

1931

ENERGIMERKING

G ‑ Grønn

TOMTEAREAL

2065.9 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

francis.johansson‑merrick@emera.no
+47 951 97 652
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BESKRIVELSE

Lekker og nyoppusset (2025)  
3‑roms med balkong | Påkostet  
| Soverom mot bakgård | VV/ 
Fyring inkl.
Velkommen til en nyoppusset og påkostet leilighet 3‑roms  
selveier. Her bor du i et urbant og populært nabolag, med alt du  
trenger rett utenfor døren ‑ fra kaféer, bakerier og restauranter til  
dagligvare, servicetilbud og flotte grøntområder. Leiligheten  
kombinerer moderne standard med tidløse materialvalg og byr på  
både praktiske løsninger, gode oppholdsrom samt en balkong.

Høydepunkter:
‑ Eksklusiv og påkostet 3‑roms
‑ Snekkertilpasset kjøkken fra 2025
‑ Delikat bad fra 2025
‑ Stue med store vindusflater og utgang til balkong med gode  
solforhold
‑ To store soverom, beliggende mot bakgård
‑ Sjarmerende hall med bokhylle og elektrisk peis med  
varmefunksjon
‑ Nye gulvflater, 1‑stavs eikeparkett i oppholdsrom
‑ V.vann, fyring og nett inkl.
‑ God skapplass. 2 boder
‑ Mulighet for 3 soverom







Leiligheten har en sørøstvendt balkong  
på ca. 3 kvm med adkomst fra  
kjøkkensonen.

Lys og luftig hjørnebalkong med fritt  
utsyn – ideell for en hyggelig  
sittegruppe og frodige planter.







Hovedsoverommet har plassbygd  
garderobeskap og sminkebord, samt  
tapet på vegg som gir et lunt preg.

Soverommet er av god størrelse,  
innredet med dobbeltseng og  
nattbordsløsning.

Soverommet har plassbygd  
garderobeløsning.





Leiligheten har en funksjonell entré med delvis flislagt gulv og varmekabler.



Bakgården har også hyggelige  
sittegrupper.

Området byr på flotte grøntområderm  
som blant annet Ilaparken på Alexander  
Kiellands plass.



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
WALDEMAR THRANES GATE 64E

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 8 900 000

Omkostninger kjøpers beløp
8 900 000,00 (Prisantydning)
 
Omkostninger
 
13 500,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
222 500,00 (Dokumentavgift)
300,00 (Inn‑ og utflyttingsgebyr)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
223 890,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
237 390,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 123 890,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
9 137 390,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 9 137 390

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 025,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer  
og fordeles på følgende måte:
‑ Bredbånd: kr 210,00,‑
‑ Andel felleskostnader etter eierbrøk: kr 5 815,00,‑ *

*Inkl. bl.a. varmtvann, fyring, forsikring, kommunale  
avgifter, styre‑/  og personalkostander og vedlikehold.
 
Det gjøres oppmerksom på at månedlige felleskostnader  
må ansees som et á konto‑beløp og er ment å dekke  
boligselskapets forutsette kostnader. 

Dersom det skulle bli nødvendig kan styret når som helst  
endre felleskostnadene eller vedta kapitalinnkallinger fra  
eierne. 

Eiendomsskatt
Kr 2 764,‑ (2025)

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

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkl. i  
felleskostnadene. 

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Leiligheten har i følge selger  
fibernett fra GlobalConnect. 
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Formue:
Andel fellesformue: Kr 6 762 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 2 098 749( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 8 394 997(2023)

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

Beliggenhet
Leiligheten ligger sentralt til i et attraktivt  
boligblokkområde mellom St. Hanshaugen og Alexander  
Kiellands plass. Her bor du i et urbant og populært strøk  
med et rikt tilbud av kaféer, restauranter, nisjebutikker og  
dagligvarebutikker rett utenfor døren. Eksempelvis Gutta  
på Haugen, Pascal, Åpent Bakeri, Kaffebrenneriet og  
populære Tranen, i tillegg til kjøpesentre som Kiellands  
Hus og St. Hanshaugen Senter med alt av servicetilbud,  
vinmonopol, apotek og blomsterforretninger.

Området byr på flotte grøntområder og parker som St.  
Hanshaugen park, Ilaparken, Kubaparken og turstier  
langs Akerselva. Parkene inviterer til rekreasjon,  
konserter, uteserveringer og hyggelige opplevelser  
gjennom hele året. Vulkan‑området og Mathallen ligger  
kun få minutters gange unna, mens Grünerløkka og  
sentrum nås på 10–15 minutter til fots.

For den aktive er det et stort utvalg av treningssentre i  
nærheten, i tillegg til Bislett stadion, basketbane,  
fotballbane og lekeplasser. Ringen Kino, konsertscener  
og kulturopplevelser finnes også rett i nærområdet.

Kollektivtilbudet er særdeles godt, med bussforbindelser  
fra Alexander Kiellands plass til alle byens hjørner, og kort  
vei til trikk på Grünerløkka. 

Det er flere barnehager og skoler innen én kilometer fra  
boligen. Blant de nærmeste finner du Waldemars  
barnehage og Akersbakken barnehage, samt Ila skole,  
Sagene skole og Grünerløkka skole.

Dette er en perfekt beliggenhet for deg som ønsker en  
urban livsstil med kort vei til alt Oslo har å by på, samtidig  
som du har rolige gater og grønne lunger like ved.

Parkering
Det er beboerparkering tilgjengelig i området. Med  
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele døgnet,  
også utover eventuell maksparkeringstid, på plasser  
reservert for beboere.
Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,  
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene –  
innenfor sonene A, B, C, D og E – er som følger:
 
‑ Bensin‑, diesel‑ og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr  
6.200 per år
‑ Motorsykler og mopeder: kr 3.100 per år
‑ Elbiler: kr 2.090 per år
‑ El‑motorsykler og el‑mopeder: kr 1.045 per år
 
Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert  
informasjon, se:oslo.kommune.no – beboerparkering.

Tidvis mulighet for kjøp/ leie av parkeringsplass i  
området.

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

Tomtestørrelse: 2065.9 m²

Opparbeidet tomt med beplantet forhave samt bakgård  
med belegningstein, sittegrupper, sykkelparkering,  
lekeareal og beplantning med bed og busker.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ikke ferdigattest, men et  
ekspedisjonsdokument datert 26.06.1931.  
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest.  
Dokumentet er attestert og bekrefter at bygget er  
registrert som lovlig oppført. At ekspedisjonsdokument  
eksisterer, gir derimot ingen garanti for at bygget er  
oppført i samsvar med tillatelsen og gjeldende regelverk,  
eller at det senere er utført arbeid på bygget som ikke er  
byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest på bad datert 24.06.2025:
Det foreligger ferdigattest for bytte av sluk.
Det er kommet inn en klage fra Sameiet Waldemar  
Thranesgate 64 på ferdigattesten. 
Ved festing av bunnvenntil til vegg for nytt bad oppsto  
det en skade i leiligheten under. Da det fortsatt er en  
skade i taket til naboen under, så har sameiet sendt inn  
en klage.

Entreprenør for seksjonen som selges (seksjon 45) har  
bekreftet at det ikke er hull mellom etasjeskillet i de  
aktuelle leilighetene, og at arbeidet er utført iht. gjeldende  
lovverk/ forskrifter.
Plan og Bygningsetaten har til informasjon behandlet  
brudd på brannskille som en del av søknaden for  
ferdigattest, og vurderer at dette er tilstrekkelig  
ansvarsbelagt i saken. Det følger av tillatelse til tiltak  
datert 06.06.2025.
Entreprenøren som har pusset opp badet/ leiligheten i  
seksjon 45 vil ha ansvaret for at ferdigattesten blir  
endelig godkjent.

Den 18.09.25 kom det tilbakemelding fra plan og  
bygningsetaten angående ferdigattesten. 

Kommunen konkluderer med at " klagen fra styret  
anbefales ikke tatt til følge". 

Saken er sendt til Statsforvalteren i Oslo og Akershus  
som tar en endelig avgjørelse. Dette er en normal  
prosess.

Statsforvalterens nye vedtak er endelig, og kan ikke  
klages på.

Byggemeldte tegninger:
Det er avvik fra de byggemeldte tegningene og dagens  
bruk. Kjøkken er flyttet ut i stuen og tidligere kjøkken er  
idag soverom. Badet er utvidet mot hallen.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 26.06.1931.

Innhold
Planløsningen til leiligheten inneholder entré/ gang, et  
bad/ wc, hall, kjøkken‑stue, balkong og to soverom. I  
tillegg disponerer leiligheten to boder.

Areal
BRA ‑ i: 106 m²
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BRA ‑ e: 8 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 114 m²
TBA: 3 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 8 m² To boder
3. etasje
BRA‑i: 106 m² Entré/ gang, bad/ wc, hall, kjøkken‑stue og  
to soverom

TBA fordelt på etasje
3. etasje
3 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.

Bygningssakkyndigs  

kommentar til  
arealoppmåling
Balkong ca. 3 m² med utgang fra kjøkken.

Leiligheten disp. 2 boder ca. 6,1 m² og ca. 2,3 m² i kjeller.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som er opplyst  
å tilhøre enheten, er oppmålt og inkludert i bruksarealet  
(BRA). Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet  
tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten (som ikke er  
seksjonert) kan omdisponeres av borettslaget eller  
sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. 

Arealoppmåling er utført på stedet med lasermåler, med  
mindre annet er opplyst

Avvik fra byggemeldte tegninger: 
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men  
det er avvik fra disse. Byggemeldte og godkjente  
tegninger er innhentet ved innsyn byggesak på nett.  
Vurderingen er basert på disse tegningene. Kjøkken er  
flyttet ut i stuen og det er etablert soverom i opprinnelig  
kjøkkenrom.

Standard
Entré
Leiligheten har en funksjonell entré med delvis flislagt  
gulv og varmekabler. Her finner du adkomst til både bad  
og det minste soverommet, samt videre inn til hallen  
gjennom elegante glassdører.

Hall
Hallen er sjarmerende og romslig og fungerer som et  
naturlig bindeledd i leiligheten. Herfra har du adkomst til  
både stue/ kjøkken og hovedsoverom. De store,  
tilpassede garderobeskapene gir rikelig med  
oppbevaringsplass og bidrar til en ryddig og funksjonell  
planløsning. Glassdører er satt opp både mellom hall/ 
entre og hall/ kjøkken, noe som gir en moderne og luftig  
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romfølelse, samtidig som de slipper inn mye lys.  
Tilpasset bokseksjon med hyller, skap og elektrisk peis  
med varmefunksjon.

Stue/ kjøkken
Leiligheten har en lys og åpen stue‑ og kjøkkenløsning  
med utgang til balkong. Kjøkkenet er fra 2025,  
snekkertilpasset med glatte fronter og kompositt  
benkeplate med nedfelt induksjonstopp. Benkeplaten i  
kompositt føres sømløst opp på veggen som en elegant  
løsning, og den tilhørende hyllen i samme materiale  
skaper et helhetlig uttrykk. Vasken er gullfarget og  
elegant integrert i benkeplaten. Tilhørende armatur er et  
moderne ettgreps blandebatteri i gullfinish, som tilfører et  
eksklusivt uttrykk og utfyller kjøkkenets øvrige detaljer.  
Integrerte hvitevarer inkluderer stekeovn,  
oppvaskmaskin og kjøl/ frys. Det er kjøkkenøy med  
skuffer og integrert vinskap, samt vitrineskap fra 2025.  
Stuen er romslig og har store vindusflater. God plass til  
sofa, stoler og bord. Takhøyden i stuen er 2,51 m.

Det er lagt nye gulvflater i hele leiligheten, med 1‑stavs  
eikeparkett i oppholdsrom. Veggene er malt i lyse,  
moderne fargetoner.

Soverom
Leiligheten har to soverom. Hovedsoverommet har  
plassbygd garderobeskap og sminkebord, samt tapet på  
vegg som gir et lunt preg. Det minste soverommet har  
plassbygd garderobeskap og egner seg godt som  
soverom, gjesterom, kontor, hobbyrom – eller en  
kombinasjon av disse.

Bad
Badet ble utvidet og oppusset i 2025 av Vestly  
Vedlikehold AS, og fremstår som moderne og delikat. Her  
er det gjennomført løsninger med høy kvalitet. Badet har  
flislagte vegger og gulv med varmekabler, senket himling  
med LED‑belysning, stilrent dusjhjørne med regn‑ og  
hånddusj, samt baderomsmøbel med en elegant  
benkeplate med underlimt servant og  
oppbevaringsløsninger. Badet har også nisje for  

vaskemaskin, stort speil med LED‑belysning og  
vegghengt Geberit‑toalett.

Balkong:
Leiligheten har en sørøstvendt balkong på ca. 3 kvm med  
adkomst fra kjøkkensonen. Et perfekt sted for en liten  
sittegruppe og grønne planter.

Hvitevarer: Kjøkkenet har integrert stekeovn,  
oppvaskmaskin, kjøl/ frys samt kjøkkenøy med integrert  
vinskap. 

Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn.

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.

Følgende løsøre og tilbehør følger også med: 
‑ Vaskemaskin på bad
‑ Lampe over spisestuebord 
 
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: Jan Gravdehaug

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

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

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Totaloppusset i 2025. Nytt sluk, ny membran, nye fliser,  
ny innredning
‑ Vestby Vedlikehold As/  Varme og bad AS

2.1 Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?
‑ Ja, ny membran og nytt sluk i 2025

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
‑ Ja, skifte av sluk byggemeldt

6 Kjenner du til om det er/ har vært utettheter i terrasse/ 
garasje/ tak/ fasade?
‑ Ja, taket i boliggården er under utbedring. Se prospekt  
for nærmere informasjon

11 Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Nytt sikringsskap, stikkontakter/  ledninger
‑ Elektrikkergruppen AS

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på  
terrasse/ garasje/ tak/ fasade?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Tak i boliggården er under oppgradering. Se prospekt  
for nærmere informasjon
‑ Via sameiet

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller  
ferdigattest?
‑ Ja, det er gitt ferdigattest på bytte av sluk på bad.  
Påklaget av sameiet. Se prospekt for nærmere  
informasjon

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/   
tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
‑ Ja, Ifb. oppgradering av bad

26 Kjenner du til vedtak/ forslag til vedtak om forhold  
vedr. eiendommen som kan medføre økte  
felleskostnader/ økt fellesgjeld?
‑ Ja, se prospekt for fremtidige arbeider. Trolig økning av  
felleskostnader (konsumprisregulering) fra januar 2026

Modernisert/ Påkostet år: 2025

Moderniseringer og påkostninger: Leiligheten er  
nyoppusset og betydelig påkostet.

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

Bygård oppført 1931.
Bygningen er oppført i henhold til normal byggeskikk på  
oppføringstidspunktet.
Bygning trolig fundamentert til bæredyktig grunn /   
ensartet fjell.
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Grunnmur i betong. Støpt kjellergulv på kultet grunn.
Bærende vegger i betong og murkonstruksjon. Fasader  
med spekkmurt teglstein mot gate. Pusset og malt mot  
indre gård, Saltak i sperrekonstruksjon. Utvendig trolig  
tekket med takstein. 
Støpte trapper med terrassobelegg.

Leiligheten har malte trevinduer med 2 lags isolerglass +  
ekstra glass(sprossedelt) i rammen fra 1981.
Nymalte innv. vindu‑ og vinduskarmer.
Entredør med B30 /  B30S (branndør).
Malt balkongdør i tre med 2 lags isolerglassfelt + ekstra  
glass i rammen fra 1981.
Balkong i betong. Gulv belagt med trelemmer i ruter.  
Rekkverk i malt metal og malte plater.

Gulvflater består av: 1 stavs eikeparkett. Fliser i entre m/   
varmekabler.

Veggflater: Malte flater. Tapet i hovedsoverom. Nye  
gipsplater. Helsparklet og malt. Ny tapet. 

Himlinger består av: Nedsenket malte plater. Takhøyde i  
stue = 2,51 m. Nye gipsplater. Helsparklet og malt.

Etasjeskillere i betong. Avrettet. Det ble utført målinger  
for å sjekke evt. planavvik (i stue, hovedsoverom og  
gjestesoverom). Gulvet ble registrert som relativt rett.  
Det er ikke målt avvik utover toleransekravene angitt i  
gjeldende fagstandard (NS 3600). Boligen ligger  
minimum 3 etasjer over bakkenivå og radonmålinger er  
ikke relevant. Malte glatte dører. Tofløyet pulverlakkert  
ståldører med glassfelt mellom gang/ hall, hall/ 
hovedsoverom og forstue /  stue. Tilpasset  
garderobeskap i forstue og gjestesoverom. Tilpasset  
garderobeskap og sminkebord i hovedsoverom.  
Snekkertilpasset bokseksjon med hyller, skap og  
elektrisk peis. LED striper i hylleløsning.

Bad /  wc: Baderommet utvidet og pusset opp 2025.  
Utført av Vestly Vedlikehold AS/ Varme og Bad AS.  
Senket og malt platehimling med LED belysning. Flislagte  

vegger.
Flislagt gulv med varmekabler. Plastsluk med klemring.  
Utagbar vannlås for inspeksjon og rengjøring.  
Banemembran. Bad med dusjhjørne med dører i herdet  
glass. Regn og hånddusj. Benkeplate med underlimt  
servant. Baderomsmøbel med underskuffer og skap  
med nisje for vaskemaskin. Speil med LED belysning  
over servant. Vegghengt toalett fra Geberit med sealbag.  
Veggventil. Tilluft via dørterskel. Hulltaking er ikke foretatt  
da badet er nybygget i 2025 og det foreligger  
dokumentasjon.
Undersøkelsen er derfor ikke nødvendig etter  
standardens krav.

Kjøkken: Velutstyrt og tidsmessig snekkertilpasset  
kjøkken med glatte fronter. Kompositt benkeplate med  
underlimt vaskeum og nedfelt induksjon platetopp.
Integrert stekeovn, oppvaskmaskin og kjøl /  frys.  
Kjøkkenøy med skuffer og integrert vinskap. Kompositt  
plater over benk. Waterguard under benk. Komfyrvakt.
Integrert kullfilter ventilator i platetopp. Type Miele.  
Snekkertilpasset vitrineskap ved kjøkken fra 2025.  
Kjøkken og hvitevarer fra 2025.

Tekniske installasjoner: Rør i rør system. Fordelerskap for  
rør i rør plassert på bad. Stoppekran i fordelerskap. Det er  
synlige avløpsrør i plast fra 2025 under vask på bad og  
kjøkken. Avløpsrørene leder til soilrør (hovedavløpsrør) av  
støpejern. Naturlig oppdriftsventilasjon. Vinduer med  
spalteventil. Ved salg av eiendommen er det viktig at  
kjøper er klar over at eldre bygninger er oppført i en  
periode med annen byggeskikk og andre forskrifter/ 
regler en de som gjelder i dag, de krav som gjelder i dag  
er normalt strengere Oppvarming via felles anlegg,  
vannrør m.m i fellesarealet er ikke vurdert. Innfelt LED  
belysning i himling i rom. Radiator tilknyttet felles anlegg.  
Radiatorskjulere. Nyere radiatorer foruten hovedsoverom.  
Automatsikringer. Overbelastningsvern. Sikringskap  
plassert i entre. Hovedsikring og måler plassert i  
fellesarealer. Felles brannvarsling. Brannslukningsapparat  
i leiligheten. 
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Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ UTVENDIG, Vinduer
Leiligheten har malte trevinduer med 2 lags isolerglass +  
ekstra glass (sprossedelt) i rammen fra 1981. Nymalte  
innv. vindu‑ og vinduskarmer.
Årstall: 1981 Kilde: Produksjonsår på produkt
Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 
Tilstandgrad er dels gitt med tanke på alder og normal  
forventet levetid.
Det bemerkes at eldre vinduer har begrenset  
isolasjonsevne, mindre varmetap kan oppnås ved bytte  
av vinduer.
Normal tid før utskifting av vindusrammer i tre er 20‑60  
år.
Normal tid før utskifting av isolerglass er 15‑20 år.
Konsekvens/ tiltak
• Andre tiltak:
Generelt vedlikehold må påregnes.

‑ UTVENDIG, Balkongdør
Malt balkongdør i tre med 2 lags isolerglassfelt + ekstra  
glass i rammen fra 1981.
Årstall: 1981 Kilde: Produksjonsår på produkt
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Utvendig værslitt dør og det er sprekker i trevirket.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Dør må holds under oppsyn og vedlikeholdes.

‑ UTVENDIG, Balkonger, terrasser og rom under  
balkonger
Balkong i betong. Gulv belagt med trelemmer i ruter.  
Rekkverk i malt metal og malte plater.
Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til  
rekkverkshøyder. Rekkverket er 88 cm. I.h.t NS.3600.  
som denne rapporten er basert på skal dagens  
forskriftsmessige krav gjøres gjeldende for høyde på  
rekkverk. Dagens krav til rekkverkhøyde på balkong er  
minimum 1 m når avstanden til terreng er under 10 m.

Der nivåforskjellen er mer enn 10,0 m, skal rekkverk ha en  
høyde på minimum 1,2 m.
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til  
dagens forskriftskrav.

3. ETASJE, BAD /  WC, Ventilasjon
Veggventil. Tilluft via dørterskel.
Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Konsekvens/ tiltak
• Andre tiltak:
Det er i de fleste tilfeller ikke lov å koble seg på felles  
avtrekkskanal med el‑vifte, det bør undersøkes ved å  
kontakte styret for videre avgjørelse.

3. ETASJE, KJØKKEN ‑ STUE, Avtrekk
Integrert kullfilter ventilator i platetopp. Type Miele.
Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke  
andre forserte/ mekaniske avtrekksløsninger fra  
kokesonen.
Konsekvens/ tiltak
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

TEKNISKE INSTALLASJONER, Avløpsrør
Det er synlige avløpsrør i plast fra 2025 under vask på  
bad og kjøkken. Avløpsrørene leder til soilrør  
(hovedavløpsrør) av støpejern.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
innvendige avløpsledninger. Gjelder hovedavløpsrør i  
bygning
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg.

TEKNISKE INSTALLASJONER, Vannbåren varme
Radiator tilknyttet felles anlegg. Radiatorskjulere. Nyere  
radiatorer foruten hovedsoverom.
Vurdering av avvik:

OM EIENDOMMEN

39

• Det er avvik:
Eldre radiator i soverom. Eldre ventiler, termostater og  
skjøtesystemer. Selve radiatoren kan ha meget lang  
brukstid. Termostater, ventiler og skjøtesystemer har  
oppnådd høy alder. Ingen visuell svikt på befaringen.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre anlegg.

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

Øvrig  
informasjon
Adresse
Waldemar Thranes gate 64E, 0173 OSLO

Gnr. 219, bnr. 255, snr. 45, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Daniel Aronsen

Sameie
Sameiet Waldemar Thranegate 64

Organisasjonsnummer: 985 690 588

Sameiet består av 60 boligseksjoner beliggende på gnr.  
219, bnr. 255 i Oslo kommune. 

Hver seksjon består av én sameieandel tilsvarende  
sameierbrøken med tilknyttet enerett til bruk av en  

bestemt bruksenhet. Sameierbrøken bygger på  
bruksenhetens areal.

Kun fysiske personer kan være seksjonseiere.

Bruksenheten består av bolig med tilhørende balkong.

Dessuten har seksjonseierne bruksrett til boligsameiets  
utvendige og innvendige fellesarealer.

De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte  
bruksenheters hoveddel eller tilleggsdel, er fellesareal,  
herunder kjeller, kjellerboder, trappeoppganger, portrom  
og bakgård.

Sameiet har også en egen hjemmeside; www.wt64.no. 

Vedlikehold av gården for øvrig
• Styret har sørget for beplantning i bakgården og  
grøntarealet mot WT’s gate og vedlikehold av dette.
• Styret har sørget for endring av navn på ringeklokker og  
utlevering av nøkler mot fakturering. Oppdatert pris for  
systemnøkkel er 800 kr + fakturaavgift.
• Styret har sørget for vedlikehold av brannanlegget.
• Styret har sørget for innkjøp av juletre, og for  
julegrantenning.
• Styret har sørget for vår ‑ og høstdugnad, inkludert  
containerleie slik at sameiere har fått kaste eget søppel.  
NB: Spesialavfall må sameiere selv frakte til  
gjenbruksstasjoner – vi må stadig betale ekstraavgifter  
når dette havner i
containeren.
• Styret har sørget for opprenskning av bod i portrom og  
gjentakende rydding av søppelskur.
• Styret har sørget for at porten har blitt oljet, og for inn‑  
og utrydding av hagemøbler.
• Styret har sørget for å følge opp klager på støy, festbråk,  
røyking ved vinduer i bakgården samt andre forstyrrende  
elementer.
• Styret har sørget for å holde bakgården måkt, strø  
ekstra ved skiftende varme/ kulde, samt følge med på  
snøsmelting og henge opp varsel ved fare for takras.  
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Etter mange år med forbedring/ montering av stadig flere  
av snøfangere på taket, er det fortsatt noen små takras  
enkelte steder, men det oppfattes som om problemet er  
kraftig redusert. 
• Muren i bakgården ble malt på vårdugnaden, og  
beboernes oppmøte og innsats var imponerende.  
Dugnaden ble avsluttet med god stemning, pizza og  
passende leskedrikk.

Oppsummering fra styret på status og tilstand i gården:
Arbeider i sameiet:
Sameiet har over en periode hatt utfordringer/ problemer  
med taket, noe som skyldes dårlig arbeid da det ble  
bygget ut leiligheter på loftet. Kontinuerlige lekkasjer gjør  
at sameiet ikke har noen forsikring for denne delen av  
bygget.
Blikkenslagerarbeid er satt i gang. Det er på det  
nåværende tidspunkt ikke vedtatt at taket/ 
takkonstruksjonen må byttes, men det kan være en  
konsekvens dersom blikkenslagerarbeidene ikke holder.
Et takbytte på sikt vil kunne koste grovt anslått 10  
millioner kroner, og vil bety at gården må ta opp lån. Etter  
eierbrøk vil dette tilsvare ca. kr 210.000 for denne  
seksjonen. Dette er ikke vedtatt og kun stipulerte  
kostnader!

Sameiet har problemer med gamle rør som springer lekk.  
Det ble foretatt fornyelse av avløpsrørene for et par år  
siden, men rørene som fører vann til kraner og radiatorer i  
gården, er i hovedsak fra 1930‑tallet.
Det er varslet at det vil bli sendt ut en kapitalinnhenting  
ila høsten. (i snitt kr 15.000 per husstand). Dette blant  
annet fordi vi er blitt nødt til å sette inn et filter i  
sentralvarmeanlegget. Selger bekoster dette.

Størrelsen på de månedlige fellesutgiftene er ikke  
samsvarende med hvor mye det koster å bo her. Sameiet  
har prøvd å øke de månedlige fellesutgiftene i flere  
omganger, men det er vanskelig å holde tritt med  
prisstigningen og den tiltagende mengden vedlikehold  
og økte forsikringspremier. Styreleder regner med at  
husleien vil bli oppjustert ved nyttår, med litt mer enn det  

inflasjonen tilsier.

Da loftsleilighetene ble bygget, ble systemet med  
naturlig avtrekk i gården erstattet med mekanisk avtrekk.  
Viftene er ikke blitt vedlikeholdt, og er pga. diverse  
problemer nå avslått. Det jobbes med å få dem skiftet, og  
vi håper å bli ferdig med denne prosessen i løpet av  
høsten. Leiligheten som selges har senket tak. Kjøper kan  
kontakte styret dersom de på sikt vil koble seg på  
luftekanalene.

I henhold til vedtak på årsmøtet, skal det foretas  
avstemming om balkonger ut mot bakgården i høst.  
Gården er på gul liste, og kommunen tillater kun at  
leiligheter som allerede har sikkerhetsbalkong får utvidet  
disse, det kan ikke bygges balkonger der det ikke finnes  
noe fra før. Det er i tilfelle krav om at samtlige balkonger  
utvides, det er ikke lov å kun utvide et utvalg av dem.  
Dette betyr at samtlige berørte seksjonseiere må være  
enige om å foreta endringen. Sjansen for at det blir ja, er  
liten.

Forretningsfører: Enqvist Boligforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer fellesforsikring: 84880389 

Husdyr: Husordensregler §7. 
Det er tillatt å holde husdyr. Ved dyrehold gjelder  
følgende bestemmelser:
a) Eier av husdyret skal straks fjerne ekskrementer som  
dyret måtte etterlate på Sameiets fellesområder.
b) Innenfor Sameiets område skal husdyr føres i bånd,  
samt holdes borte fra lekeplassen og beplantninger.
c) Dyreholdet skal ikke være til sjenanse for beboerne  
gjennom lukt, bråk eller på annen måte være til vesentlig  
ulempe

Forkjøpsrett: Sameiet praktiserer ikke forkjøpsrett. 
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Styregodkjennelse: Sameiet praktiserer ikke  
styregodkjennelse. 

Styre skal skriftlig underrettes om overdragelse.

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Årsregnskapet  
for 2024 viser et overskudd på kr 132 327,‑ og en  
egenkapital på kr 311 768,‑.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt  
salgsoppgaven.

Beboernes forpliktelser og  
dugnader
Se vedlagt vedtekter for Sameiet Waldemar Thranesgate  
64.

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Grønn

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

Oppvarming
Varmekabler på bad og i entré.
Sentralfyring med radiatorer.

Elektrisk peis.

Selger opplyser at strømforbruket for 2024 var ca. 4 621  
kWh. Det er viktig å merke seg at energiforbruket kan  
variere fra husstand til husstand.

Regulering
Verneklasse/ SEFRAK: Eiendommen er under vurdering  
for oppføring på byantikvarens gule liste, noe som betyr  
at eiendommen er ansett som bevaringsverdig, enten  
helt eller delvis. Dette kan påvirke mulighetene for  
fremtidige ombygginger eller restaureringer av  
eiendommen. Byantikvaren skal gi en rådgivende  
uttalelse i byggesaker som berører eiendommen.
‑ Vernestatus: Kommunalt listeført. Kategori:  
Bygningslokalitet samt enkeltminne bygning og  
utomhus.
 
For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:  
http:/ / riksantikvaren.maps.arcgis.com/ apps/ 
webappviewer/ index.html? 
id=545b8e996b6e4e1fbcb65f69299a7167

Regulerings og arealplaner: Reguleringsplanen som  
gjelder for eiendommen er helt eller delvis opphevet som  
følge av bystyrets vedtak 23.09.2015 (sak 262) –  
Kommuneplan 2015 – Oslo mot 2030: Smart, trygg og  
grønn. Eiendommen er regulert til boligformål.

Pågående byggesaker i nærområde:
‑ Saksnummer 202314886: Waldemar Thranes gate 55 A  
‑ Oppdeling av eksisterende boliger og bruksendring fra  
næring til bolig
‑ Saksnummer 202554967: Waldemar Thranes gate 57  
A, B og C ‑ Bruksendring av boder til bolig ‑ Seksjon 25,  
29, 40 og 54
‑ Saksnummer 202216828: Waldemar Thranes gate 51 D  
‑ Bruksendring av lager/ garasje til enebolig og  
fasadeendringer
‑ Saksnummer 202461122: Fougstads gate 25 A ‑  
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Oppføring av balkong

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

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

301/ 219/ 255/ 45:
03.05.1930 ‑ Dokumentnr: 902496 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.v. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:219 Bnr:255 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.10.1930 ‑ Dokumentnr: 902497 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelser om brannvegg/ ‑dør 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:219 Bnr:255 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.05.1931 ‑ Dokumentnr: 990810 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelser om brannvegg/ ‑dør 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:219 Bnr:255 
Gjelder denne registerenheten med flere 

03.09.1982 ‑ Dokumentnr: 508852 ‑ Erklæring/ avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET 
FOR: NOK 25,000 
MED PRIORITET ETTER FØRSTE TINGLYSTE KJØPESUM 
Gjelder denne registerenheten med flere 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

Prioritetsbestemmelse 
PRIORITET VEKET FOR INNTIL 90% 
AV LÅNETAKSTEN, TIL ENHVER TID 

22.08.2025 ‑ Dokumentnr: 983414 ‑ Registerenheten kan  
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No1 AS 
Org.nr: 934 963 385 
Elektronisk innsendt 

03.09.1982 ‑ Dokumentnr: 508852 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 45 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 9/ 363 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 49 SEKSJONER 

27.06.1990 ‑ Dokumentnr: 38703 ‑ Resek/ tilleggssek
Endret seksjon: 
Snr: 45 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 9/ 363 

27.06.1990 ‑ Dokumentnr: 38703 ‑ Resek/ endring formål/ 
brøk/ tilleggsdel
Endret seksjon: 
Snr: 45 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 9/ 367 

03.05.2012 ‑ Dokumentnr: 342873 ‑ Resek/ tilleggssek
Endret seksjon: 
Snr: 45 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 9/ 424
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Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp
Det er adkomst fra offentlig vei. Eiendommen er tilknyttet  
offentlig vann‑ og avløpsnett via private stikk‑ og  
fellesledninger. Vi gjør oppmerksom på at private  
ledninger vedlikeholdes for eiers regning.

Utleie
Adgang til utleie: Seksjonseier kan fritt leie bort sin  
seksjon. Sameiets styre og forretningsfører skal, av  
registreringshensyn, skriftlig underrettes om utleie.
En seksjonseier som leier bort sin seksjon, er ansvarlig  
for at leietaker følger de til enhver tid gjeldende vedtekter  
og husordensregler, eller pålegg fra styret eller årsmøtet.  
Ved gjentatt brudd på sameiets regler kan styret etter  
skriftlig advarsel pålegge seksjonseieren å avslutte  
leieforholdet. Etterkommes ikke dette, er det å betrakte  
som vesentlig mislighold etter vedtektenes § 17.

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. Denne grensen kan endres i  
vedtektene, men den må være satt mellom 60 og 120  
døgn. Med korttidsutleie menes utleie i en  
sammenhengende periode på opptil 30 døgn.

Radonmåling
I følge takstrapporten er ikke radonmålinger relevant da  
leiligheten ligger minimum 3 etasjer over bakkenivå.

Diverse
Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den  
standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Emera i  
forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan  
gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges  
inn. Ta kontakt med eiendomsmegler dersom det er  
spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort tilstand.

Foto: Benjamin Skanke.

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

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

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

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  

eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.
 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.
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En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

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

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

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

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

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

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

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

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår  
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i  
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr  
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lånSamme  
rente på mellomfinansieringen som det ordinære  
boliglånet, noe som gir økonomisk trygghet ved  
boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste  
mobilbank 
Vær klar til budrunden.
 
Søk lån på smn.no
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale  
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens  
kalender.
 
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

46

OM EIENDOMMEN

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 58 800,00
Grunnpakke bolig info: kr 10.900
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3.000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 5.900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 6 570,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 124 250,‑.
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 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.
 
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
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 

 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
 

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

Chloé Lemvik
Eiendomsmeglerfullmektig | MNEF
chloe.lemvik@emera.no
Tlf: 406 05 668

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

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

Salgsoppgavedato
11.10.2025

Samarbeidspartnere og  
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
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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
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering.

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

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01250021

Selger 1 navn

Daniel Aronsen

Gateadresse

Waldemar Thranes gate 64E

Poststed

OSLO

Postnr

0173

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 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 3

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Storebrand

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 Totaloppusset i 2025. Nytt sluk, ny membran, nye fliser, ny innredning

Arbeid utført av Vestby Vedlikehold As/ Varme og bad AS

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

Beskrivelse Ny membran og nytt sluk i 2025

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Skifte av sluk byggemeldt

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

Beskrivelse Taket i boliggården er under utbedring. Se prospekt for nærmere informasjon.

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Nytt sikringsskap, stikkontakter/ ledninger

Arbeid utført av Elektrikkergruppen AS

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

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

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

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

Nei Ja
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15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Tak i boliggården er under oppgradering. Se prospekt for nærmere informasjon

Arbeid utført av Via sameiet

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

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

Beskrivelse Det er gitt ferdigattest på bytte av sluk på bad. Påklaget av sameiet. Se prospekt for nærmere informasjon

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

Beskrivelse Ifb. oppgradering av bad

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

Beskrivelse Se prospekt for fremtidige arbeider. Trolig økning av felleskostnader (konsumprisregulering) fra januar 2026.

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Waldemar Thranes gate 64E - Nabolaget Ila/St. Hanshaugen vestre - vurdert av 284 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Etablerere
Studenter

Offentlig transport

Alexander Kiellands plass 1 min
Linje FB5A, FB5B, 21, 34, 54 0.1 km

Birkelunden 11 min
Linje 11, 12, 18 0.9 km

Nationaltheatret 23 min
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 1.9 km

Nationaltheatret stasjon 23 min
Totalt 10 ulike linjer 1.9 km

Nationaltheatret 23 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.9 km

Skoler

Ila skole (1-7 kl.) 4 min
550 elever, 28 klasser 0.3 km

Sagene skole (1-10 kl.) 12 min
517 elever, 27 klasser 0.9 km

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 12 min
538 elever, 22 klasser 1 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 16 min
412 elever, 30 klasser 1.3 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 20 min
104 elever, 8 klasser 1.6 km

Foss videregående skole 8 min
600 elever, 20 klasser 0.7 km

Oslo katedralskole 11 min
560 elever, 21 klasser 0.9 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Aldersfordeling
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 %
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Ila/St. Hanshaugen vestre 3 308 1 963

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Den Jødiske barnehage (1-5 år) 5 min
29 barn 0.4 km

Waldemars barnehage (0-5 år) 5 min
64 barn 0.4 km

Akersbakken barnehage (1-5 år) 5 min
39 barn 0.4 km

Dagligvare

Coop Mega Alexander Kiellandsp 2 min
Post i butikk 0.2 km

Rema 1000 Ila 3 min
Post i butikk, PostNord 0.2 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. Buss

2. Gående

3. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 89/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Alexander Kiellands plass - Balløkke 3 min
Ballspill 0.2 km

Falck Ytters plass 3 min
Ballspill 0.2 km

Fresh Fitness St. Hanshaugen 3 min

SATS Ila 5 min

Boligmasse

100% blokk

«Fint og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

St.Hanshaugen Senter 3 min

Apotek 1 St. Hanshaugen Senter 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

41% i barnehagealder
36% 6-12 år
12% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 55%

Ila/St. Hanshaugen vestre
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 16% 33%

Ikke gift 74% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 2% 4%

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

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og 

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 1 480 for enebolig/fritid/tomt) samt 

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com

Tilstandsrapport
OSLO kommune

Waldemar Thranes gate  64 E, 0173 OSLO

gnr. 219, bnr. 255, snr. 45

Befaringsdato: 19.08.2025 Rapportdato: 22.08.2025 Oppdragsnr.: 15408-1864

Takstpartner Oslo ASAutorisert foretak:

AE2838Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 114 m² BRA-i: 106 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

jangravd@online.no

Jan Gravdehaug

Rapportansvarlig

905 16 615

15408-1864Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  19.08.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.

Waldemar Thranes gate  64 E, 0173 OSLO
Gnr 219 - Bnr 255
0301 OSLO

Takstpartner Oslo AS
Harbitzalléen 14 K

0275 OSLO

15408-1864Oppdragsnr.: 19.08.2025Befaringsdato: Side: 3 av 18
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Meget pen gjennomgående leilighet beliggende i byggets 3. 
etasje. 
Leiligheten bygget om / renovert / pusset opp 琀椀l en svært god 
standard sommer 2025.  
Leiligheten inneholder entre/gang, forstue med garderobe, 
bad/wc, kjøkken - stue og 2 soverom.   
Balkonger ut fra kjøkken. 

Det generelle inntrykket er meget bra. 
Viser forøvrig 琀椀l rapportens enkelte punkter.

Leilighet - Byggeår: 1931

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygård oppført 1931. 
Bygningen er oppført i henhold 琀椀l normal byggeskikk på 
oppførings琀椀dspunktet. 

Bygning trolig fundamentert 琀椀l bæredyk琀椀g grunn / ensartet 昀樀ell. 
Grunnmur i betong. Støpt kjellergulv på kultet grunn. 
Bærende vegger i betong og murkonstruksjon. Fasader med 
spekkmurt teglstein mot gate. Pusset og malt mot indre gård,  
Saltak i sperrekonstruksjon. Utvendig trolig tekket med takstein. 
Besik琀椀get fra bakkenivå.
Støpte trapper med terrassobelegg.
Tilstand er ikke vurdert for felles bygningsdeler i denne rapporten. 
TG er derfor ikke angi琀琀. 

Leiligheten har malte trevinduer med 2 lags isolerglass + ekstra glass 
(sprossedelt) i rammen fra 1981.
Nymalte innv. vindu- og vinduskarmer.  

Entredør med B30 / B30S (branndør).
Malt balkongdør i tre med 2 lags isolerglassfelt + ekstra glass i 
rammen fra 1981.

Balkong i betong. Gulv belagt med trelemmer i ruter. Rekkverk i malt 
metal og malte plater. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv昀氀ater består av:
1 stavs eikeparke琀琀. Fliser i entre m/ varmekabler.   
Nye gulv昀氀ater. 

--------

Vegg昀氀ater:
Malte 昀氀ater. Tapet i hovedsoverom. 
Nye gipsplater. Helsparklet og malt. Ny tapet. 

--------

Himlinger består av:
Nedsenket malte plater. 
Nye gipsplater. Helsparklet og malt. 
Takhøyde i stue = 2,51 m. 

--------

Etasjeskillere i betong. 
Avre琀琀et. 
Det ble u琀昀ørt målinger for å sjekke evt. planavvik (i stue, 
hovedsoverom og gjestesoverom).
Gulvet ble registrert som rela琀椀vt re琀琀. Det er ikke målt avvik utover 
toleransekravene angi琀琀 i gjeldende fagstandard (NS 3600).   

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkenivå og radonmålinger 
er ikke relevant. 

Malte gla琀琀e dører. To昀氀øyet pulverlakkert ståldører med glassfelt 
mellom gang/hall, hall/hovedsoverom og forstue / stue. 

Tilpasset garderobeskap i forstue og gjestesoverom.
Tilpasset garderobeskap og sminkebord i hovedsoverom. 
Snekker琀椀lpasset bokseksjon med hyller, skap og elektrisk peis. LED 
striper i hylleløsning.  

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad / wc
Baderommet utvidet og pusset opp 2025. U琀昀ørt av Vestly 
Vedlikehold AS
Senket og malt platehimling med LED belysning. Flislagte vegger.
Flislagt gulv med varmekabler. 
Plastsluk med klemring. Utagbar vannlås for inspeksjon og 
rengjøring. 
Banemembran.
Bad med dusjhjørne med dører i herdet glass. Regn og hånddusj.  
Benkeplate med underlimt servant. Baderomsmøbel med 
undersku昀昀er og skap med nisje for vaskemaskin. 
Speil med LED belysning over servant. 
Vegghengt toale琀琀 fra Geberit med sealbag.
Veggven琀椀l. Tillu昀琀 via dørterskel.   
Hulltaking er ikke foreta琀琀 da badet er nybygget i 2025 og det 
foreligger dokumentasjon.
Undersøkelsen er derfor ikke nødvendig e琀琀er standardens krav.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Velutstyrt og 琀椀dsmessig snekker琀椀lpasset kjøkken med gla琀琀e fronter. 
Komposi琀琀 benkeplate med underlimt vaskeum og nedfelt induksjon 
platetopp. 
Integrert stekeovn, oppvaskmaskin og kjøl / frys.  
Kjøkkenøy med sku昀昀er og integrert vinskap. 
Komposi琀琀 plater over benk. 
Waterguard under benk. 
Komfyrvakt. 
Integrert kull昀椀lter ven琀椀lator i platetopp. Type Miele. 

Snekker琀椀lpasset vitrineskap ved kjøkken fra 2025.  
Kjøkken og hvitevarer fra 2025.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Rør i rør system. Fordelerskap for rør i rør plassert på bad. 
Stoppekran i fordelerskap.  
Det er synlige avløpsrør i plast fra 2025 under vask på bad og 
kjøkken.
Avløpsrørene leder 琀椀l soilrør (hovedavløpsrør) av støpejern.

Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon. Vinduer med spalteven琀椀l. 
Ved salg av eiendommen er det vik琀椀g at kjøper er klar over at 
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Arealer Gå 琀椀l side

eldre bygninger er oppført i en periode med annen byggeskikk og 
andre 
forskri昀琀er/regler en de som gjelder i dag, de krav som gjelder i dag 
er 
normalt strengere

Oppvarming via felles anlegg, vannrør m.m i fellesarealet er ikke 
vurdert. 
Felles varmtvann i fellesarealet er ikke vurdert. Derfor ikke gi琀琀 TG.

Innfelt LED belysning i himling i rom. 

Radiator 琀椀lkny琀琀et felles anlegg. Radiatorskjulere.
Nyere radiatorer foruten hovedsoverom. 

Automatsikringer. Overbelastningsvern. Sikringskap plassert i entre. 
Hovedsikring og måler plassert i fellesarealer. 

Felles brannvarsling. 
Brannslukningsapparat i leiligheten. 
Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet på befaring, det er heller ikke 
opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Byggemeldte og godkjente tegninger er innhentet ved innsyn 
byggesak på ne琀琀. Vurderingen er basert på disse tegningene. 
Kjøkken er 昀氀y琀琀et ut i stuen og det er etablert soverom i 
opprinnelig kjøkkenrom.

Gå 琀椀l side

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

Tunge møbler og inventar blir normalt ikke 昀氀y琀琀et rundt under 
befaringen, og derfor vil ikke eventuelle avvik/skader som 
skjuler seg bak disse bli avslørt
Skader, feil og mangler er avhengig av forskri昀琀er og byggeskikk 
som var gjeldene da bygget ble oppført. Normalt slit og elde 
beskrives ikke. Forholdene er hensynta琀琀. Der svikt ikke er 
registrert er 琀椀lstandsgrad sa琀琀 ut fra bygningsdelens alder, dvs. 
anta琀琀 gjenværende leve琀椀d:
TG 1: Mer enn 1/3 av bygningsdelens normale leve琀椀d er 
oversteget.
TG 2 Mer enn 2/3 av bygningsdelens normale leve琀椀d er 
oversteget.
TG 3 Mer enn bygningsdelens normale leve琀椀d er overstege. Det 
presiseres at det i 琀椀lstandsanalysen er lagt 琀椀l grunn at den er 
u琀昀ørt på brukt bolig. Slitasje, u琀椀dsmessighet og feil 
som følge av normal bruksslitasje ikke er bemerket. Ingen 
synlige feil eller mangler ved bygningens bærende 
konstruksjoner.
En 琀椀lstandsbeskrivelse har 琀椀l hensikt å oppfordre bruker 琀椀l å 
foreta en kri琀椀sk gjennomgang av de anmerkede punktene.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Leilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Balkongdør Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad / wc > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 3. etasje > Kjøkken - stue > Avtrekk Gå til side
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UTVENDIG

Bygning generelt

Bygård oppført 1931. 
Bygningen er oppført i henhold 琀椀l normal byggeskikk på 
oppførings琀椀dspunktet. 

Bygning trolig fundamentert 琀椀l bæredyk琀椀g grunn / ensartet 昀樀ell. 
Grunnmur i betong. Støpt kjellergulv på kultet grunn. 
Bærende vegger i betong og murkonstruksjon. Fasader med spekkmurt 
teglstein mot gate. Pusset og malt mot indre gård,  
Saltak i sperrekonstruksjon. Utvendig trolig tekket med takstein. 
Besik琀椀get fra bakkenivå.
Støpte trapper med terrassobelegg.
Tilstand er ikke vurdert for felles bygningsdeler i denne rapporten. TG er 
derfor ikke angi琀琀. 

Vinduer

Leiligheten har malte trevinduer med 2 lags isolerglass + ekstra glass 
(sprossedelt) i rammen fra 1981.
Nymalte innv. vindu- og vinduskarmer.  

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 
Tilstandgrad er dels gi琀琀 med tanke på alder og normal forventet leve琀椀d.
Det bemerkes at eldre vinduer har begrenset isolasjonsevne, mindre 
varmetap kan oppnås ved by琀琀e av vinduer. 

Normal 琀椀d før utski昀琀ing av vindusrammer i tre er 20-60 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av isolerglass er 15-20 år.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Generelt vedlikehold må påregnes.

Årstall: 1981 Kilde: Produksjonsår på produkt

LEILIGHET

Kommentar
Ta琀琀 i bruk i følge Norges 
Eiendommer, Ambita

Byggeår
1931

Standard
Leiligheten har en gjennomgående høy standard. Se nærmere 
beskrivelse under konstruksjoner.

Vedlikehold
En 昀氀o琀琀 og nyoppusset leilighet beliggende i byggets 3.etasje. 

Tilbygg / modernisering

2025 Renovert / 
pusset opp

Leiligheten pusset opp med ny琀琀 kjøkken, 
pusset opp bad, nye gulv昀氀ater, 
vegg昀氀ater, himlinger, belysning, el. 
anlegg, garderober m.m. 

Dører

Entredør med B30 / B30S (branndør).

Balkongdør 

Malt balkongdør i tre med 2 lags isolerglassfelt + ekstra glass i rammen 
fra 1981.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Utvendig værsli琀琀 dør og det er sprekker i trevirket.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Dør må holds under oppsyn og vedlikeholdes.

Årstall: 1981 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong i betong. Gulv belagt med trelemmer i ruter. Rekkverk i malt 
metal og malte plater. 

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
Rekkverket er 88 cm. I.h.t NS.3600. som denne rapporten er basert på 
skal dagens forskri昀琀smessige krav gjøres gjeldende for høyde på 
rekkverk.
Dagens krav 琀椀l rekkverkhøyde på balkong er minimum 1 m når 
avstanden 琀椀l terreng er under 10 m.
Der nivåforskjellen er mer enn 10,0 m, skal rekkverk ha en høyde på 
minimum 1,2 m. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.

INNVENDIG

Over昀氀ater
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Gulv昀氀ater består av:
1 stavs eikeparke琀琀. Fliser i entre m/ varmekabler.   
Nye gulv昀氀ater. 

--------

Vegg昀氀ater:
Malte 昀氀ater. Tapet i hovedsoverom. 
Nye gipsplater. Helsparklet og malt. Ny tapet. 

--------

Himlinger består av:
Nedsenket malte plater. 
Nye gipsplater. Helsparklet og malt. 
Takhøyde i stue = 2,51 m. 

--------

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i betong. 
Avre琀琀et. 
Det ble u琀昀ørt målinger for å sjekke evt. planavvik (i stue, hovedsoverom 
og gjestesoverom).
Gulvet ble registrert som rela琀椀vt re琀琀. Det er ikke målt avvik utover 
toleransekravene angi琀琀 i gjeldende fagstandard (NS 3600).   

Foto viser nivellering med krysslaser i hovedsoverom

Radon

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkenivå og radonmålinger er 
ikke relevant. 

Innvendige dører

Malte gla琀琀e dører. To昀氀øyet pulverlakkert ståldører med glassfelt mellom 
gang/hall, hall/hovedsoverom og forstue / stue. 

Årstall: 2025

Andre innvendige forhold

Tilpasset garderobeskap i forstue og gjestesoverom.
Tilpasset garderobeskap og sminkebord i hovedsoverom. 
Snekker琀椀lpasset bokseksjon med hyller, skap og elektrisk peis. LED 
striper i hylleløsning.  

VÅTROM

Generell

Baderommet utvidet og pusset opp 2025. U琀昀ørt av Vestly Vedlikehold 
AS og Varme og Bad AS.

3. ETASJE > BAD / WC

Over昀氀ater vegger og himling

Senket og malt platehimling med LED belysning. Flislagte vegger.

3. ETASJE > BAD / WC

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler. 

3. ETASJE > BAD / WC

Kontroll med krysslaser av høydeforhold

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med klemring. Utagbar vannlås for inspeksjon og rengjøring. 
Banemembran.

3. ETASJE > BAD / WC
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Kontroll av sluk på bad.  

Sanitærutstyr og innredning

Bad med dusjhjørne med dører i herdet glass. Regn og hånddusj.  
Benkeplate med underlimt servant. Baderomsmøbel med undersku昀昀er 
og skap med nisje for vaskemaskin. 
Speil med LED belysning over servant. 
Vegghengt toale琀琀 fra Geberit med sealbag.

3. ETASJE > BAD / WC

Ven琀椀lasjon

Veggven琀椀l. Tillu昀琀 via dørterskel.   

3. ETASJE > BAD / WC

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er i de 昀氀este 琀椀lfeller ikke lov å koble seg på felles avtrekkskanal med 
el-vi昀琀e, det bør undersøkes ved å kontakte styret for videre avgjørelse.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da badet er nybygget i 2025 og det foreligger 
dokumentasjon.
Undersøkelsen er derfor ikke nødvendig e琀琀er standardens krav.

3. ETASJE > BAD / WC

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

3. ETASJE > KJØKKEN - STUE

Velutstyrt og 琀椀dsmessig snekker琀椀lpasset kjøkken med gla琀琀e fronter. 
Komposi琀琀 benkeplate med underlimt vaskeum og nedfelt induksjon 
platetopp. 
Integrert stekeovn, oppvaskmaskin og kjøl / frys.  
Kjøkkenøy med sku昀昀er og integrert vinskap. 
Komposi琀琀 plater over benk. 
Waterguard under benk. 
Komfyrvakt. 

Snekker琀椀lpasset vitrineskap ved kjøkken fra 2025.  
Kjøkken og hvitevarer fra 2025.

Årstall: 2025

Vannlås under kjøkkenbenk. 

Avtrekk

Integrert kull昀椀lter ven琀椀lator i platetopp. Type Miele. 

3. ETASJE > KJØKKEN - STUE

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rør i rør system. Fordelerskap for rør i rør plassert på bad. 
Stoppekran i fordelerskap.  

Årstall: 2025 Kilde: Eier
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Fordelerskap for rør i rør

Avløpsrør

Det er synlige avløpsrør i plast fra 2025 under vask på bad og kjøkken.
Avløpsrørene leder 琀椀l soilrør (hovedavløpsrør) av støpejern.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Gjelder hovedavløpsrør i bygning

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

Ven琀椀lasjon

Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon. Vinduer med spalteven琀椀l. 
Ved salg av eiendommen er det vik琀椀g at kjøper er klar over at 
eldre bygninger er oppført i en periode med annen byggeskikk og andre 
forskri昀琀er/regler en de som gjelder i dag, de krav som gjelder i dag er 
normalt strengere

Varmesentral

Oppvarming via felles anlegg, vannrør m.m i fellesarealet er ikke 
vurdert. 

Varmtvannstank

Felles varmtvann i fellesarealet er ikke vurdert. Derfor ikke gi琀琀 TG.

Andre installasjoner

Innfelt LED belysning i himling i rom. 

Vannbåren varme

Radiator 琀椀lkny琀琀et felles anlegg. Radiatorskjulere.
Nyere radiatorer foruten hovedsoverom. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre radiator i soverom. 
Eldre ven琀椀ler, termostater og skjøtesystemer. Selve radiatoren kan ha 
meget lang bruks琀椀d. 
Termostater, ven琀椀ler og skjøtesystemer har oppnådd høy alder. 
Ingen visuell svikt på befaringen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

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

Elektrisk anlegg

Automatsikringer. Overbelastningsvern. Sikringskap plassert i entre. 
Hovedsikring og måler plassert i fellesarealer. 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
Ny琀琀 sikringsskap, nye automatsikringer, s琀椀kk og brytere fra
2025.
El. ledninger dels fra 2017 og 2025
LED belysning fra 2025.

Spørsmål 琀椀l eier

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

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

Ja   

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei
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7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 
termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Sikringskap

Ingen tydelige avvik ble funnet på de nevnte kontrollpunktene som 
indikerer behov for umiddelbar elektrofaglig kontroll. Tilstandsgraden 
er basert på de ovennevnte kontrollpunktene, men re昀氀ekterer ikke 
琀椀lstanden 琀椀l hele anlegget. For å avdekke anleggets fulle 琀椀lstand, 
anbefales det på generelt grunnlag å hyre en kvali昀椀sert fagperson for en 
utvidet el-kontroll, for eksempel e琀琀er NEK 405-2-3.

Generell kommentar

Kursfortegnelse

Branntekniske forhold

Felles brannvarsling. 
Brannslukningsapparat i leiligheten. 
Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet på befaring, det er heller ikke 
opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik veiledning eller 
lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede 
kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som 
en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom 
på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav 
på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 
år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på 
søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Leilighet

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

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

Kjeller 8 8

3. etasje 106 106 3

SUM 106 8 3
SUM BRA 114

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller 2 boder

3. etasje Entré / gang, Bad / wc, Hall, Kjøkken - 
stue, 2 soverom

Kommentar
Balkong ca. 3 m² med utgang fra kjøkken.

Leiligheten disp. 2 boder ca. 6,1 m² og ca. 2,3 m² i kjeller. 

Rom som ligger utenfor boenheten, men som er opplyst å 琀椀lhøre enheten, er oppmålt og inkludert i bruksarealet (BRA). Det er ikke fremvist 
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten. Rom utenfor boenheten (som ikke er seksjonert) kan omdisponeres av bore琀琀slaget eller 
sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA.  

Arealoppmåling er u琀昀ørt på stedet med lasermåler, med mindre annet er opplyst.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.

Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Renovert / oppgradert i 2025. Se 琀椀lstandsrapport for detaljer

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Byggemeldte og godkjente tegninger er innhentet ved innsyn 
byggesak på ne琀琀. Vurderingen er basert på disse tegningene. 
Kjøkken er 昀氀y琀琀et ut i stuen og det er etablert soverom i opprinnelig kjøkkenrom.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
19.8.2025 Jan Gravdehaug Taks琀椀ngeniør

Daniel  Aronsen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
219

bnr.
255

Areal
2065.9 m²

Kilde
Tomteareal i 昀氀g. Ambita 
Infoland. Bru琀琀oareal.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Waldemar Thranes gate 64 E

Hjemmelshaver
Aronsen Daniel

fnr.
0

Boligselskap
Sameiet Waldemar 
Thranes gate 64 

Eierandel
9 / 424

snr.
45

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Kvartalsmessig bebyggelse beliggende like ved St. Hanshaugen. Gode adkoms琀昀orhold. Sentralt- og populært boligområde.
Kort gangvei 琀椀l sentrumskjerne, parkanlegg / grøntområder.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via o昀昀entlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert 琀椀l boligbebyggelse, forretning og kontor.

Regulering

Felles eiet tomt på 2065,9 m².
Adkomst fra veien via forhave / indre gårdsrom 琀椀l felles inngangspar琀椀 琀椀l etasjene.
Pent opparbeidet fellesarealer med belegningsstein, div. beplantning, lekeareal, si琀琀egrupper og sykkelparkering.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Fellespolise for sameiet (ikke innbo). Fellespolise for sameiet (ikke innbo).  
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 22.08.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eier
Muntlige opplysninger vedrørende 
eiendommen, påkostninger og vedlikehold 
er oppgi琀琀 av eier.

Gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no

Hjemmel, gnr, bnr, byggeår, 
tomtestørrelse, ifølge Norsk 
Eiendomsinformasjon A/S med GAB-
registret som datakilde.

Gjennomgå琀琀 Nei

Waldemar Thranes gate  64 E, 0173 OSLO
Gnr 219 - Bnr 255
0301 OSLO

Takstpartner Oslo AS

0275 OSLO
Harbitzalléen 14 K

15408-1864Oppdragsnr.: 19.08.2025Befaringsdato: Side: 16 av 18

76

STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i),
eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse-
og balkongareal (TBA) opplyses der 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg kan gulvareal (GUA) og
areal med lav takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er
aktuelt og en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv
for å kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/AE2838

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Adresse Waldemar Thranes gate 64E

Postnummer 0173

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 219

Bruksnummer 255

Seksjonsnummer 45

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80541708

Bruksenhetsnummer H0302

Merkenummer Energiattest-2025-160105

Dato 26.08.2025

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.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montering tetningslister
- Slå el.apparater helt av

- Slå av lyset og bruk sparepærer
- Følg med på energibruken i boligen

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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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 1931
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 106
Ant. etg. med oppv. BRA: 6
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme
Ventilasjon Naturlig 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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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 4: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan også benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
må utføres av fagfolk.

Tiltak 5: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Brukertiltak

Tiltak 6: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 7: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 8: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 10: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 11: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.
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Tiltak 12: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

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

Tiltak 14: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

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

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 16: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes
tidsstyring dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med
innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å
unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 17: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med
dette betaler den enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og
som også motiverer til energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i
hver leilighet. Det finnes forskjellige løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller
elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst.Leverandør avleser årlig(eller oftere) alle måledata og
utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Tiltak utendørs

Tiltak 18: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 19: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

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

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

84

 
                                                                                                         ARS - Autorisert Regnskapsførerselskap 

1 
 

 
 
 
 
Emera No2 AS 
Emera Oslo Vest 
Løvenskiolds vei 4E 
1358 JAR 
 
Att:  Francis Johansson-Merrick 
 

 
Oslo, 22.08.2025 

 
 
 
Deres ref: 01250021 
Vår ref: 434-1-45 
Eiendommens navn: Sameiet Waldemar Thranegate 64 
gnr 219 bnr 255 snr 45 i OSLO kommune  
Adresse: Waldemar Thranes gate 64 E, 0173 OSLO 
Org. nr.:  985690588 
Selger:   Aronsen, Robert 
 
Forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr: 84880389 
 
Restanser pr. d.d.         kr                0,00 
 
Månedlige kostnader: 
Bredbånd kr 210,00 
Andel felleskostnader etter eierbrøk   kr 5 815,00 
   
Totalt          kr         6 025,00 pr. mnd. 
 
Det gjøres oppmerksom på at månedlige felleskostnader må ansees som et á konto-beløp 
og er ment å dekke boligselskapets forutsette kostnader.  
 
Dersom det skulle bli nødvendig kan styret når som helst endre felleskostnadene eller 
vedta kapitalinnkallinger fra eierne. 
 
 
Felleskostnader som ikke er spesifisert dekker driftskostnader, se regnskapet. 
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Ligningstall pr 31.12.2024  (innsendt ligningsoppgave): 
Andel formue:   kr  6 762,00 
Andel gjeld:    kr         0,00 
 
Andel formue gjelder nettoverdien av omløpsmidler og kortsiktig gjeld. Dersom denne er 
negativ, vises den som gjeld. Andel gjeld inneholder kun langsiktig gjeld med mindre andel 
formue er negativ. 
 
Noterte heftelser: Sjekk Grunnboken   
 
Eventuelle påbud/pålegg:  
All utleie skal meldes til forretningsfører på post@enqvist.no 
med kontaktinformasjon på leietakere. 
 
Dersom kjøper av seksjonen er et selskap som er nevnt i Eierseksjonslovens § 23 (Staten, 
fylkeskommuner, kommuner samt selskaper og organisasjoner som kan erverve flere 
seksjoner), megler/selger må undersøke om grensen for antall seksjoner er nådd, før 
kjøpsavtale inngås. 
 
Megler/selger er også ansvarlig for at andre kjøpere maksimalt kan eie 2 seksjoner i 
sameiet. 
 
Eierskiftemelding sendes til eierskifte@enqvist.no så snart som mulig etter salg. Denne 
må inneholde kjøpers fulle navn, nåværende adresse, fullt fødsels- og personnummer 
(sendes kryptert) og kontaktinformasjon (e-post adresse og telefonnummer).  
 
Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon for samtlige kjøpere. 
Videre må vi få opplyst overtagelsesdato, salgssum og selgers nye adresse.  

Når oppgjøret har funnet sted ber vi om å få beskjed om dette snarest mulig etter 
overtagelsesdatoen med informasjon om hvorvidt eventuelle restanser samt våre gebyr er 
betalt. Denne bør også inneholde bekreftelse på overtagelsesdatoen.  
Slik sluttmelding sendes også eierskifte@enqvist.no  
 
Når sluttmelding er mottatt vil eierskiftet bli registrert i løpet av ca. 1 uke, avhengig av 
mengden eierskifter på tidspunktet.  
Selger av leiligheten skal uavhengig av dette videresende all info han måtte få fra 
styret/forretningsfører til megler/ny eier.  
 
Vi fakturerer hele måneder og ber derfor megler sørge for at oppgjør for 
overtakelsesmåneden gjøres opp direkte mellom selger og kjøper. Kjøper skal IKKE 
overta selgers fakturaer. 
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Våre gebyr: 
Opplysningsgebyr      Se www.infoland.no  
Eierskiftegebyr (betales av selger)   kr 6 570,- inkl. mva 
 
Gebyrene blir fakturert. 
 
Dersom seksjonen ikke blir solgt innen 4 måneder, bør det innhentes nye opplysninger fra 
Ambita/Infoland om denne, samt våre gebyr. 
 
Styrets leder:  
Kim Pedersen  
Mobil: 90067689 
E-post: styretwt64@styremail.no 
 
 
Diverse informasjon: 
Det kreves ikke styregodkjenning av nye eiere.  
 
Kun fysiske personer kan eie seksjoner i sameiet.  
 
Utleieregler, se vedtektenes § 5  
 
Inn- og utflyttingsgebyr til sameiet på kr 300,- pr. gang., det vil altså si at både selger og 
kjøper skal betale kr 300,-. Gebyret blir fakturert når vi får eierskiftemelding og skal betales 
i oppgjøret.   
 
For ytterligere informasjon; se dokumentene fra årsmøtet, vedtekter/husordensregler og ta 
evnt. kontakt med sameiets styre. 
 
 
 
 
Andre opplysninger: 
Det er viktig at man leser dokumentene fra siste års ordinære og evt. ekstraordinære 
årsmøter da disse kan inneholde viktig informasjon. 
 
Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på 
tidspunkt for avgivelsen. Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev 
mot den informasjon han selv sitter inne med, som sendte ligningsoppgaver, protokoller, 
regnskap og vedtekter. Dersom noe er uklart bes det om at man tar kontakt med 
forretningsfører. Forretningsfører aksepterer intet erstatningsansvar for feil i de gitte 
opplysninger, med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
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Opplysninger om bygningenes tekniske stand og planer om fremtidig vedlikehold må 
innhentes fra selger og styret, da dette er forhold vi ikke har kjennskap til, eller 
kompetanse til å vurdere. 

 
 
 
 
 
 

Med vennlig hilsen 
ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS 

 
Janne Brunsell Eriksen 

 
 
 
 

Vedlegg 
Kopi styrets leder 
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Vedtekter for Sameiet Waldemar Thranesgate 64 
Vedtatt på sameiermøte 15.03.2013 

Oppdatert 24.05.2018 i medhold til den nye loven 16. juni 2017 nr 65 

 
 
1. Navn 

Sameiets navn skal være Sameiet Waldemar Thranesgate 64 
  

2. Eierforhold 
Sameiet består av 60 boligseksjoner beliggende på gnr. 219, bnr. 255 i Oslo kommune. 
Hver seksjon består av én sameieandel tilsvarende sameierbrøken med tilknyttet enerett til 
bruk av en bestemt bruksenhet. Sameierbrøken bygger på bruksenhetens areal. 

 
           Kun fysiske personer kan være seksjonseiere. 

 
Bruksenheten består av bolig med tilhørende balkong. 
 
Dessuten har seksjonseierne bruksrett til boligsameiets utvendige og innvendige 
fellesarealer,  

 
De deler av eiendommen som ikke inngår i de enkelte bruksenheters hoveddel eller 
tilleggsdel, er fellesareal, herunder kjeller, kjellerboder, trappeoppganger, portrom og 
bakgård. 

 
3. Formål 

Sameiets formål er å ivareta og koordinere fellesinteressene til seksjonseierne av 
eiendommen, herunder opprettholde et godt og trygt bomiljø. 

 
4. Seksjonseiernes rettigheter og plikter  
           Seksjonseierne er forpliktet til å rette seg etter sameiets vedtekter, ordensregler gitt av 

styret, eierseksjonsloven av 16.06.2017 nr 65, samt vedtak fattet av årsmøtet. For øvrig 
har den enkelte seksjonseier full rettslig rådighet over sin bruksenhet, og rett til å nytte 
fellesarealene til det de er beregnet, eller vanlig brukt til. 

  
 Bruksenheten og fellesarealene kan bare brukes i samsvar med formålet og må ikke 

benyttes slik at de er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjoner. 
 
 Endring av bruken fra boligformål til annet formål eller omvendt, må ikke foretas uten 

reseksjonering etter eierseksjonsloven § 20 og 21, annet ledd. 
 
 Selv om den enkelte seksjonseier har enerett til bruk av sin bruksenhet, plikter 

seksjonseieren å stille bruksenheten til disposisjon når dette er nødvendig av hensyn til 
vedlikeholdsarbeider og lignende. Dette gjelder så vel bruksenhetens hoveddel som 
tilleggsdel. 

 
5. Utleie 

En seksjonseier kan fritt overdra, pantsette og leie bort sin seksjon. Sameiets 
styre og forretningsfører skal, av registreringshensyn, skriftlig underrettes om 
overdragelse og utleie. 

En seksjonseier som leier bort sin seksjon, er ansvarlig for at leietaker følger 
de til enhver tid gjeldende vedtekter og husordensregler, eller pålegg fra styret 
eller årsmøtet. Ved gjentatt brudd på sameiets regler kan styret etter skriftlig 
advarsel pålegge seksjonseieren å avslutte leieforholdet. Etterkommes ikke 
dette, er det å betrakte som vesentlig mislighold etter vedtektenes § 17. 
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6.  Vedlikehold 
 Vedlikehold av bruksenhetene nevnt i pkt 2 påhviler den enkelte seksjonseier fullt ut for 

egen regning. Vedlikeholdsansvaret regnes for 
 

Seksjonseierens vedlikeholdsplikt omfatter slikt som 
a.   inventar 
b.   utstyr, som vannklosett, varmtvannsbereder, badekar og vasker 
c.   apparater, for eksempel brannslukningsapparat 
d.   skap, benker, innvendige dører med karmer 
e.   listverk, skillevegger, tapet 
f.    gulvbelegg, varmekabler, membran og sluk 
g.   vegg-, gulv- og himlingsplater 
h.   rør, ledninger, sikringsskap fra og med første hovedsikring eller inntakssikring 
i.    vinduer og ytterdører. 
 
Seksjonseieren skal vedlikeholde våtrom slik at lekkasjer unngås. 
 
Seksjonseieren skal rense sluk og holde avløpsrør åpne frem til fellesledningen. Dette gjelder også 
sluk på balkong eller lignende som ligger til bruksenheten. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også nødvendig reparasjon og utskifting av det som er nevnt i annet, 
tredje og fjerde ledd, men ikke utskifting av sluk, vinduer og ytterdører. 
 
Vedlikeholdet skal utføres forsvarlig slik at det ikke er risiko for eller oppstår skade eller 
ulempe for de andre seksjonseierne.  
 
Påførte skader er vedkommende seksjonseier, eller de som seksjonseieren har gitt adgang 
til eiendommen, ansvarlig for å utbedre for egen regning. 
 
Ved manglende vedlikehold hos seksjonseier, kan styret etter tre måneders varsel la dette 
utføres for seksjonseiers regning. 

 Se §32 til §36 i den nye loven av 16.06.2017 nr 65 for mer spesifisering.  

7.        Seksjonseiers erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold 

En seksjonseier som ikke oppfyller vedlikeholdsplikten etter 5.1, skal erstatte tap dette 
påfører andre seksjonseiere.  
 
En seksjonseier er erstatningsansvarlig for indirekte tap som det mangelfulle vedlikeholdet 
har påført en annen seksjonseier, men bare når seksjonseieren har vært uaktsom. 
 
Dersom seksjonseierens mangelfulle vedlikehold fører til skade på bygninger, fellesarealer 
eller annet som sameiet skal vedlikeholde og utbedre etter 5.2 første og annet ledd, er 
seksjonseieren erstatningsansvarlig etter denne bestemmelsen. 
 

 8.       Sameiets plikt til å vedlikeholde og utbedre fellesarealer m.m. 

Sameiet skal holde utvendige og innvendige fellesarealer, inkludert bygningen og felles 
installasjoner, forsvarlig ved like. Vedlikeholdet skal utføres slik at skader på fellesarealene 
og de enkelte bruksenhetene forebygges, og slik at seksjonseierne slipper ulemper. 
Vedlikeholdsplikten omfatter alt som ikke faller inn under den enkelte seksjonseierens 
vedlikeholdsplikt etter 5.1. Vedlikeholdsplikten omfatter også reparasjon og utskifting når 
det er nødvendig, og utbedring av tilfeldige skader. 
 
Vedlikeholdsplikten omfatter også felles installasjoner som går gjennom bruksenheter, slik 
som rør, ledninger og kanaler. Sameiet har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom 
bruksenhetene hvis det ikke skaper vesentlig ulempe for den aktuelle seksjonseieren. 
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Seksjonseieren skal gi sameiet adgang til bruksenheten for å vedlikeholde, installere og 
kontrollere installasjoner som nevnt i første og annet punktum. Kontroll og arbeid i 
bruksenhetene skal varsles i rimelig tid og gjennomføres slik at det ikke skaper unødvendig 
ulempe for seksjonseieren eller andre brukere. 

 
Hvis sameiet ikke vedlikeholder fellesarealene i samsvar med første og annet ledd, og det 
mangelfulle vedlikeholdet står i fare for å påføre eiendommen skade eller ødeleggelse, kan 
en seksjonseier utføre vedlikeholdet selv. Seksjonseieren kan i slike tilfeller kreve å få sine 
nødvendige utgifter dekket på samme måte som andre vedlikeholdskostnader, jf. punkt 3. 
Før seksjonseieren starter et slikt vedlikehold, skal de øvrige seksjonseierne varsles i 
rimelig tid. Varsel kan unnlates dersom det foreligger særlige grunner som gjør det rimelig 
å unnlate å varsle. 

 

9.        Sameiets erstatningsansvar for mangelfullt vedlikehold 

Hvis sameiet ikke oppfyller sin vedlikeholdsplikt etter 5.2, skal det erstatte tap dette påfører 
seksjonseierne gjennom skader på bruksenhetene. Sameiet skal likevel ikke erstatte tapet 
dersom sameiet kan sannsynliggjøre at det mangelfulle vedlikeholdet skyldes en hindring 
også utenfor sameiets kontroll, og det ikke er rimelig å forvente at sameiet skulle ha regnet 
med hindringen, overvunnet den eller unngått følgene av den. 

 
 
10. Fordeling av fellesutgifter 

Fellesutgifter er utgifter ved eiendommen som ikke er knyttet til den enkelte bruksenhet, 
herunder kommunale avgifter til vann og avløp, bygningsforsikring, kostnader til indre og 
ytre drift og vedlikehold, lys og oppvarming av fellesarealer, utgifter til rengjøring av 
fellesarealer, vedlikehold av grøntanlegg, snømåking, kostnader til forretningsførsel, 
styrehonorar og lignende.  
 
Eiendommens fellesutgifter fordeles i henhold til sameierbrøken, med unntak av det som 
knytter seg til den enkelte bruksenhet. Kabel-tv fordeles likt pr. husstand. 
 
Den enkelte seksjonseier skal betale et á konto beløp fastsatt av seksjonseierne på 
årsmøtet til dekning av sin andel av felleskostnadene. Á konto beløpet kan også dekke 
avsetning av midler til fremtidig vedlikehold, påkostninger eller andre fellestiltak på 
eiendommen, dersom årsmøtet har vedtatt en slik avsetning.  
 
Et eventuelt overskudd skal ikke tilbakebetales, men skal hensyntas ved fastsettelse av á 
konto beløp for neste periode. 

 
11.  Ansvar utad 
 For seksjonseiernes felles ansvar og forpliktelser hefter den enkelte seksjonseier i 
           forhold til sin  sameierbrøk. 
 
12. Panterett for seksjonseiernes forpliktelser 
 For krav mot en seksjonseier som følger av sameierforholdet, herunder krav om dekning 

av felleskostnader, har de øvrige seksjonseierne lovbestemt panterett i den aktuelle 
seksjonseiers seksjon, tilsvarende folketrygdens grunnbeløp på 2G på det tidspunktet da 
tvangsdekning ble besluttet gjennomført, jfr. Eierseksjonsloven § 39. 

 
 
13. Innkalling til årsmøtet 

Årsmøtet, som er sameiets øverste myndighet, skal holdes én gang i året innen utgangen 
av juni.  
 
Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig, som skriftlig regnes også elektronisk kommunikasjon til 
seksjonseiere med varsel på minst åtte dager, høyst 20 dager. Ekstraordinært årsmøte kan 
likevel, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist som likevel skal være minst 3 
dager.  
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Senest en uke før ordinært årsmøte skal styrets årsberetning, regnskap og eventuell 
revisjonsberetning sendes ut til alle seksjonseierne med kjent adresse. Dokumentene skal 
også være tilgjengelige i årsmøtet. 

 
Styret skal varsle seksjonseierne om siste frist for innlevering av saker som ønskes 
behandlet. Skal et forslag, som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med 
minst to tredjedels flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

 
Blir det ikke innkalt til et årsmøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak på 
årsmøte, kan en seksjonseier, et styremedlem eller forretningsfører kreve at skifteretten 
snarest, og for seksjonseiernes felles kostnad, innkaller til årsmøtet. 

 
 
14. Ordinært årsmøte 

a. Alle seksjonseierne har rett til å delta i årsmøtet med forslags-, tale- og stemmerett. 
Seksjonseieren har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig 
og datert fullmakt. Fullmakten anses å gjelde førstkommende årsmøte, med mindre 
annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 

 
 b. Alle seksjonseiere kan velges til verv i sameiet.  En seksjonseier kan nekte gjenvalg 

den påfølgende periode. Fraværende seksjonseiere kan velges dersom de har gitt 
skriftlig samtykke. 

 
c. Seksjonseiere kan stemme ved skriftlig og datert fullmakt som leveres møtelederen før 

åpningen av møtet. Ingen kan selv, eller som fullmektig, delta i avstemming om  
     1.    et søksmål mot en selv eller ens nærstående 
     2.    ens eget eller ens nærstående ansvar overfor sameiet 
     3.    et søksmål mot andre eller andres ansvar overfor sameiet dersom egen interesse  
            saken er vesentlig og kan stride mot sameiets interesser 
     4.    pålegg eller krav etter eierseksjonsloven §§ 38 (pålegg om salg) og 39 (utkastelse)  
            som er rettet mot en selv eller ens nærstående. 
 
 
d. Ordinært årsmøte skal behandle: 
 1. Styrets årsberetning 
 2. Sameiets regnskap for foregående år med revisjonsberetning 
 3. Valg av leder, styremedlemmer og varamedlem 
 4. Valg av revisor ved behov, og fastsettelse av dennes godtgjørelse 
 5. Beslutte vedlikeholds- og reparasjonsarbeider som ikke kan karakteriseres 

 som normalt årlig vedlikehold, samt iverksette påkostninger av 
      eiendommen 

6.    Budsjett 
7.   Andre saker som nevnt i innkallingen 
 
Årsmøtet kan bare treffe beslutning om saker som er angitt i innkallingen. 

 
15.       Årsmøtets vedtak 

Ved avstemninger regnes flertallet etter antall avgitte stemmer. Blanke stemmer anses 
som ikke avgitt. Hver boligseksjon gir en stemme.   

Med mindre annet følger av vedtektene eller lov om eierseksjoner, gjelder som årsmøtets 
beslutning det som flertallet av stemmene er avgitt for. Blanke stemmer anses som ikke 
avgitt. Står stemmene likt, avgjøres saken ved loddtrekning. 

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer i årsmøtet for vedtak om bl a: 
a.  endring av vedtektene, 
b.    ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 
c.    omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
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       bruksenheter 

d.  salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, inkludert seksjon i sameiet som tilhører 
eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap, 

e.  andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning, 
f.  samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til et annet 

formål, 
g.  samtykke til reseksjonering som nevnt i eierseksjonsloven § 20 & 21 h)  tiltak som 

har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut over 
vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomiske ansvar eller 
utlegg for seksjonseierne på mer enn fem prosent av de årlige fellesutgiftene. 

 
Følgende beslutninger krever tilslutning fra de seksjonseiere det gjelder: 
 
a.  at eierne av bestemte seksjoner skal ha plikt til å holde deler av fellesarealet ved like, 
b.  innføring av vedtektsbestemmelser som begrenser den rettslige rådigheten over 

seksjonen, 
c.  innføring av vedtektsbestemmelse om en annen fordeling av felleskostnadene enn 

bestemt i §106. 
 
Det kreves tilslutning fra samtlige seksjonseiere for vedtak om salg eller bortfeste av hele 
eller vesentlige deler av eiendommen. 
 
Årsmøtet skal ledes av styrelederen med mindre årsmøtet velger en annen møteleder som 
ikke behøver være seksjonseier. Møteleder har ansvar for at det føres protokoll over alle 
saker som behandles og alle vedtak som gjøres. Protokollen skal underskrives av 
møteleder og minst en av seksjonseierne som utpekes av årsmøtet og som er til stede på 
møtet.  

 
16. Ekstraordinært årsmøte 

Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret finner det nødvendig, eller når minst to av 
seksjonseierne som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, krever det, og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. Krav om ekstraordinært årsmøte fra 
seksjonseierne må fremsettes skriftlig til styrets leder.  

 
17. Styret 

a. Sameiet skal ha styre bestående av inntil 5 medlemmer og 2 varamedlem som velges 
av årsmøtet blant seksjonseierne. Styrets leder velges særskilt. Leder velges for 1 år 
og styre- og varamedlemmer for 2 år. Tjenestetiden opphører ved avslutningen av det 
ordinære årsmøtet i det år tjenestetiden utløper. Første år velges likevel 2 av 
medlemmene for bare 1 år.  

 
b. Styret forestår den daglige drift av sameiets eiendom i samsvar med 

eierseksjonsloven, sameiets vedtekter og sameiermøtets vedtak. Det skal føres 
protokoll over styrets vedtak og saker. Styrets protokoller skal sendes forretningsfører. 
Styret sørger for forsvarlig regnskapsførsel. Regnskapet følger kalenderåret. 

 
c. Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 

stede. Vedtak kan gjøres med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak, 
må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene. Sameiet forpliktes 
av leder og ett styremedlem i fellesskap. 

 
d. Styret kan, dersom ordinær drift tilsier det, regulere seksjonseiernes innbetalinger til 

dekning av fellesutgifter, med en fordeling som samsvarer med vedtektenes punkt 10. 
 
e. Styret har fullmakt til å ansette og avsette forretningsfører. 
 
f. Styret fungerer som valgkomité, eller det kan opprette en egen valgkomité. 
 

93



 
  

  

g. Styret plikter å holde samtlige bygninger og eventuelt felles utstyr fullverdiforsikret. 
 
h. Styret kan utarbeide forslag til husordensregler, samt regler for felles uteareal. 

Ordensreglene vedtas og endres med alminnelig flertall av de avgitte stemmer i 
sameiermøtet. 

 
18. Salg / Utleie 

Ved salg og fremleie skal styret og forretningsfører skriftlig underrettes.  
 

Dersom en seksjonseier leier ut sin bolig skal hun/han påse at leietaker skriftlig forplikter 
seg til å følge sameiets vedtekter, ordensregler og vedtak av årsmøter og styret.  

 
Forretningsfører gis rett til å avkreve ny seksjonseier et gebyr for sitt arbeid i forbindelse 
med eierskifte. Gebyrets størrelse skal godkjennes av styret.   

 
19. Oppsetting av utvendig utstyr på eiendommen 
 Oppsetting av markiser, utvendige persienner, utvendige lamper, parabolantenne eller 
            lignende på byggets fasade, kan kun skje etter forutgående godkjennelse og vedtak  
            av styret. 
 

Ledninger, rør og lignende nødvendige installasjoner kan føres gjennom bruksenheten hvis 
det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. Seksjonseieren skal gi adgang til 
bruksenheten og tilleggsdeler for nødvendig ettersyn og vedlikehold av installasjonene. 

 
20. Mislighold. Pålegg om salg og krav om fravikelse 

Hvis en seksjonseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, eller unnlater å 
foreta pliktige innbetalinger til sameiet i rett tid, kan styret pålegge vedkommende å selge 
seksjonen, jfr eierseksjonsloven § 38.  

Medfører seksjonseieren eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er hans oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 
bestemmelsene i tvangsfullbyrdelsesloven, jfr eierseksjonsloven § 39. 

21. Forsikring – egenandel 

Eiendommen skal til enhver tid holdes betryggende forsikret 
(huseierforsikring/huseierkasko) i godkjent selskap. 

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier på annen 
måte er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes så langt den 
rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets forsikring benyttes. Ved skade som skyldes 
seksjonseiers uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseieren 
betale egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en 
følge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstår på fellesareal eller i en 
bruksenhet. Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen av 
seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har gitt adgang til 
eiendommen eller overlatt sin seksjon til. 
  
Når erstatningsansvaret er en følge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett etter 
eierseksjonsloven § 39 og vedtektenes punkt 12 anvendes 

 
22. Endring av sameiets vedtekter 

Endring av sameiets vedtekter kan besluttes av årsmøte med minst 2/3 av de avgitte 
stemmer. 

 
23. Tvister 

Eventuelle tvister i seksjonseierforhold avgjøres av de ordinære domstolene. Partene 
vedtar eiendommens verneting som eneste verneting.  
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Husordensregler 

 
Fellesarealene 

§1. Til fellesarealer hører  gårdsrom , port rom , plenareal m ot  gaten, t rappeløp, kjeller og 
loft ,  sam t  vaskerier. Det skal ikke oppbevares gj enstander av noen art  på sameiets 
fellesareal. På utearealer skal sykler bare plasseres på en av de t re anlagte 
sykkelparker ingsplassene. Motorsykler eller m opeder skal ikke kjøres eller 
parkeres i gårdsrom. 

 

Yt terport  skal allt id holdes låst . Oppgangsdører skal holdes låst  når  ingen fører  t ilsyn 
med gårdsrommet . 

 

Gårdsromm et  har mange beplantninger og bed, og det  er mange vinduer og 
utelam per. Fotballspill bør derfor ikke forekomme. Ballspill for øvrig må skje 
i kont rollerte form er. Det te er foreldrenes særlige ansvar. 

Leker, barnesykler m .m. skal set tes på lekeplassen, helst  inne i skuret  et ter bruk. 
 

Gårdsrom m ets sit tegrupper, gr iller o.a. er t il for å brukes. Dog m å hensyn taes når 
sit tegruppene benyt tes utover kvelden. Bord og benker som flyt tes skal set tes 
t ilbake et ter bruk. 

 

Det er beboernes felles ansvar å holde gårdsrom mets mange bed og beplantninger 
fr i for  ugress. Papir ,  ispinner og annet  "småsøppel"  skal kastes i søppelkasse, ikke 
i gårdsrommet . 

 

§2. Søppelkassene skal kun benyt tes t il husholdningsavfall.  Annet  søppel eller  kasserte 
gjenstander/ m øbler m .v. skal fj ernes av den enkelte beboer. Søppel skal pakkes 
inn så godt  som  mulig før det  legges i kassene, det te for å hindre lukt  og utøy. Se 
oppslag om fjerning av m iljøavvfall ved søppelskuret .  

 

§3. Banking og luft ing av tøy, m øbler, tepper, m .v. m å kun foregå på tørkeplass eller 
annen av styret  anvist  plass, og t il følgende t ider:  

Hverdager:  Kl. 08.00 -  21.00 
Lørdager. Kl.  08.00 -  15.00. 

 

Det  er ikke t illat t  å r iste/ banke tøy fra balkonger eller vinduer. Tøy skal heller  ikke 
tørkes eller luftes fra balkonger. Søndager og helligdager skal tøy ikke henge 
ute. 

 

§4. Uten styrets skr ift lige sam tykke m å det  ikke på eiendom m ens tak, fasader, balkonger 
eller fellesarealer anbringes skilt , plakater, flaggstenger, parabol-  eller andre 
antenner, eller  annet  som  har betydning for eiendomm ens utseende.  

Leilighetene 
 

§5. Enhver plikter å ta hensyn til sine naboer når det gjelder støy, ved fest, radio, tv, 
stereoanlegg, m.v., og holde nivået slik at ingen forstyrres. Klage grunnet gjentatt 
støy bør rettes til vedkommende beboer. Om dette ikke fører frem kan forholdet 
påklages skriftlig til styret.  Ved oppussing som medfører støy med boring,  
banking og lignende sla naboene varsles. Slik oppussing bør avsluttes innen kl 
20.00. Vis hensyn ved festlige anledninger. Naboene bør varsles. 

§6. Det kan ikke installeres peis eller andre forbrenningsovner, selv om det går røkpipe 
gjennom leilighetene, idet pipen enten er luftekanal eller dimensjonert for 
sentralfyren alene. 
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Kjøkken eller baderomsvifte med avtrekk til fells luftekanaler kan ikke monteres. 

Ombygging eller oppussing av leiligheten som medfører bygningsmessige endringer 
skal skriftlig meldes til styret, som skal godkjenne de planlagte arbeider. 

 
 

      §7. Det er tillatt å holde husdyr. Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 
a) Eier av husdyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte  

etterlate på Sameiets fellesområder. 
b) Innenfor Sameiets område skal husdyr føres i bånd, samt holdes borte  

fra lekeplassen og beplantninger. 
c) Dyreholdet skal ikke være til sjenanse for beboerne gjennom lukt, bråk  

eller på annen måte være til vesentlig ulempe. 
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Til seksjonseiere i Sameiet Waldemar Thranegate 64 

Vedlagt følger innkalling til ordinært årsmøte 2025. 

Innkallingen inneholder bl.a. styrets årsrapport, regnskap for 2024 og budsjett for 2025. Vi 
håper at flest mulig leser innholdet og møter til ordinært årsmøte.  

Alle seksjonseiere har rett til å være med på årsmøtet med forslag-, tale- og stemmerett. 
Hver seksjon har én stemme. Seksjonseieres ektefelle, samboer eller annet medlem av 
husstanden har rett til å være til stede og uttale seg. 

Seksjonseiere kan, hvis ønskelig, møte ved fullmektig. Fullmakt kan sendes direkte til 
forretningsfører på e-post, andresen@enqvist.no, eller gis på slippen under og 
medbringes. 
Det er viktig at fullmakten inneholder seksjonseiers navn, fullmektigens navn, hvilket møte 
den gjelder, samt at den dateres og signeres eller kommer fra eiers e-post.  

Det gjøres oppmerksom på at fullmektig ikke kan gis en bundet fullmakt, det vil si at man 
skriftlig instruerer fullmektigen i hvilket standpunkt vedkommende skal ta i saker som 
behandles. Slike fullmakter vil ikke bli godkjent. 

Vel møtt! 

________________________________________________________________________ 

FULLMAKT 

Undertegnede eier(e) av seksjon _____________ i Sameiet Waldemar Thranegate 64 gir 
herved: 

…………………………………………………………..…………………………………………….. 
fullmakt til å møte og stemme på mine/våre vegne på ordinært årsmøte 9.april. 

............., den ............./ ............. 2025 

................................................................................................................................................ 
Eiers underskrift Navn i blokkbokstaver 

................................................................................................................................................ 
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Eiers underskrift Navn i blokkbokstaver 

 

Konstituering 

• Registrering av møtedeltakere og godkjenning av fullmakter
• Valg av møteleder og møtereferent
• Godkjenning av innkalling og saksliste
• Valg av 1 seksjonseier til å underskrive protokollen sammen med møteleder

Følgende saker skal behandles 

1. Styrets årsrapport for 2024
2. Årsregnskap og revisjonsberetning for 2024
3. Fastsettelse av styrets honorar for 2024
4. Sak fra styret – Styrehonorar
5. Sak fra styret – Hyre ekstern prosjektleder
6. Sak fra styret – Endring i husordensreglene
7. Sak fra styret – Bygge inn eget område for ting som kan gis bort
8. Sak fra styret – Bygging av ny sykkelparkering
9. Forslagstiller: Hedda Iversen – Utredning av balkongprosjekt
10. Forslagstiller:Henry Repars og Eline Knarrum Bostad – Utbedring av

ventilasjonssystemet
11. Forslagstiller: Henry Repard og Eline Knarrum Bostad – Etablering av

Trivselsregler og forbedret avfallshåndtering
12. Forslagstiller: Henry Repard og Eline Knarrum Bostad – Forbedre sykkelparkering
13. Forslagstiller: Henry Repard og Eline Knarrum Bolstad – Årlig oppdatering av

navneskilt på postkasser
14. Forslagstiller: Rigmor Lukkassen – Utskifting av callinganlegg
15. Budsjett 2025, herunder fastsettelse av felleskostnader
16. Valg

Oslo, 1.april, 2025
på vegne av styret i Sameiet Waldemar Thranegate 64 

INNKALLING TIL ORDINÆRT ÅRSMØTE I 

Sameiet Waldemar Thranegate 64 
Tid: 9.april, 2025 kl.17:30
Sted: Konghellegata 3, 2.etg i Enqvist sine lokaler


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Vedlegg 

• Styrets årsrapport
• Årsregnskap og revisjonsberetning for 2024
• Sak 4-14 m/husordensregler
• Budsjett 2025
• Valg

STYRETS ÅRSRAPPORT FOR 2024 

1. STYRET
Styret har i perioden bestått av:
Styreleder Marcus Thomassen

Styremedlem Andreas Dalhaug 
Styremedlem Erlend Bornhoffer 
Styremedlem Vigdis Petersen   

Varamedlem Rigmor Lukkassen  

2. GENERELT
Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførselen er i samsvar med kontrakt utført av Enqvist Boligforvaltning
AS. Kontaktperson hos forretningsfører er Ida Ugland Andresen.

Sameiets revisor er BDO AS . 

3. GENERELT OM SAMEIET
Sameiet består av 60 seksjoner.

Sameiet Waldemar Thranegate 64 er registrert i foretaksregisteret med 
organisasjonsnummer 985690588 og ligger i xxx kommune. Sameiet er organisert 
etter de bestemmelser som følger av eierseksjonsloven og har til formål å drive 
eiendommen i samråd med og til beste for seksjonseierne. 

Forsikring 
Bygningsmassen er fullverdiforsikret i Gjensidige Forsikring ASA med 
forsikringsnummer 84880389. 


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Den enkelte seksjonseier bør tegne egen innboforsikring. Skader meldes direkte til 
forsikringsselskapet og styret skal informeres. 

For å forebygge skader ønsker styret samtidig å minne om at seksjonseiere må 
sørge for rensing av sluk på balkonger og terrasser der det er aktuelt. 

HMS 
Boligselskap er definert som virksomhet og skal derfor ha internkontrollvirksomhet, 
i henhold til internkontrollforskriften av 6. desember 1996. Boligselskapets 
internkontroll skal blant annet omfatte kontrollsystem og oppfølging av brannvern, 
byggherreforskrifter ved byggeanleggsarbeid, lekeplasser og med elektrisk anlegg 
og elektrisk utstyr mm. Boligselskapets forpliktelser følger av opplistingen av 
relevante regelverk i internkontrollens § 5 med underliggende forskrifter. 

Brannsikringsutstyr 
I henhold til forskrift om brannforebygging § 7 skal det være installert røykvarsler 
og brannslukkingsapparat eller brannslange i alle seksjonene og utstyret skal 
kontrolleres ved funksjonsprøve eller ettersyn. Eier har ansvaret for at utstyret er til 
stede og fungerer, og styret forutsetter at eier selv sørger for slik funksjonskontroll 
og slikt ettersyn som leverandørens anvisninger krever. Dersom utstyret er defekt, 
må eier sørge for at det byttes omgående. 

4. EIERSKIFTER
2 seksjoner har skiftet eier i 2024.

5. STYRETS ARBEID I 2024
Se vedlegg.

6. KOMMENTARER TIL REGNSKAP OG BUDSJETT
Årsregnskapet 2024
Årsregnskapet for 2024 er vedlagt innkallingen. For nærmere detaljer viser vi til
spesifikasjoner i regnskap og noter.

Budsjett 2025 
Styret har utarbeidet budsjett for sameiet for 2025. 


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Styrets Årsrapport 2024  

STYRET  

Styret har i perioden bestått av:  

Styreleder: Marcus Thomassen valgt for 1 år 2024  

Styremedlem: Vigdis Petersen valgt for 1 år 2024  

Styremedlem: Erlend Bornhoffer valgt for 2 år 2022  

Styremedlem: Andreas Dalhaug valgt for 2 år 2023  

Varamedlem: Rigmor Lukkassen valgt for 2 år 2023 

STYRETS ARBEID 

Arbeid i gården  

Det er også i år utført flere utbedringer og arbeid på taket på grunn av flere 
lekkasjer fra takvinduer og ødelagt takstein. Robyvent, som er involvert som 
leverandør av de nye avtrekksviftene på taket, har utført det meste av dette. 

Vedlikehold av Velux-vinduer i takkonstruksjonen er ferdigstilt i denne omgang, og 
tilbakemelding fra servicepersonell er at det på flere steder må gjøres tiltak de 
nærmeste årene. Dette gjelder i all hovedsak mindre lekkasjer i innfestinger som 
har ført til fuktskader i trevirket. Normalt tilsyn av disse er hvert 5-6 år, men der det 
ble oppdaget fukt og dårlig feste må vi regne med mer service/arbeid innen 
normal tid.  

Det har vært flere lekkasjer i gården - gamle vannrør i og utenfor leiligheter samt i 
kjeller. Styret har sørget for formidling av kontakt med Gjensidige, og for kontakt 
med rørleggervakt ved akutte tilfeller. Det er viktig å understreke at sameiere har 
et ansvar angående lekkasjer i egen leilighet – med spesiell tanke på å holde sluk 
og avløp rene og åpne – samt å holde radiatorer ved like. Gamle regulatorer og 
ventiler har vært årsak til flere lekkasjer. Man blir da nødt til å tømme 
radiatorkurser som beveger seg gjennom mange leiligheter for vann – noe som 
ikke er heldig på vinterstid. Sameiere som skal bytte radiatorer (eller annet 
rørleggerarbeid) må varsle styret i god tid, så vi kan informere resten av beboerne 
i oppgangen om bortfall av varmtvann, lufting av radiatorer etc. 



102

Vi minner om at vi har en kundeavtale med Rørlegger Sentralen (sic), og 
oppfordrer alle sameiere til å bruke dette firmaet da de kjenner gården og vet hvor 
tappeventiler, fjernvarme og tilsvarende befinner seg. 

24/7 Rørleggervakt: 23 03 54 00 

Kapitalinnkalling og økt husleie fra 01.01.2025 

Tatt i betraktning sameiets økonomiske situasjon – med lite kapital og lav husleie 
over tid, har vi økt husleia i takt med KPI og inflasjon. Dette er nødvendig for at 
sittende styre har økonomi til å rydde opp i akutte situasjoner. Vi jobber for at 
WT64 får økonomiske muskler til å kunne sette i gang utbedringer i gården som 
også er av mer kosmetisk art for alles trivsel – ikke bare de mest nødvendige 
haste-oppdrag. Som tidligere formidlet vil det sannsynligvis komme enda en 
kapitalinnkalling, enten i inneværende eller neste år. 

Rotter/Skadedyr 

Rotteproblemet i kjeller er fortsatt under kontroll, og Sameiet har 
skadedyrkontrollavtale.    

Vaktmester & Trappevask 
– Rene Bygårder går ut, Ny avtale signert fra 01.01.2025

De siste to årene har vi opplevd at vaktmestertjenestene vi betaler for ikke har 
vært optimale. Sameiet har derfor inngått avtale med Bygårdsservice A/S for 
trappevask og vaktmestertjenester, og i løpet av 2025 vil det være lett å 
sammenligne den nye avtalen med den vi hadde med Rene Bygårder & Rene 



103



Trapper. Prisen er omtrent den samme, men vi får dobbelt så hyppig trappevask 
på den nye avtalen. Så langt er vi fornøyde, styret følger med på tjenestene 
framover. 

Vifter og ventilasjon 

Styret har jobbet med utskifting av avtrekksvifter på taket. ROBYVENT har bistått 
med montering av to vifter – med forskjellig innfestingsmetode. Det har her blitt 
betydelige forsinkelser av flere årsaker, hvor effekt og lyddemping er viktige 
faktorer, og det virker å være vanskelig å få til tilfredsstillende resultat på begge 
deler samtidig. Samarbeidet fortsetter denne våren, men det er mulig vi trenger 
mer ekspertise på denne jobben.  

Callinganlegg 

Noen beboere opplever fortsatt at callinganlegget ikke fungerer som det skal. 
Dette står på listen av ikke-akutte saker som må utbedres. Navnelapper 
oppdateres når styret har tid.  

Jordfeil i kjelleren, oppgang E 

En jordfeil forårsaket sikringsfall i oppgang E, og forårsaket bortfall av utelys og 
noen lamper i kjelleren. Ved service ble det oppdaget at flere av astro-urene som 
styrer utelysene var defekte. Disse er nå byttet ut med et mer moderne system. 

Rydding I portrom 

Et gjentagende problem er hensetting av møbler, byggemateriale og andre 
gjenstander i portrommet. Styret anerkjenner at det er en god ide å bidra til 
gjenbruk ved å sette ut ting man ikke trenger – slik at andre kan ta bruk av det – 
men ofte må styret sørge for at dette blir fjernet for fellesskapets regning. Uansett 


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er det viktig å holde portrommet fritt for brennbart materiale og byggmaterialer 
som kan utgjøre en fare mtp barn, fri rømningsvei osv. 

Utbedring av  varmeanlegget 

Det manglet på et tidspunkt varme i radiatorene i D-oppgangen venstre, ut mot 
bakgården. Rørlegger fikk løsnet proppen ved å skru på ventilene for denne 
kursen. Det er fremdeles så mye slagg der, at det er problemer med støy i 
radiatorene på denne kursen. Her må det åpnes og renses. Dette tilfellet er kun en 
del av et større problem. Brian, som er vår tildelte rørlegger hos Rørlegger 
Sentralen AS (sic), sier at vi må investere i en vakuumutskiller. Den vil rense 
vannet for mikroskopiske luftbobler, som forårsaker korrosjon, samt for den 
enorme mengden partikler som nå flyter rundt sammen ved vannet og fungerer 
som sandpapir på innsiden av rørene, samt forårsaker tilstoppelser. Brian tappet 
litt av vannet, og det er sort som blekk. Han fanget noen av partiklene med en 
magnet, og de er opptil så store som saltkorn. Nedslipingen av rørene kan 
medføre en kraftig reduksjon av anleggets levetid. Forrige gang vi hadde en propp 
og fikk tilkalt en rørlegger, anbefalte også han å installere en vakuumutskiller. Vi 
har mottatt et anbud på 250.000 kr. Styret oppfatter situasjonen som akutt, og ser 
for seg at denne utbedringen skal finne sted sommeren 2025, altså i neste 
styreperiode. 

Gjerde mot Waldemar Thranes Gate 

Styret ønsker å utnytte utearealet vi har mot W T gate med beplantning og et 
gjerde som gir mer skjerming enn den lave og delvis ødelagte stålkonstruksjonen 
vi har i dag.  Vi hadde muligheten til å bli med på nabogårdens gjerdeprosjekt ut 
mot gata i år, men valgte å ikke bruke penger på det av flere årsaker. Vi ønsker 
gjerde, men syntes også at det naboene har satt opp har et veldig tungt utseende 
og det ble også dyrere enn forespeilet. Jakten på det perfekte gjerde fortsetter… 

Sameieres ansvar – særdeles utleiers ansvar 

Styret har opplevd en stigende trend når det gjelder henvendelser angående 
saker som bør klareres mellom leietaker og utleier. Herunder nevnes nøkler til den 
enkelte sameiers inngangsdør, smålekkasjer på radiatorer, postkassenøkler etc. 
Styret oppfordrer utleiere og sameiere med leieboere, til å ta ansvar for det som 
faller på sameiets enheter. Styret bør ikke bli belastet med det som bør regnes for 
huseiers ansvar ovenfor leietakere.   



105



Vedlikehold av gården for øvrig 

• Styret har sørget for beplantning i bakgården og grøntarealet mot WT’s gate og
vedlikehold av dette.

• Styret har sørget for endring av navn på ringeklokker og utlevering av nøkler mot
fakturering. Oppdatert pris for systemnøkkel er 800 kr + fakturaavgift.

• Styret har sørget for vedlikehold av brannanlegget.

• Styret har sørget for innkjøp av juletre, og for julegrantenning.

• Styret har sørget for vår - og høstdugnad, inkludert containerleie slik at sameiere
har fått kaste eget søppel. NB: Spesialavfall må sameiere selv frakte til
gjenbruksstasjoner – vi må stadig betale ekstraavgifter når dette havner i
containeren.

• Styret har sørget for opprenskning av bod i portrom og gjentakende rydding av
søppelskur.

• Styret har sørget for at porten har blitt oljet, og for inn- og utrydding av
hagemøbler.

• Styret har sørget for å følge opp klager på støy, festbråk, røyking ved vinduer i
bakgården samt andre forstyrrende elementer.

• Styret har sørget for å holde bakgården måkt, strø ekstra ved skiftende
varme/kulde, samt følge med på snøsmelting og henge opp varsel ved fare for
takras. Etter mange år med forbedring/montering av stadig flere av snøfangere på
taket, er det fortsatt noen små takras enkelte steder, men det oppfattes som om
problemet er kraftig redusert.

• Muren i bakgården ble malt på vårdugnaden, og beboernes oppmøte og innsats
var imponerende. Dugnaden ble avsluttet med god stemning, pizza og passende
leskedrikk.

Forslag til utbedring/fornyelse av husordensregler 

Styret har oppfattet enkelte mangler i gjeldende husordensregler, og har i samråd 
med beboerne kommet med forslag til følgende punkter som bør implementeres 
for fellesskapets gode:  


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● Alt byggeavfall ved oppussing anses som utrygt, og må under ingen
omstendighet lagres i portrommet grunnet brannfare, blokkering av
rømningsvei og for beboeres (særlig barns) sikkerhet. Materiale som må ut
etter oppussing skal om nødvendig stables inntil muren i bakgården, og
fjernes fortløpende. Avfall som blir stående i mer enn to uker vil bli fjernet og
den ansvarlige seksjonseieren vil bli viderefakturert.

● Sigarettsneiper og snus skal ikke kastes i busker eller på bakken, men i de dertil oppsatte
askebegrene.

● Postkassene skal være utstyrt med profesjonelt utformede navneskilt med gravert,
sort skrift på hvit, blank bakgrunn. Det er den enkelte seksjonseiers ansvar å skaffe
dette. Dersom dette ikke etterfølges, kan styret selv gå til innkjøp av skiltet og
fakturere seksjonseieren for utgiften.

● Mellom kl. 23.00 og 07.00 skal det herske ro i gården.

● Se vedlagte husordensregler for foreslått oppdatering. Reglene må vedtas på
årsmøte.

Årsregnskap  

Kommentar til regnskap  

Resultatregnskapet for 2024 ligger vedlagt i innkallingen. 

Etter styrets oppfatning gir resultatregnskapet og balansen m/noter et rettvisende 
bilde av sameiets stilling og drift ved årsskiftet. Styret er ikke kjent med at det er 
inntrådt forhold etter årsskiftet som ikke er hensyntatt i årsoppgjøret, og som er 
viktig for å bedømme selskapets resultat og stilling.  

Styret foreslår at årets resultat overføres egenkapitalen. 

RESTANSER  

Det blir purret ca. den 20. hver måned. Styret har oversikt på restanser i 
styreportalen. Uteblir betaling, sendes kravet til inkasso. Skulle betaling fortsatt 
utebli, sendes kravet til tvangssalg i samsvar med styret.  

BUDSJETT 2025 

I samarbeid med forretningsfører har styret utarbeidet budsjett for sameiet for 
2025 som vedlegges innkallingen.  


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Husordensregler 

 
Fellesarealene 

§1. Til fellesarealer hører gårdsrom, portrom, plenareal mot gaten, trappeløp, 
kjeller og loft, samt vaskerier. Det skal ikke oppbevares gjenstander av noen art 
på sameiets fellesareal. 

Det er beboernes felles ansvar å holde gårdsrommets mange bed og 
beplantninger fri for ugress. Papir, ispinner og annet "småsøppel" skal kastes i 
søppelkasse, ikke i gårdsrommet. Sigarettsneiper og snus skal ikke kastes i 
busker eller på bakken, men i de dertil oppsatte askebegrene. 

Ytterport skal alltid holdes låst. Oppgangsdører skal holdes låst når ingen fører 
tilsyn med gårdsrommet. 

Gårdsrommets sittegrupper, griller o.a. er til for å brukes. Dog må hensyn tas når 
sittegruppene benyttes utover kvelden. Bord og benker som flyttes skal settes 
tilbake etter bruk.  

Gårdsrommet har mange beplantninger og bed, og det er mange vinduer 
og utelamper. Fotballspill bør derfor ikke forekomme. Ballspill for øvrig 
må skje i kontrollerte former. Dette er foreldrenes særlige ansvar. 

Leker, barnesykler m.m. skal settes på lekeplassen, helst inne i skuret etter bruk. 
 

§2. På utearealer skal sykler bare plasseres på en av de tre anlagte 
sykkelparkeringsplassene. Sykler som later til å være hensatt, vil kunne bli 
fjernet og plassert i et eget rom i kjelleren, for så å kasseres, dersom ingen har 
avhentet dem innen et halvt år er gått (tiden fra én dugnad til den neste). 
Motorsykler eller mopeder skal ikke kjøres eller parkeres i gårdsrom. 

 
§3. Alt byggeavfall ved oppussing anses som utrygt, og må under ingen 

omstendighet lagres i portrommet grunnet brannfare, blokkering av 
rømningsvei og for beboeres (særlig barns) sikkerhet. Materiale som må ut etter 
oppussing skal om nødvendig stables inntil muren i bakgården, og fjernes 
fortløpende. Avfall som blir stående i mer enn to uker vil bli fjernet og den 
ansvarlige seksjonseieren vil bli viderefakturert. 

§4. Søppelkassene skal kun benyttes til husholdningsavfall. Annet søppel eller 
kasserte gjenstander/møbler m.v. skal fjernes av den enkelte beboer. Søppel skal 
pakkes inn så godt som mulig før det legges i kassene, dette for å hindre lukt og 
utøy. Se oppslag om fjerning av miljøavfall ved søppelskuret. 

§5. Banking og lufting av tøy, møbler, tepper, m.v. må kun foregå på tørkeplass 
eller annen av styret anvist plass, og til følgende tider: 

Hverdager:  Kl. 08.00 - 21.00 
Lørdager:   Kl. 08.00 - 15.00. 

Det er ikke tillatt å riste/banke tøy fra balkonger eller vinduer. Tøy skal heller 
ikke tørkes eller luftes fra balkonger. Søndager og helligdager skal tøy ikke 
henge ute. 

 

§6. Uten styrets skriftlige samtykke må det ikke på eiendommens tak, fasader, 
balkonger eller fellesarealer anbringes skilt, plakater, flaggstenger, parabol- eller 
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andre antenner, eller annet som har betydning for eiendommens utseende. 

§7. Det er ikke tillatt å installere frysere, kjøleskap eller andre apparater som krever
strøm i kjellerbodene. 

§8. Postkassene skal være utstyrt med profesjonelt utformede navneskilt med
gravert, sort skrift på hvit, blank bakgrunn. Det er den enkelte seksjonseiers 
ansvar å skaffe dette. Dersom dette ikke etterfølges, kan styret selv gå til innkjøp 
av skiltet og fakturere seksjonseieren for utgiften. 

Leilighetene 

§9. Enhver plikter å ta hensyn til sine naboer når det gjelder støy, ved fest,
radio, tv, stereoanlegg, m.v., og holde nivået slik at ingen forstyrres. Klage 
grunnet gjentatt støy bør rettes til vedkommende beboer. Om dette ikke 
fører frem kan forholdet påklages skriftlig til styret. Ved oppussing som 
medfører støy med boring, banking og lignende skal naboene varsles. Slik 
oppussing bør avsluttes innen kl. 20.00. Vis hensyn ved festlige anledninger. 
Naboene bør varsles. Mellom kl. 23.00 og 07.00 skal det herske ro i gården. 

§10. Det kan ikke installeres peis eller andre forbrenningsovner, selv om det går
røkpipe gjennom leilighetene, idet pipen enten er luftekanal eller dimensjonert 
for sentralfyren alene. 
Kjøkken- eller baderomsvifte med avtrekk til fells luftekanaler kan ikke monteres. 

Ombygging eller oppussing av leiligheten som medfører bygningsmessige 
endringer skal skriftlig meldes til styret, som skal godkjenne de planlagte 
arbeider. 

Arbeid som påvirker livsførselen til andre beboere, slik som at vanntilførsel eller 
radiatorvarmen må kuttes, må, dersom det ikke dreier seg om akutt oppståtte 
tilfeller, avklares med styret senest en uke i forveien, så de berørte kan varsles og 
nødvendige kompenserende tiltak kan iverksettes.  

§11. Det er tillatt å holde husdyr. Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser:
a) Eier av husdyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret

måtte etterlate på sameiets fellesområder.
b) Innenfor sameiets område skal husdyr føres i bånd, samt holdes

borte fra lekeplassen og beplantninger.
c) Dyreholdet skal ikke være til sjenanse for beboerne gjennom lukt,

bråk eller på annen måte være til vesentlig ulempe.

§12. Det kan ikke brukes kullgrill på beboernes private balkonger. Elektrisk grill og
gassgrill er tillatt, men det må fremdeles tas hensyn til naboer med tanke på stekos
og lukt, og klager må tas til følge.


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




  

  

   
    
   

   
    
   
    
   
    
    
   
    
   

   


    

   

   


   
   

 


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


  




  
  
  
   
  

  



   
  




  
  
   
   
  

  

  

20.3.2025











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Note 1 Regnskapsprinsipper

Note 2 Andre inntekter

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Nøkler 8 801 0 7 700
Flyttegebyr 600 0 3 600
Bredbånd 151 200 156 000 154 080
Sum 160 601 156 000 165 380

Note 3 Personalkostnader

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Arbeidsgiveravgift 28 200 28 200 28 200
Sum 28 200 28 200 28 200

Note 4 Vedlikehold

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Vedlikehold bygning 8 046 0 0
Prosjekt rørfornying 117 447 0 0
Vedlikehold Prosjekt 2 174 488 0 0
Vedlikehold utearealer 2 863 50 000 33 602
Vedlikehold bygning 0 750 000 100 970
Vedl. nøkler, låser, skilt m.m. 20 650 0 33 045
Vedlikehold VVS 20 831 0 80 239
Egenandel forsikring 20 000 0 20 000
Forsikringsoppgjør -9 201 0 0
Vedlikehold elektro 21 409 0 0
Brannsikkerhet, sprinkling m.m. 0 0 24 027
Vedl./drift fyringsanlegg 10 237 0 0
Diverse vedlikehold 1 177 300 000 1 197
Sum 387 947 1 100 000 293 080

Generelt
Regnskapet er utarbeidet i overenstemmelse med regnskapsloven og god regnskapsskikk i 
Norge. Regnskapet bygger på historisk kost-prinsippet. Inntekter er inntektsført når de er 
opptjent. Kostnader sammenstilles med og kostnadsføres med tilhørende inntekt. 

Vurderingsregler
Kortsiktige fordringer/gjeld er vurdert til laveste/høyeste av pålydende og virkelig verdi.

Fortsatt drift
Regnskapet er satt opp under forutsetningen om fortsatt drift.

Selskapet har ingen ansatte. Det er ikke gitt lån til, eller stilt sikkerhet for styremedlemmer. 
Styrehonoraret kostnadsføres i det år det blir vedtatt. 
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Note 5 Driftskostnader

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Strøm fellesanlegg 39 050 45 000 38 887
Fjernvarme 754 957 800 000 864 491
Fyring, olje, fjernvarme -49 890 0 0
Renhold 123 360 120 000 117 708
Annen renovasjon 21 278 15 000 25 072
Skadedyrkontroll 11 574 12 000 11 161
Gressklipping 0 0 3 188
Snebrøyting, strøing, m.m. 0 0 19 319
Serviceavtale brannvern 24 940 0 0
Vaktmestertjenester 110 078 90 000 86 125
Dugnad 16 712 2 000 1 729
Hjemmeside/internett 0 0 488
Porto 0 0 969
Sum 1 052 059 1 084 000 1 169 137

Note 6 Honorarer

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Revisjon 11 588 14 000 13 905
Forretningsførsel 82 026 78 800 78 103
Andel systemkostnader 1 050 0 0
Beboerportal 4 082 3 800 3 888
Sum 98 746 96 600 95 896

Note 7 Andre kostnader

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Kontingenter 3 100 3 000 2 900
Styre- og årsmøter 3 000 10 000 11 162
Styreutgifter 1 452 0 0
Dugnader, Tilstelninger 0 0 13 631
Bankomkostninger 7 993 5 000 4 299
EHF-fakturagebyr 29 0 0
Diverse kostnader 551 10 000 10 210
Øreavrunding 0 0 -19
Sum 16 125 28 000 42 183
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Note 8 Finansinntekter

Regnskap Budsjett Regnskap
2024 2024 2023

Renteinntekter kunder 2 641 0 6 018
Bankrenter 283 0 0
Andre finansinntekter 39 739 30 000 36 155
Sum 42 663 30 000 42 173

Note 9  Andre fordringer

Regnskap Regnskap
2024 2023

Andre fordringer 10 000 115 743
Sum 10 000 115 743

Note 10 Bankinnskudd

Regnskap Regnskap
2024 2023

9666.01.45378 518 247 331 782
Sum 518 247 331 782

Note 11 Egenkapital

Regnskap Regnskap
2024 2023

Egenkapital 01.01. 179 441 421 738
Årets resultat 132 327 -242 297
Egenkapital 31.12. 311 768 179 441

* Andre finansinntekter gjelder utbytte fra Gjensidigestiftelsen.

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget (boligene) i balansen. Årsaken er at den 
enkelte sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Dette medfører at all 
rehabilitering, også den delen som anses som påkostning, kostnadsføres fortløpende i den 
perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger som følge av tiltakene tilfaller den 
enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse.
I situasjoner hvor slike tiltak finansieres gjennom felles låneopptak i sameiet, vil 
låneopptaket fremkomme som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige 
felleskostnader.
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Note 12 Annen kortsiktig gjeld

Regnskap Regnskap
2024 2023

Annen Kortsiktig Gjeld 13 174 86 284
Sum 13 174 86 284

 Disponible midler

Regnskap
2024

A. Disponible midler  01.01 179 441

B. Endringer disponible midler:
Årets resultat 132 327
C. Disponible midler 31.12 311 768

 Årets endring i disponible midler   132 327

Spesifikasjon av disponible midler:
Omløpsmidler 606 925
- Kortsiktig gjeld 295 157
= Disponible midler 31.12 311 768

Disponible midler viser boligselskapet sin likviditet ved årsslutt, og endringen i disponible 
midler i året. Boligselskapet må til enhver tid ha tilstrekkelig likviditet til å dekke sine 
løpende kostnader og forpliktelser. 
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Uavhengig revisors beretning 
Til årsmøtet i Sameiet Waldemar Thranegate 64 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet til Sameiet Waldemar Thranegate 64. 

Årsregnskapet består av: 
 

• Balanse per 31. desember 
2024 

• Resultatregnskap 2024 
• 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 
2024, og av dets resultater for regnskapsåret i 
samsvar med regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge. 

 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert. 

Grunnlag for konklusjonen 

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

Annen informasjon 

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for annen informasjon. Annen informasjon består 
av styrets beretning 2024. 

Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke annen informasjonen. 

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet 

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er 
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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-ene, alltid vil avdekke 
vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan 
forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av 
årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

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

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

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

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

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 
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Sak 4  

Forslagstiller: Styret -  Styrehonorar 

Styret foreslår at styrehonoraret fastsettes til kr 200.000,- på fast basis, så det blir lettere å 
rekruttere nye krefter til styret. Beløpet har blitt vedtatt retrospektivt i over ti år på rad, og uten en 
fast bestemt godtgjørelse, er det vanskelig å rekruttere nytt blod – og konsekvensen av det vil 
kunne bli at WT64 må engasjere en ekstern styreleder. Dette vil bli en ny utgiftspost i tillegg til 
ordinært styrehonorar. Styret foreslår også at honoraret indeksreguleres i takt med KPI og 
inflasjon. 

Forslag til vedtak:  
Styrehonoraret fastsettes til 200.000kr + et tillegg tilsvarende utviklingen i KPI siden april 
2025. 

Sak 5 

Forslagstiller: Styret – Hyre ekstern prosjektleder 

Styret erfarer at det har blitt uforholdsmessig tidskrevende å følge opp de mange behovene for 
utbedringer på taket og utskiftingen av ventilasjonsviftene, samt at det hadde vært bedre om 
denne oppgaven ble utført av en fagperson.  

Forslag til vedtak: 

 Styret får mandat til hyre inn en prosjektleder fra f.eks OBOS som kan holde i tømmene på 
tak/takvinduer- og vifteprosjektet. 

Sak 6 
Forslagstiller: Styret  - Endring i husordensreglene 

Styret tar seg av praktiske årsaker av ringeklokkeskiltene, slik at panelet skal ha et enhetlig 
utseende, mens vi ikke har tilgang til innsiden av beboernes postkasser. Postkasseskilt må 
derfor være beboernes eget ansvar. Det står på våre nettsider, at postkasseskilt kan kjøpes i 
Kiellands hus, men dette er ikke mer enn en høflig oppfordring, og postkassen er per i dag fulle 
av provisoriske skilt, i form av 
Post-IT-lapper og teipbiter, etc.  

Forslag til vedtak:  

årsmøtet vedtar endringene i husordensreglene. 
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Sak 7 
Forslagstiller: Styret  - Bygge inn et eget område for ting som kan gis bort 

Styret oppfordrer til gjenbruk og “loppemarkedvirksomhet”, men hensettelse av ting som 
ønskes gitt bort i portrommet er forbudt av sikkerhetsmessige årsaker. For å tilby et alternativ 
foreslår styret å sette av og evt. bygge inn et eget område ved søppelskuret der ting som ønskes 
gitt bort kan oppbevares.  

Forslag til vedtak:  

Et område ved søppelskuret gjøres tilgjengelig for å sette ut ting beboerne ønsker å gi bort. 

Sak 8  
Forslagstiller: Styret  - Bygging av ny sykkelparkering 

Til høyre for søppelskuret er det et skyggefullt og fuktbelastet område der gresset ikke gror, og 
hvor det står igjen rester av et tørkestativ. Denne delen av fellesområdet er estetisk skjemmende 
og av liten nytte for oss. Styret ønsker derfor å gjøre dette området om til sykkelparkering med 
hekker rundt, på lik linje med de andre sykkelparkeringene. I tillegg til å gi oss noen flere 
parkeringsplasser for sykler, vil beplantningen gjøre det tilstøtende, lite populære 
rekreasjonsområdet med bord og stoler mer attraktivt. Noe midler vil måtte settes av i budsjettet 
til dette, men siden sameiet mangler økonomiske reserver, ser vi for oss at oppgraderingen i 
hovedsak skal skje gjennom dugnadsarbeide, og i flere etapper.  

Forslag til vedtak: 

 årsmøtet vedtar planen for bygging av ny sykkelparkering, som beskrevet i forslaget. 

Sak 9  
Forslagstiller: Hedda Iversen – Utredning av balkongprosjekt 

Styret har spurt Hedda Iversen om å lede en balkongkomité for å utrede muligheten for å 
etablere balkonger ut mot bakgården, der dette er mulig. Hedda har takket ja til oppgaven, og 
komiteen vil de neste månedene kartlegge kostnader, tekniske løsninger og nødvendige 
godkjenninger. Det er ønskelig med flere medlemmer i komiteen, og interesserte oppfordres til 
å melde seg på møtet. 

Forslag til vedtak: 

Årsmøte vedtar at det i september eller tidligere, avholdes en avstemning om utbygging av balkonger 
mot bakgård.
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Sak 10 
Forslagstiller:Henry Repars og Eline Knarrum Bostad – Utbedring av 
ventilasjonssystemet 

Til tross for at viften i oppgang A har blitt byttet, opplever vi fortsatt at ventilasjonssystemet 
ikke fungerer som det skal. Vi får ingen luftutskiftning i leiligheten, og matlukt fra andre 
leiligheter sprer seg hos oss. Dette har vært et tilbakevendende tema i tre år uten fremgang. Vi 
ber om at dette prioriteres slik at vi får en velfungerende ventilasjonsløsning for hele sameiet. 

Forslag til vedtak:  

Styret får mandat til å gjennomføre nødvendige tiltak for å sikre at ventilasjonssystemet fungerer 
som det skal i alle leiligheter, inkludert eventuell feilsøking og utbedring av eksisterende system. 
Styret skal gi en oppdatering om fremgang til sameierne innen 1.juni, 2025. 

Sak 11 
Forslagstiller: Henry Repard og Eline Knarrum Bostad – Etablering av Trivselsregler 
og forbedret avfallshåndtering 

For å sikre et hyggelig og velstelt fellesområde i bakgården foreslås det å utarbeide 
trivselregler som er synlige for alle beboere. Spesielt er det behov for å påpeke 
følgende: 

● Sigarettsneiper og snus skal ikke kastes i busker eller på bakken, men i
søppelkasser.

● Når håndverkere arbeider i sameiet, skal alt avfall fjernes fortløpende og
ikke etterlates i fellesområder.

● Store gjenstander og annet avfall som ikke kan kastes i normale
søppeldunker må leveres på gjenbruksstasjon og ikke settes igjen.

Forslag til vedtak: 

Styret får mandat til å utarbeide og sette opp trivselregler for bakgården i oppgangene og 
søppelskur. 
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Sak 12 
Forslagstiller: Henry Repard og Eline Knarrum Bostad – Forbedre 
sykkelparkering 

Mange beboere har sykler, men dagens sykkelparkering mangler tak, noe som gjør at 
syklene utsettes for vær og vind. For å beskytte syklene bedre og oppmuntre til bruk av 
sykkel foreslås det å sette opp tak over sykkelparkeringen. 

 Forslag til vedtak: 

Styret oppretter en arbeidsgruppe for å utrede muligheten for å sette tak over 
sykkelparkeringen og setter av budsjettmidler til dette i neste års budsjett. 

Sak 13 
Forslagstiller: Henry Repard og Eline Knarrum Bolstad – Årlig oppdatering av 
navneskilt på postkasser 

Navneskiltene på postkassene er i dag inkonsekvente og gir et rotete inntrykk i 
oppgangene. En enkel og rimelig måte å løfte inntrykket av fellesområdene er å 
oppdatere alle navneskilt årlig med en ensartet utforming. 

Forslag til vedtak: 

Styret får ansvar for å oppdatere alle navneskilt på postkassene årlig. 

Sak 14 

  Forslagstiller: Rigmor Lukkassen – Utskifting av callinganlegg 

Callinganlegget fremstår som utdatert, med mye tekniske problemer, og burde skiftes ut 
med et moderne, velfungerende anlegg. Vi ønsker i tilfelle også digitale låser/ kodelås 
på ytterdørene. 

Forslag til vedtak: 

 styret skal innhente anbud/ pris på et moderne, oppdatert og moderne 
callinganlegg, med kodelås til ytterdører. 
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 
 


   
   

  
   
   
   

  
  

   
  
   

  
   

  
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   

  
   

  
   
   
   
   
   
   
   
   
   
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 
 

   
   

  
   
   
   
   

  
   

  
   
   
   
   
   
   
   

  
  

  


   
   
   

  

  

  
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Valg

Sameiet skal ha styre bestående av inntil 5 medlemmer og 2 varamedlem som velges av årsmøtet 
blant seksjonseierne. Styrets leder velges særskilt. Leder velges for 1 år og styre- og varamedlemmer 
for 2 år. Tjenestetiden opphører ved avslutningen av det ordinære årsmøtet i det år tjenestetiden 
utløper. Første år velges likevel 2 av medlemmene for bare 1 år.

Følgende er på valg:

Styreleder, 2 styremedlemmer og 1 vara.


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PROTOKOLL 
 Det ble avholdt ordinært årsmøte i  

Sameiet Waldemar Thranegate 64 
 

 Tid: 9.april kl.17.30   
 Sted: Konghellegata 3, i Enqvist sine lokaler   

 

Konstituering 

•  14 seksjoner var representert, hvorav 3 seksjoner med fullmakt. I tillegg møtte 
forretningsfører Ida Ugland Andresen fra Enqvist Boligforvaltning AS. 
Fullmakter ble referert og godkjent. 

• Ida Ugland Andresen  ble valgt som møteleder og som referent. 
• Innkalling og saksliste ble godkjent uten merknader. 
• Selma Bruun Olsen ble valgt til å underskrive protokollen sammen med møteleder. 
 
Møtet ble ansett å være lovlig satt. 

 
Følgende saker ble behandlet 

1. Styrets årsrapport for 2024  
Årsrapporten var vedlagt innkallingen. Rapporten ble gjennomgått, kommentert og 
spørsmål ble besvart. 
 
Styrets årsrapport ble tatt til orientering. 
 

2. Årsregnskap og revisjonsberetning for 2024 
Årsregnskapet var vedlagt innkallingen. Regnskapet, som viser et overskudd på kr 
132 327 og en egenkapital på kr 311 768, ble fastsatt som sameiets regnskap for 
2024.  
 
Revisjonsberetningen ble tatt til etterretning.  
 

3. Fastsettelse av styrets honorar for 2024 
Styrets forslag til honorar for 2024 kommer frem av budsjett for 2025. 
Styrets honorar for 2024 ble fastsatt til kr 200.000,-. Styret foretar selv fordelingen av 
styrehonoraret.  
 

4. Innkomne forslag – Fra styret – Styrehonorar 
 

Styret foreslår at styrehonoraret fastsettes til kr 200.000,- på fast basis, så det blir lettere å 
rekruttere nye krefter til styret. Beløpet har blitt vedtatt retrospektivt i over ti år på rad, og 
uten en fast bestemt godtgjørelse, er det vanskelig å rekruttere nytt blod – og konsekvensen 
av det vil kunne bli at WT64 må engasjere en ekstern styreleder. Dette vil bli en ny 
utgiftspost i tillegg til ordinært styrehonorar. Styret foreslår også at honoraret indeksreguleres 
i takt med KPI og inflasjon. 
 
 
 
Forslag til vedtak: 
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Styrehonoraret fastsettes til 200.000kr + et tillegg tilsvarende utviklingen i KPI siden april 
2025. 
 
Enstemmig vedtatt 
 

5. Innkomne forslag – Fra styret – Hyre ekstern prosjektleder 
 
Styret erfarer at det har blitt uforholdsmessig tidskrevende å følge opp de mange 
behovene for utbedringer på taket og utskiftingen av ventilasjonsviftene, samt at det 
hadde vært bedre om denne oppgaven ble utført av en fagperson. 
 
Forslag til vedtak: 
 
 Styret får mandat til å hyre inn en prosjektleder for styreperioden 2025/2026, fra feks. 
OBOS, som kan holde i tømmene på tak/takvinduer- og vifteprosjektet, samt utferdige 
en vedlikeholdsplan for de kommende årene. Tiltaket har en maksimal ramme på 5% 
av fellesutgiftene. 
 
Enstemmig vedtatt 
 
 

6. Innkomne forslag – Fra styret - Endring i husordensreglene 
 
Styret tar seg av praktiske årsaker av ringeklokkeskiltene, slik at panelet skal ha et 
enhetlig utseende, mens vi ikke har tilgang til innsiden av beboernes postkasser. 
Postkasseskilt må derfor være beboernes eget ansvar. Det står på våre nettsider, at 
postkasseskilt kan kjøpes i Kiellands hus, men dette er ikke mer enn en høflig 
oppfordring, og postkassen er per i dag fulle av provisoriske skilt, i form av 
Post-IT-lapper og teipbiter, etc. 
 
Forslag til vedtak: 
 
Årsmøtet vedtar endringene i husordensreglene, med de endringer som fremkom i 
møtet: «Styret skal orienteres om oppussing», føyes til først i §3. 
 
Enstemmig vedtatt. 
 
 

7. Innkomne forslag - Styret - Bygge inn et eget område for ting som kan gis bort 

Styret oppfordrer til gjenbruk og “loppemarkedvirksomhet”, men hensettelse av ting   
somønskes gitt bort i portrommet er forbudt av sikkerhetsmessige årsaker. For å tilby et 
alternativ foreslår styret å sette av og evt. bygge inn et eget område ved søppelskuret der 
ting som ønskes gitt bort kan oppbevares. 
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Forslag til vedtak: 

Et område ved søppelskuret gjøres tilgjengelig for å sette ut ting beboerne ønsker å gi bort, i 
maksimalt én uke. Styret kan avvikle ordningen, dersom den vurderes å ikke fungere på en 
tilfredsstillende måte.. 

 

Enstemmig vedtatt. 

 

8. Forslagstiller: Styret - Bygging av ny sykkelparkering 
 
 
Til høyre for søppelskuret er det et skyggefullt og fuktbelastet område der gresset 
ikke gror, og hvor det står igjen rester av et tørkestativ. Denne delen av fellesområdet 
er estetisk skjemmende og av liten nytte for oss. Styret ønsker derfor å gjøre dette 
området om til sykkelparkering med hekker rundt, på lik linje med de andre 
sykkelparkeringene. I tillegg til å gi oss noen flere parkeringsplasser for sykler, vil 
beplantningen gjøre det tilstøtende, lite populære rekreasjonsområdet med bord og 
stoler mer attraktivt. Noe midler vil måtte settes av i budsjettet 
til dette, men siden sameiet mangler økonomiske reserver, ser vi for oss at 
oppgraderingen i hovedsak skal skje gjennom dugnadsarbeide, og i flere etapper. 
 
Forslag til vedtak: 
årsmøtet vedtar planen for bygging av ny sykkelparkering, som beskrevet i forslaget. 
 
Vedtatt med  9 mot 3 stemmer  
 

 
9. Forslagstiller: Hedda Iversen – Utredning av balkongprosjekt 

 
Styret har spurt Hedda Iversen om å lede en balkongkomité for å utrede muligheten 
for å etablere balkonger ut mot bakgården, der dette er mulig. Hedda har takket ja til 
oppgaven, og komiteen vil de neste månedene kartlegge kostnader, tekniske 
løsninger og nødvendige godkjenninger. Det er ønskelig med flere medlemmer i 
komiteen, og interesserte oppfordres til å melde seg på møtet. 
 
Forslag til vedtak: 
Årsmøtet vedtar at det i september eller tidligere, avholdes en avstemming om 
utbygging av balkonger mot bakgård. 
 

Vedtatt med 9 mot 2 stemmer 
 
 
 
 
 
 
 

10.  Henry Repars og Eline Knarrum Bostad – Utbedring av ventilasjonssystemet 
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           Til tross for at viften i oppgang A har blitt byttet, opplever vi fortsatt at 
ventilasjonssystemet ikke fungerer som det skal. Vi får ingen luftutskiftning i leiligheten, og 
matlukt fra andre leiligheter sprer seg hos oss. Dette har vært et tilbakevendende tema i tre 
år uten fremgang. Vi ber om at dette prioriteres slik at vi får en velfungerende 
ventilasjonsløsning for hele sameiet. 

 

Forslag til vedtak: 

Styret får mandat til å gjennomføre nødvendige tiltak for å sikre at ventilasjonssystemet 
fungerer som det skal i alle leiligheter, inkludert eventuell feilsøking og utbedring av 
eksisterende system. Styret skal gi en oppdatering om fremgang til sameierne innen 1.juni, 
2025. 

 

Saken ble trukket 

 

11.  Henry Repard og Eline Knarrum Bostad – Etablering av Trivselsregler og 
forbedret avfallshåndtering 

 

For å sikre et hyggelig og velstelt fellesområde i bakgården foreslås det å utarbeide 

trivselregler som er synlige for alle beboere. Spesielt er det behov for å påpeke 

følgende: 

● Sigarettsneiper og snus skal ikke kastes i busker eller på bakken, men i 

søppelkasser. 

● Når håndverkere arbeider i sameiet, skal alt avfall fjernes fortløpende og 

ikke etterlates i fellesområder. 

● Store gjenstander og annet avfall som ikke kan kastes i normale 

søppeldunker må leveres på gjenbruksstasjon og ikke settes igjen. 

 

Forslag til vedtak: 

Styret får mandat til å utarbeide og sette opp trivselsregler for bakgården i oppgangene og 

søppelskur.  
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Saken ble trukket da trivselsregler er en del av husordensreglene og endringer må 

vedtas i årsmøte. 

12. Forslagstiller: Henry Repard og Eline Knarrum Bostad -  Forbedre
sykkelparkering

Mange beboere har sykler, men dagens sykkelparkering mangler tak, noe som gjør at
syklene utsettes for vær og vind. For å beskytte syklene bedre og oppmuntre til bruk
av sykkel foreslås det å sette opp tak over sykkelparkeringen.

Kostnader over 5% 2/3 krav, under 5% vanlig flertall 

Forslag til vedtak: 

Styret oppretter en arbeidsgruppe for å utrede muligheten for å sette tak over 
sykkelparkeringen og setter av budsjettmidler til dette i neste års budsjett. 

Enstemmig vedtatt 

13. Forslagstiller: Henry Repard og Eline Knarrum Bolstad - Årlig oppdatering av
navneskilt på postkasser

 Navneskiltene på postkassene er i dag inkonsekvente og gir et rotete inntrykk i oppgangene. 
En enkel og rimelig måte å løfte inntrykket av fellesområdene er å oppdatere alle navneskilt 
årlig med en ensartet utforming. 

Forslag til vedtak: 

Styret får ansvar for å oppdatere alle navneskilt på postkassene årlig. 

Saken ble trukket 

14. Forslagstiller: Rigmor Lukkassen – Utskifting av callinganlegg
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Callinganlegget fremstår som utdatert, med mye tekniske problemer, og burde skiftes 
ut med et moderne, velfungerende anlegg. Vi ønsker i tilfelle også digitale låserpå 
ytterdørene. 

Forslag til vedtak: 
styret skal innhente anbud/ pris på et oppdatert og morderne
callinganlegg til ytterdørene. 

Enstemmig vedtatt 

15. Budsjett 2025 og andel felleskostnader
Budsjettet var vedlagt innkallingen. Budsjettet ble gjennomgått, kommentert og
spørsmål ble besvart.

Budsjettet viser et overskudd på kr 334 811,-. 

Budsjettet ble tatt til orientering.  

1. Valg
Sameiet skal ha styre bestående av inntil 5 medlemmer og 2 varamedlem som velges
av årsmøtet blant seksjonseierne. Styrets leder velges særskilt. Leder velges for 1 år
og styre- og varamedlemmer for 2 år. Tjenestetiden opphører ved avslutningen av det
ordinære årsmøtet i det år tjenestetiden utløper. Første år velges likevel 2 av
medlemmene for bare 1 år. Følgende er på valg:

Styreleder og  3 styremedlemmer 

Etter valget består styret av: 
Styreleder: Kim Pedersen  valgt for 1 år i 2025 
Styremedlem: Erlend Bornhoffer valgt for 1 år i 2025 
Styremedlem: Andreas Dalhaug valgt for 1 år i 2025 
Styremdlem: Vigdis Pettersen valgt for 1 år i 2025 
Varamedlem: Rigmor Lukkassen valgt for 2 år i 2024 
Varamedlem: Henry William Repard valgt for 1 år i 2025 
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Styrets leder ble valgt særskilt. 
 

*********************** 
 

Det forelå ingen andre saker til behandling. Protokollen ble godkjent og underskrevet. 
Møtet ble avsluttet kl. 19.36. 

  
 

Oslo, 8. mai 2025 
 
 
 

Ida Ugland Andresen  Selma Bruun Olsen 
møteleder  seksjonseier 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

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

Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

francis.johansson‑merrick@emera.no
+47 951 97 652
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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!



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

Francis Johansson‑Merrick
francis.johansson‑merrick@emera.no
951 97 652

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 52 222



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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

2041 0848 NO-3619

150150

Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.



 




