
EGENERKLÆRINGSSKJEMA 
Til orientering vil dette være en del av salgsoppgaven 

 

      
 Meglerfirma:    Oppdragsnummer:    

      
 

     
 Adresse:  Iduns gate 4 D - Leil. 201, andel 11  

     
 

Når kjøpte du boligen? 2015 Hvor lenge har du bodd i boligen?  År  mnd 

 

Har du bodd i boligen de siste 12 mnd? x Nei  Ja 

 

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?  Polise/avtalnr:  

 

Selger 1 fornavn: Heimstaden Bostad Invest 10 AS Etternavn:  

    
Selger 2 fornavn:  Etternavn:  

 

 

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER EIENDOMMER (Spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i «Beskrivelse») 

 
1. Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

2.1 Redegjør for årstallet og hva som ble gjort: 

  
 

Beskrivelse 
 

 

  

2.2 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

2.3 Hvem er arbeidet utført av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker opplyses. 

  
 

Beskrivelse 
 

  

2.4 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utført av ufaglært eller ved egeninnsats/dugnad? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

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

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

4. Kjenner du til om det er feil ved/utført arbeid/eller vært kontroll på vann/avløp? Hvis nei, gå videre til punkt 5. 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

4.1 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utført av ufaglært eller ved egeninnsats/dugnad? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

4.1 Er arbeidet, eller deler av arbeidet, utført av ufaglært eller ved egeninnsats/dugnad? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  



4.2 Hvem er arbeidet utført av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker opplyses. 

  
 

Beskrivelse 
 

  

5. Kjenner du til om det er/har vært problemer med drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i underetasjen/kjellere? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

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

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

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

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter eller skadedyr i boligen som: rotter, mus, maur eller lignende? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

9. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

10. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

10.1 Har det vært utført arbeid på taktekking/takrenner/beslag? Hvis ja; beskriv hvilke tiltak som er utført. 

  
  Nei x Ja 

 
Beskrivelse Nytt tak i 2022 

  

  

10.2 Hvem er arbeidet utført av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker opplyses 

  
 

Beskrivelse 
A. Hansen AS 

  

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

til punkt 12 

  

  Nei x Ja 
 

Beskrivelse Noe El-arbeider ved nytt kjøkken i 2021 

  

  

11.1 Hvem er arbeidet utført av? Eventuelt firmanavn og navn på håndverker opplyses 

  
 

Beskrivelse 
Lysmesteren AS 

  

11.2 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)? 

  

 x Nei  Ja 
 

Beskrivelse  

  

  

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

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

13. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, 

murerarbeid, tømrerarbeid etc)? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

14. Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  



  

15. Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av 

eiendommen eller av eiendommens omgivelser? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

16. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

17. Er det nedgravd oljetank på eiendommen? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

17.1 Hvis ja, har kommunen gitt dispensasjon til at den nedgravde oljetanken kan bli liggende, for eksempel ved at den nedgravde oljetanken tømmes, 

saneres eller fylles igjen med masser? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

18. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel e.l.? Hvis nei, gå videre til punkt 18.2. 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

18.1 Hvis ja, er ovenfor nevnte godkjent for utleie hos bygningsmyndighetene? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

18.2 Er det foretatt radonmåling? Hvis ja, hva er radonverdien? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  Sist målte radonverdi:  

  

  

19. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis nei, gå videre til  

punkt 20. 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

19.1 Er innredningen/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

20. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest? 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  

21. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/tilstandsvurderinger eller utførte målinger? 

  
  Nei x Ja 

 
Beskrivelse Tilstandsrapport fra Takstmann 

  

  

22. 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)? Hvis ja, redegjør: 

  
 x Nei  Ja 

 
Beskrivelse  

  

  



SPØRSMÅL FOR BOLIG I SAMEIE/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP: 

 
23. Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag? 

  
 x Nei  Ja  Beskrivelse  

     

  

24. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/øktfellesgjeld? 

  
 x Nei  Ja  Beskrivelse  

     

  

25. 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 x Ja  Beskrivelse Det er i 2025 observert to tilfeller av rotter rundt søppelkassene i bakgården. Tiltak vurderes 

     

  

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

  
 x Nei  Ja  Beskrivelse  

     

  

TILLEGGSKOMMENTAR (Er det behov for plass til flere kommentarer, skal disse skrives på eget ark) 

 

 

 
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 selskapet 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 salg av boligeiendom i følgende tilfeller:  

 

• mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende 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 må det foreligge en tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere 

bolighandel) 

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

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jfr. avhendingslovens § 3-10 og kjøpslovens § 20 

(aksjeboliger). 

 

 
Salg «off-market» er salg uten markedsføring og interessen for eiendommen i det åpne markedet blir derfor ikke prøvd. 

 

Selger er kjent med og aksepterer at salg «off market» vil medføre usikkerhet knyttet til om markedets høyeste pris oppnås. Selger bekrefter at 
megler har informert om  

 

• avhendingslovens regler 

• skatteregler/eventuell gevinstbeskatning ved ev. salg av utviklingseiendommer, risiko ved blanco skjøte samt opplyse om at selger i 

disse tilfellene må signere en tidsubegrenset generalfullmakt (typisk ved salg til utbyggere) o.l 



  Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i 
forbindelse med tegning 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 
forsikringskostnad er honorar til Söderberg & Partners. 

 

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

 
 x Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring ihht. vilkår. 

   
 

  Dato   Sted Oslo 

27/10/2025 

 

       

       

  Signatur selger 1: 
 

 

 

 

 

 
 

 

 Signatur selger 2: 

   

 

 
 

   



Med "Selskapet" menes forsikringsgiver(e) som fremgår på forsikringsbeviset. 

 

1. HVEM FORSIKRINGEN GJELDER FOR 

  
1.1 Forsikringen gjelder for selger av den boligeiendom som fremgår av forsikringsbeviset som følger megleroppdraget, når salget ikke skjer som 

ledd i selgers næringsvirksomhet. Med næringsvirksomhet menes tilfeller der det selges mer enn 4 boenheter pr. år og/eller selger driver 

omsetning/utvikling/utleie av eiendom som næring. Gyldig forsikring forutsetter at premie er betalt. Forsikringen kan kun tegnes på eiendom 

som selges i Norge. 

  
1.2 Gyldig forsikring forutsetter at tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er fremvist for kjøper 

før budaksept. Dette gjelder ikke ved salg av ubebygd tomt. 

  
1.3 Forsikringen gjelder ikke salg mellom ektefeller, slekt i opp- eller nedstigende linje, søsken eller personer som har eller har hatt felles 

husstand, samt personer som tidligere har bebodd eller bor på eiendommen. 

  
1.4 Ved salg av landbrukseiendom og småbruk er det kun våningshus og/eller kårbolig med evt. direkte tilhørende garasje og tomt som omfattes 

av forsikringen. Ved salg av kombinasjonseiendom der boligdelen utgjør 50 % eller mer, svarer selskapet for skader på den delen av boligen 

som er regulert og/eller benyttet til boligformål. 

  
1.5 Boligselgerforsikringen er ugyldig dersom den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. 

  
  
2 NÅR FORSIKRINGEN GJELDER 

  
2.1 Forsikringen trer i kraft fra det tidspunkt budaksept foreligger, dog maksimalt 12 måneder før overtagelsen.  

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, dog maksimalt 12 måneder før overtakelse. 

Forsikringen løper deretter i den perioden kjøper kan reklamere, maksimalt 5 år fra overtakelsen av eiendommen. 

  
2.2 Forsikringen dekker forhold som konstateres i forsikringstiden. 

  
  
3 HVILKE SKADER SELSKAPET SVARER FOR 

  
3.1 Selskapet svarer for sikredes (selgers) mangelsansvar etter avhendingsloven med de begrensninger som eventuelt er inntatt i kjøpekontrakten 

og/eller som følger av disse forsikringsvilkår. 

  
  
4 HVILKE SKADER SELSKAPET EIKKE SVARER FOR 

  
4.1 Forsikringen dekker ikke feil ved arbeider som er utført av sikrede etter avtale med kjøper, eller for arbeider som sikrede påtar seg å utføre 

etter avtale med kjøper. Dette gjelder uavhengig av om arbeidet er utført av/på vegne av sikrede eller kjøper, og uavhengig av om arbeidet 

faktisk er utført. 

  
4.2 Dersom sikrede gir lovnader vedrørende tilstand eller utførelse så kan ikke selskapet holdes ansvarlig for dette. 

  
4.3 Forsikringen dekker ikke krav som følge av dårlig/mangelfull rengjøring eller rydding av eiendommen, eller krav knyttet til tilbehør som skal 

følge med eiendommen. 

  
4.4 Forsikringen dekker ikke skade som oppstår eller påføres eiendommen i perioden mellom budaksept og kjøpers overtagelse. Som skade regnes 

her også komponenter som fjernes i denne perioden. 

  
4.5 Forsikringen dekker ikke verditap som følge av forekomst av innsekter. 

  
  
5 FORSIKRINGSSUM OG EGENANDEL 

  
5.1 Selskapets ansvar er begrenset til eiendommens salgssum, dog oppad begrenset til NOK 10.000.000 inkludert merverdiavgift, for alle mangler 

inklusive dokumenterte omkostninger påløpt i forsikringstiden. Maksimalbeløpet gjelder også som begrensning i et eventuelt hevingsoppgjør. 

Begrensningen i forsikringssummen kan også påberopes direkte overfor kjøper, jfr. FAL § 7-6 (4.ledd, 2. pkt.) 

  
5.2 Dersom kjøper får rett til å heve kjøpet, og kjøpesummen er mindre enn maksimalbeløpet i henhold til punkt 5.1, aksepterer sikrede at 

restitusjon av eiendommen kan skje overfor selskapet eller én selskapet utpeker. Ved selskapets restitusjon av kjøpesummen i disse tilfellene, 

overtar selskapet eiendomsretten til eiendommen, og står fritt til å foreta eventuelle utbedringer og gjennomføre videresalg av eiendommen. 

 

Dersom kjøpesummen er større enn maksimalbeløpet som angitt i punkt 5.1, kan selskapet også da kreve å gjennomføre hevingsoppgjøret i 

henhold til prinsippene i punkt 5.2 1. ledd, slik at selskapet uavhengig av maksimalbeløpet kan restituere hele kjøpesummen.  

 

Dersom selskapet velger å gjennomføre hevingsoppgjør som beskrevet ovenfor, vil det kunne skje et etterfølgende oppgjør mellom selskapet 

og sikrede dersom det endelige tapet overstiger NOK 10 000 000,- med tillegg av renter som nevnt i pkt. 5.5. 

  
5.3 Alle mangelskrav som inngår i kjøpers krav mot sikrede regnes som ett forsikringstilfelle. 

  
5.4 Er forsikringsbeløpet NOK 5.000,- eller mindre, foretas ingen forsikringsutbetaling. Ved forsikringsutbetaling på mer enn NOK 5.000,-, 

fratrekkes ingen egenandel. 

  
5.5 Begrensningen i forsikringssum gjelder likevel ikke for eventuelle renter i henhold til FAL § 8-4. 



6 BEHANDLING AV KRAV UNDER BOLIGSELGERFORSIKRINGEN 

  
6.1 Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten 

ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til å gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10. 

  
6.2 Selskapet blir fritt for ansvar dersom sikrede ikke fremsetter sitt krav mot Selskapet innen ett år etter at sikrede fikk kunnskap om de forhold 

som begrunner kravet mot han, og kravet etter sin begrunnelse faller inn under forsikringen jf. FAL § 8-5, 1. ledd. 

  
6.3 Uten Selskapets skriftlige samtykke må sikrede verken helt eller delvis innrømme ansvar, eller forhandle om utbetaling til skadelidte (kjøper). 

Selskaper er ikke bundet av sikredes erkjennelse av ansvar, forhandlinger eller avtalte om utbedringer etc. 

  
6.4 Blir krav reist mot Selskapet og ansvaret omfattes av forsikringen, betaler Selskapet de nødvendige omkostninger for avgjørelse av 

mangelskravet. Som nødvendige omkostninger regnes i denne forbindelse ikke utgifter til selgers advokatbistand. 

  
6.5 Blir krav reist mot sikrede og ansvar omfattes av forsikringen, har Selskapet rett til å 

• behandle kravet; 

• utrede om ansvar etter avhendingsloven foreligger; 

• forhandle med kravstiller, og 

• prosedere saken for domstolene 

  
6.6 Inngår Selskapet avtale om å ordne en sak i minnelighet, eller det betaler den maksimale forsikringssummen, svarer Selskapet ikke for videre 

utgifter ved tvisten, og heller ikke for omkostninger som senere påløper. 

  
6.7 Selskapet har rett til å foreta enhver forsikringsutbetaling direkte til skadelidte (kjøper). 

  
  
7 REGRESS/AVKORTING 

  
7.1 Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten 

ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til å gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10. 

  
7.2 Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten 

ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til å gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10. 

  
7.3 Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten 

ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til å gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10. 

  
7.4 Reises mangelskrav mot sikrede, eller kan det etter skriftlig melding fra tredjemann ventes at krav vil bli reist, skal Selskapet underrettes uten 

ugrunnet opphold. Sikrede er forpliktet til å gi alle opplysninger som har/kan ha betydning for sakens behandling, jf. FAL § 4-10. 

  
  
8 ANDRE BESTEMMELSER 

  
8.1 Lovvalg 

 

Norsk lovgivning gjelder for forsikringsavtalen i den utstrekning dette ikke er i strid med lov av 27. november 1992  

nr. 111 om lovvalg i forsikring, eller det er gjort annen avtale. 

  
8.2 Verneting 

 

Tvister etter forsikringsavtalen avgjøres ved norsk domstol, med mindre det er i strid med ufravikelige regler i gjeldende lovgivning, eller det 

er gjort annen avtale. 

  
8.3 Registrering og behandling av personopplysninger 

 

Forsikringsgivere som felle betegnes som Selskapet behandler personopplysninger som felles behandlingsansvarlige i henhold til gjeldende 

regelverk, herunder personopplysningsloven (LOV-2018-06-15-38) med personvernforordningen (GDPR). Personopplysningene vil bli 

registrert og behandlet av de felles behandlingsansvarlige for det formål å administrere og gjennomføre forsikringsavtalen, herunder behandle 

eventuelle krav under forsikringsavtalen, for å håndtere utbetalings- og faktureringsrutiner og for å oppfylle regulatoriske og eller andre krav 

etter lov. Dette kan inkludere overførsel av personopplysninger dersom det er nødvendig, for eksempel til reassurandører, finansinsitusjoner, 

tjenesteytere, medkontrahenter, agenter, offentlige myndigheter og andre selskaper i konsernet. Det kan være nødvendig å overføre 

personopplysningene til en tredjepart utenfor EU, i så fall vil disse overføringene være i henhold til de kravene som stilles etter gjeldende 

lovgivning. 

 

Vi samler inn personopplysningene dine fra forskjellige kilder, for eksempel fra deg selv, fra din familie, andre forsikringsgivere, 

forsikringsmeglere, reassurandører, kredittselskaper, anti-hvitvaskingsdatabaser, sanksjonslister, andre databaser eller andre offentlige registre. 

Behandling av personopplysninger er nødvendig for å kunne oppfylle forpliktelsene i henhold til forsikringsavtalen, i tillegg til regulatoriske- 

og lovkrav. Slike personopplysninger kan være kontakt-, identifikasjons-, bolig-, transaksjons-, finansiell- og annen relevant nødvendig 

informasjon. Personopplysningene vil ikke bli lagret lengre enn formålet for behandlingen, eller slik øvrig lovgivning pålegger. Som regel vil 

dette være så lenge som det er mulig at du, vi eller en tredjepart kan fremme eller møte et krav knyttet til forsikringsavtalen, eller dersom det er 

regulatoriske eller andre krav etter lov til oppbevaringen 

 

Forsikringstaker har i henhold til gjeldende regelverk rett til å få innsyn i hvilke opplysninger om en selv de felles behandlingsansvarlige 

behandler, og hvilke sikkerhetstiltak de felles behandlingsansvarlige har iverksatt. Man kan når som helst kontakte HDI Global Specialty SE, 

på vegne av de felles behandlingsansvarlige, for retting av mangelfulle opplysninger, for utlevering av disse opplysningene (herunder 

dataportabilitet) eller sletting/anonymisering i den utstrekning det er mulig.  

 



Kontaktinformasjonen til de felles behandlingsansvarlige er HDI Global Specialty SE co/ Söderberg & Partners, Lysaker Torg 15, Pb 324 

1366 Lysaker. Henvendelser vedrørende behandling av personopplysninger kan rettes til nevnte adresse eller til dpo@soderbergpartners.no. 

Dersom du mener at dine rettigheter etter personopplysningsloven ikke er ivaretatt kan du klage til Datatilsynet, se www.datatilsynet.no. 

  
  
9 BISTAND I KLAGESAKER 

  
 Dersom sikrede mener Selskapet har gjort feil ved behandlingen av en sak, og dette ikke blir avklart gjennom den vanlige saksbehandlingen, 

har sikrede rett til å klage til Finansklagenemnda.  

I første omgang kan du ta kontakt med:  

 

Finansklagenemnda,  

Postboks 53 Skøyen  

0212 Oslo.  

Besøksadresse: Drammensveien 145A.  

 

Finansklagenemnda er opprettet ved avtale mellom Forbrukerrådet, Finans Norge, Næringslivets Hovedorganisasjon, Finansieringsselskapenes 

Forening, Verdipapirfondenes forening og Virke. Finansklagenemndas hovedoppgave er å løse tvister mellom finansselskap og deres kunder. 

Klager som gjelder boligselgerforsikring vil først bli vurdert av sekretariatet for Finansklagenemnda, avdeling for forsikring - 

Eierskifte/Kombinert. Saker som ikke løses i sekretariatet, kan bli fremlagt for Finansklagenemnda Eierskifte. Finansklagenemnda uttalelser er 

rådgivende, og er gratis for forbrukeren. Forsikringsselskapene dekker kostnadene for denne behandlingen. 

 



Tilstandsrapport

OSLO kommune

Iduns gate 4 A, 0178 OSLO

gnr. 208, bnr. 318

Andelsnummer  11

Befaringsdato: 04.12.2025 Rapportdato: 04.12.2025 Oppdragsnr.: 18745-3141

Nyverdi ASAutorisert foretak:

PP7122Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 32 m² BRA-i: 27 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført 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. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 
Taksering næring/bolig/tilstand – Verdivurdering - Eiendomsrådgivning

Uavhengig Takstingeniør

andreas@nyverdi.no

Andreas Grønstad Jahnsen

Rapportansvarlig

934 40 100
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Iduns gate 4 A, 0178 OSLO
Gnr 208 - Bnr 318
0301 OSLO

Nyverdi AS
Mellomdammen 31
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Iduns gate 4 A, 0178 OSLO
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Skader, feil og mangler er avhengig av forskrifter og byggeskikk 
som var gjeldene da bygget ble oppført. Normalt slit og elde 
beskrives ikke. Forholdene er hensyntatt. Der svikt ikke er 
registrert er tilstandsgrad satt ut fra bygningsdelens alder, dvs. 
antatt gjenværende levetid:
TG 1: Mer enn 1/3 av bygningsdelens normale levetid er 
oversteget.
TG 2 Mer enn 2/3 av bygningsdelens normale levetid er 
oversteget.
TG 3 Mer enn bygningsdelens normale levetid er oversteget. Det 
presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den er 
utført på brukt bolig. Slitasje, utidsmessighet og feil som følge av 
normal bruksslitasje ikke er bemerket.
Ingen synlige feil eller mangler ved bygningens bærende 
konstruksjoner.
En tilstandsbeskrivelse har til hensikt å oppfordre bruker til å 
foreta en kritisk gjennomgang av de anmerkede punktene. 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1894

UTVENDIG Gå til side

Beskrivelse av bygningsdeler bygger på kjente opplysninger for 
boliger i området samt det som var vanlig byggemåte da boligen ble 
oppført. Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å 
oppdage ved befaring. Særlig kritiske områder er risiko 
konstruksjoner, rom under terreng, membranløsninger, isolasjon i 
gulv, vegger og himling, vann og avløpsnett. Elde og utidsmessig het 
kombinert med endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og 
mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

INNVENDIG Gå til side

Gulv: laminat, fliser.
Vegger: malte flater, malt panel, fliser.
Himling: malte flater.
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Innvendig har boligen malt fyllingsdør og malt glatt dør. 

VÅTROM Gå til side

Bad/wc
Flislagt bad/wc med stråleovn, avtrekk, speil, armatur, lampe, 
opplegg for vaskemaskin, servant, dusjkabinett, toalett.

Våtrom TG3
 
Gulv membran og sluk er ikke fornyet. Sluket er et eldre sluk med 
ukjent byggeår og det kan være i slike sluk ikke tett overgang mellom 
tettesjikt (membran) og sluk. Når vann stiger i sluket, for eksempel 
ved lekkasje eller manglende rengjøring, vil vann kunne komme inn i 
konstruksjoner og det vil kunne oppstå fuktskader. Da hverken 
membran eller sluk er fornyet, vurderes badets alder samlet ut fra 
byggeår. Badet oppfyller ikke funksjonskravet i teknisk forskrift om 
tettesjikt, både på grunn av tettesjiktets (membranens) alder og på 
grunn av manglende tett overgang i sluk. Dusjing i badekar kan ikke 
erstatte funksjonskravet tekniske forskrift om at et bad må være 
laget slik at det ikke oppstår fuktskader på bakenforliggende 
konstruksjoner. Tettesjikt og sluk må tåle bruksvann, lekkasjevann og 
kondens.
Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens 
krav.

Arealer Gå til side

Med bakgrunn i at badet er av eldre dato og har sluk og membran 
fra ukjent byggeår må badet påregnes oppgradert innen kort tid, 
dette med bakgrunn i at eldre sluk med og uten klemring 
erfaringsmessig er mere utsatt for lekkasjer i overgang membran til 
sluk i tillegg til at sluken og membranen i seg selv er over forventet 
levealder.

KJØKKEN Gå til side

Tidsriktig glatt innredning, soft close, fliser over benk, armatur, 
laminat benkeplate med nedfelt stålkum og keramisk topp, integrert 
komfyr, oppvaskmaskin (smal type), kjøl/frys.
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besiktiget i 
rørskap. 
Det er antatt avløpsrør av støpejern. Ligger skjult i konstruksjonen.
Boligen har mekanisk ventilasjon. 
Antatt felles beredre.
Sikringsskap med automatsikringer.
Brannvarslingsanlegg på gården, pulverapparat.

TOMTEFORHOLD Gå til side

Ikke vurdert, fellesareal.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Rominndeling stemmer ikke med byggetegninger.

Gå til side

Gå til side

Iduns gate 4 A, 0178 OSLO
Gnr 208 - Bnr 318
0301 OSLO

Nyverdi AS

3475 SÆTRE
Mellomdammen 31

Beskrivelse av eiendommen

18745-3141Oppdragsnr.: 04.12.2025Befaringsdato: Side: 5 av 18



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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Besiktigelsen er foretatt med de begrensninger som følger av at 
boligen er innredet. Skader eller mangler som er skjult bak 
innredninger, møbler, tepper e.l. vil derfor ikke kunne oppdages 
ved befaringen. Servitutter og heftelser som hefter ved 
eiendommen er ikke vurdert, med mindre det er angitt i 
rapporten. Normalt slit og elde beskrives ikke. Forholdene er 
likevel hensyntatt. Takstobjektet/bygningen vil kunne ha 
mangler og skader som takstrapporten ikke omtaler pga. 
presisjonsnivået i en ordinær takstrapport, men dette er likevel 
hensyntatt i selve vurderingen. Takstmannens ansvar i 
forbindelse med vurderinger og opplysninger i denne 
takstrapporten er begrenset til hans forhold til oppdragsgiver. 
Det er ikke kontrollert om det er utført arbeider i strid med Plan
- og Bygningsloven. Der det i rapporten er foretatt antagelser, 
er dette normalt fordi angjeldende forhold ikke lot seg bringe 
påȚ det rene. Utvendige konstruksjoner over terreng er 
besiktiget fra bakkenivåȚ. Funksjonstesting av elektrisk anlegg, 
varmekabler, fyringsanlegg, røropplegg, tekniske 
innretninger/utstyr og lignende er ikke foretatt. Fallforhold i 
våtrom er kontrollert. Det er ikke foretatt kontroll av 
overflateavvik i forhold til toleransekrav angitt i NS3420, dvs. 
eventuelle skjevheter av gulv eller konstruksjonselementer. 
Arealer er angitt etter målereglene i NS3940, med endringer 
etter retningslinjene til NTF. Rommenes bruk kan være i strid 
med byggeforskriftene selv om de er måleverdige etter NS3940. 
MERK: Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før 
bruk og gi tilbakemelding til takstmannen hvis det finnes feil/ 
mangler som bør rettes opp. 

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > 2 etasje > Bad/wc > Generell Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Iduns gate 4 A, 0178 OSLO
Gnr 208 - Bnr 318
0301 OSLO
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Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Iduns gate 4 A, 0178 OSLO
Gnr 208 - Bnr 318
0301 OSLO

Nyverdi AS
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 
Konsekvens/tiltak
• Det må foretas lokal utbedring.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må skiftes ut.
• Vinduer må justeres.

Årstall: 1985 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist utetthet/åpning mellom dørblad og dørkarm. Dvs. at kald 
trekk kan oppstå.
Konsekvens/tiltak
• Dører må justeres.

INNVENDIG

Overflater

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1894

Standard
Gjennomgående god standard på overflater og utstyr. Leiligheten 
inneholder følgende rominndeling: entré, stue/kjøkken, bad/wc, 
soverom.
Det medfølger/disponeres loftsbod nummer 201 på ca. 5,5 kvm. 

Vedlikehold
Normalt vedlikehold må påregnes.

Anvendelse
Tatt i bruk

Gulv: laminat, fliser.
Vegger: malte flater, malt panel, fliser.
Himling: malte flater.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Noe ujevnheter, noe bom/hullyd under fliser, laminat er ikke lagt iht 
leggeanvisning mm.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Noe fremtidig vedlikehold må forventes.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. 
Ytterligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for 
utbedring.

Nivellering stue/kjøkken + entré, avvik registrert

Innvendige dører

Innvendig har boligen malt fyllingsdør og malt glatt dør. 

VÅTROM

Generell

Flislagt bad/wc med stråleovn, avtrekk, speil, armatur, lampe, opplegg 
for vaskemaskin, servant, dusjkabinett, toalett.

2 ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 
Konsekvens/tiltak
• Våtrommet har behov for omfattende oppgraderinger. For å sikre en 
løsning som oppfyller gjeldende krav, bør tettesjikt, sluk og røropplegg 
oppgraderes og dokumenteres.
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• Manglende oppgradering av våtrommet medfører høy risiko for at 
konstruksjonene ikke vil tåle vanlig bruk av vann eller lekkasjer. Dette 
kan føre til fuktskader på tilstøtende konstruksjoner.

Kostnadsestimat: 200 000 - 500 000

Ba

Eldre plastsluk

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt i soverom. 

2 ETASJE > BAD/WC

KJØKKEN

Overflater og innredning

2 ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Tidsriktig glatt innredning, soft close, fliser over benk, armatur, laminat 
benkeplate med nedfelt stålkum og keramisk topp, integrert komfyr, 
oppvaskmaskin (smal type), kjøl/frys.

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

2 ETASJE > STUE/KJØKKEN 
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør).  Det er besiktiget i 
rørskap. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nærmer seg.

Avløpsrør

Det er antatt avløpsrør av støpejern. Ligger skjult i konstruksjonen.

Ventilasjon

Boligen har mekanisk ventilasjon. 

Varmtvannstank

Antatt felles beredre.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer.

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

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

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

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

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det anbefales at anlegget kontrolleres av autorisert foretak.

Utstyr for varsling og slukking av brann

Brannvarslingsanlegg på gården, pulverapparat.

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål som 
fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer til disse 
spørsmålene i bransjestandarden NS3600. Dette kan ikke sammenlignes 
med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av offentlig 
myndighet, eller en vurdering av boligens branntekniske forhold eller 
prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En 
bygningssakkyndig har verken kompetanse til å gi slik veiledning eller 
lov til 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. forskriftskrav 
på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 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. forskriftskrav på 
søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

2 etasje 27 5 32

SUM 27 5
SUM BRA 32

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2 etasje Entré, bad/wc, soverom, stue/kjøkken

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 forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Rominndeling stemmer ikke med byggetegninger.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 27 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
04.12.2025 Andreas Grønstad Jahnsen Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
208

bnr.
318

Areal
853.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Iduns gate 4 A 

Hjemmelshaver

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
201

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Heimstaden Bostad Invest 10 AS

Org.nr.
934306430

Boligselskap
201/IDUNSGATE 4 
BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Andelsnummer
11

Innskudd, pålydende mm
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Rekvirent Gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei

Leiligheten ligger sentralt i et populært område på Fredensborg (begge sider, inkludert Damstredet) og Akerselva, og mellom Kristparken og
Møllerveien. Området består dels av klassiske leiegårder fra rundt 1900, dels av nyere leilighetsbygg og en god del eldre småhus i tre, tegl eller
bindingsverk. Strøket ligger i bydelene St. Hanshaugen og Grünerløkka i indre by, rett nord for sentrum. Iduns gate går fra Maridalsveien til
Fredensborgveien. Gaten het tidligere Bryggerigangen og fikk navnet Iduns gate etter gudinnen Idunn i 1914. God offentlig kommunikasjon.
Kort vei til Vulkan/mathallen.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Regulert område.

Regulering

Planert og opparbeidet fellesareal.

Om tomten

På forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at bebyggelsen er beheftet med skjulte feil/mangler, offentlige pålegg som ikke er utført
eller vedtak som medfører eller har medført nytt låneopptak/økning av fellesutgifter i borettslaget utover det som er nevnt i dette
dokumentet. Det henvises forøvrig til borettslagets årsberetning og regnskap, eventuelt vedlikeholdsplan for borettslaget. Ifølge eier foreligger
det ingen offentlige krav eller påbud. Denne opplysning er ikke kontrollert av takstmannen. Generelt vil det ved kjøp av brukt bolig være
mindre mangler, skjevheter og skader som ikke er nevnt i taksten, dette er likevel hensyntatt i vurderingen. Det er ingen forutsetning at rom
medtatt i P- arealet oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. I hovedsak er det dagens bruk av rommene som bestemmer betegnelsen
og om de defineres som P-rom eller som S-rom, men i mange tilfeller måȚ takstmannen la sitt skjønn overstyre hovedregelen. Dette betyr at
rommene kan defineres både som P- Rom eller S-Rom selv om de er i strid med byggeforskriftene.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Bygningsforsikring
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 04.12.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever tiltak og de som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold
eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til 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. Kraftige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort tid. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

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

 
•  Ved  TG0 og  TG1 gis normalt ingen begrunnelse, da dette kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om tiltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslåtte tiltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pristilbud fra håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av utførelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyaktig vurdering anbefales ytterligere
undersøkelser og flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og faktiske kostnader.

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på søknadstidspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes etter gjeldende teknisk forskrift
på befaringstidspunktet. Dette gjelder blant annet:

 

i) sluk, tettesjikt 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. Dette av
hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres 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-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
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 dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

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

 
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

 
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold 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 risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

 
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av
et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

 

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

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

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til 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
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger
fra rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/PP7122

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 208

Bruksnummer 318

Seksjonsnummer 52

Andelsnummer —
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Bygningsnummer 80476574

Bruksenhetsnummer H0201

Merkenummer Energiattest-2025-147263

Dato 21.07.2025

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.

https://www.enova.no/energimerking/


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)
- Montere urbryter på motorvarmer
- Slå av lyset og bruk sparepærer

- Termografering og tetthetsprøving
- Slå el.apparater helt av

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.



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 1894
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 26
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Balansert ventilasjon

https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-energiattesten/beregning-av-energikarakteren/


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.

https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder
tel:24240895
mailto:svarer@enova.no
https://www.enova.no/energimerking/
https://www.enova.no/hjemme
tel:24240895


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 2: 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 3: 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 4: 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.

Brukertiltak

Tiltak 5: 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 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: 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 8: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 9: 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 10: 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 11: 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 12: 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 13: 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 14: 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.

Bygningsmessige tiltak

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

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

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 18: 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 19: 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 på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Utføre service på ventilasjonsanlegg
Balanserte ventilasjonsanlegg bør kontrolleres jevnlig for å sikre at de fungerer som de skal. Filtere bør skiftes jevnlig.

Tiltak 21: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller
max/normal/min) og evt. urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer
luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør
være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 22: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Årsberetning 2024 for Idunsgate 4 Borettslag

Denne årsberetningen gjelder Idunsgate 4 Borettslag som selskap. Selskapet er engasjert i eiendom og 
tilhørende virksomhet i Norge. Virksomheten driver ikke forsknings- og utviklingsaktiviteter.
Selskapet har sitt kontor i Oslo.

Resultat og finansiell stilling
Omsetningen for selskapet var NOK 7 522 321 i 2024 med et ordinært resultat før skatt på NOK 6 629 614 
for 2024

Totalkapitalen for selskapet var ved utgangen av året NOK -140 878 140 sammenlignet med NOK 0 året før. 

Valutarisiko
Selskapet utsettes ikke for noen vesentlig valutarisiko ettersom inntekter og kostnader er i norske kroner.  

Prisrisiko
Selskapet via sine investeringer i eiendomsaksjene aksjer  er underlagt generell markedsrisiko i forhold til 
prising av utleie av objektene.

Renterisiko
Renterisikoen er begrenset da konsernet har inngått rentederivater med lang løpetid. 

Kredittrisiko
Selskapet er utsatt for kreditt risiko via sine investeringer i Eiendomsselskaper. Deres risiko reduseres ved at 
leie for eiendom betales i stor grad forskuddsvis og risikoen er begrenset. I Norge er det normalt med 
depositum fra leietaker (3 månedsleier) eller at leietaker tegner leiegaranti via garantiselskap.

Likviditetsrisiko
Konsernets likviditetssituasjon er god og likviditetsrisikoen er begrenset som følge av:
God etterspørsel etter bolig til leie med stabile og økende inntekter, forutsigbare driftskostnader og 
forutsigbare finanskostnader med fastrenteavtaler med lang løpetid for en stor del av lånevolumet.

Likestilling
Selskapet har ikke hatt ansatte i 2024. Selskapet praktiserer full likestilling mellom kjønnene ved all 
rekruttering (også til selskapets styre), og det er kun tilfeldigheter som avgjør om det for et gitt tidsrom er 
overvekt av menn eller kvinner. Det arbeides aktivt, målrettet og planmessig for å fremme likestilling, sikre 
like muligheter og rettigheter og å hindre diskriminering på arbeidsplassen.

Forsikring for styrets medlemmer:
Det er tegnet særskilt forsikring for styremedlemmenes mulige ansvar overfor foretaket.

Åpenhetsloven
Konsernet utfører aktsomhetsvurderinger for å undersøke og styre risiko for og negativ påvirkning av 
menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold i virksomheten - av hele leverandørkjeden. Redegjørelse 
av de konkrete aktsomhetsvurderingene finnes på vår webside:
https://heimstaden.com/no/transparencyact/

Fremtid: 
Boligmarkedet i Oslo har opplevd prisøkning de siste årene, noe som medfører at det er attraktivt å leie 
eiendom, samtidig som markedsverdien på selskapets underliggende eiendommer øker.

Prisutviklingen på eiendomsmarkedet i 2024 var også positiv. Dette indikerer at det fortsatt vil være 
attraktivt å leie eiendom i 2025. Markedet for boligeiendom i Oslo viser god etterspørsel, og styret legger til 
grunn en lignende utvikling i de kommende år. 

Forutsetning om fortsatt drift er oppfylt og legges til grunn for årsregnskapet.
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Selskapets styre kjenner ikke til forhold som tilsier at selskapet er eksponert for annet enn normal finansiell 
risiko og mener at den informasjon som er gitt i årsberetningen og årsregnskapet med noter gir et riktig bilde 
av selskapet økonomiske stilling.

Oslo, 26.05.2025
Styret i Idunsgate 4 Borettslag

Christoffer Øvereng Haugan Kristian Fredrik Mehus Kai Sjøvold
styremedlem styreleder styremedlem
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Resultatregnskap
Idunsgate 4 Borettslag

Note 2024
Driftsinntekter og driftskostnader
Salgsinntekt 51 605
Leieinntekt 7 470 716
Sum driftsinntekter 7 522 321

Annen driftskostnad 4 2 280 853
Sum driftskostnader 2 280 853

Driftsresultat 5 241 468
                                        

Finansinntekter og finanskostnader
Renteinntekt fra foretak i samme konsern 1 388 125
Annen finansinntekt 22
Resultat av finansposter 1 388 146

Ordinært resultat før skattekostnad 6 629 614
                                        
Skattekostnad på resultat 7 1 458 515
Årsresultat 5 171 099
                                        

Overføringer
Annen egenkapital 5 171 099
Sum overføringer 8 5 171 099
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Balanse
Idunsgate 4 Borettslag

EIENDELER Note 2024

                                        

Varige driftsmidler
Tomter, bygninger og annen fast eiendom 5 26 073 232
Sum varige driftsmidler 26 073 232

Finansielle anleggsmidler

Sum anleggsmidler 26 073 232

Fordring på konsernselskap 6 202 265 547
Andre kortsiktige fordringer 41 339
Sum fordringer 202 306 886

Bankinnskudd og kontanter 456 455

Sum omløpsmidler 202 763 342

SUM EIENDELER 228 836 573
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Balanse
Idunsgate 4 Borettslag

EGENKAPITAL OG GJELD Note 2024
                                        
Egenkapital
                                        
Andelskapital borettslag 8, 9 230 000
Annen egenkapital 8 6 629 615
Sum egenkapital før kontinuitetsdifferanse 6 859 615

Kontinuitetsdifferanse -147 737 755

Sum egenkapital 8 -140 878 140

Gjeld
                                        

Annen langsiktig gjeld
Borettsinnskudd 168 714 523
Sum annen langsiktig gjeld 168 714 523

Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 116 319
Betalbar skatt 7 1 458 515
Skyldig offentlige avgifter 10 424
Gjeld til konsernselskap 6 199 349 583
Annen kortsiktig gjeld 65 350
Sum kortsiktig gjeld 201 000 191

Sum gjeld 369 714 714

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 228 836 573

                                        
Oslo, 26.05.2025

Styret i Idunsgate 4 Borettslag

Christoffer Øvereng Haugan
styremedlem

Kristian Fredrik Mehus
styreleder

Kai Sjøvold
styremedlem
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag

Note 1 Regnskapsprinsipper

Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og NRS 8 - God regnskapsskikk for små foretak. 
Det er utarbeidet etter norske regnskapsstandarder. Unntaksregler for små foretak er benyttet for utarbeidelse 
av kontantstrømoppstilling.
 
Driftsinntekter og kostnader
Inntektsføring skjer etter opptjeningsprinsippet som normalt vil være leveringstidspunktet for varer og 
tjenester. Kostnader medtas etter sammenstillingsprinsippet, dvs. at kostnader medtas i samme periode som 
tilhørende inntekter inntektsføres.

Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert 
som omløpsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen et år er uansett klassifisert som omløpsmidler. 
Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier lagt til grunn.

Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet forventes ikke å 
være forbigående. Anleggsmidler med begrenset økonomisk levetid avskrives planmessig. Langsiktig gjeld 
balanseføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. 

Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til 
nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. 

Enkelte poster er vurdert etter andre regler. Postene det gjelder vil være blant de postene som omhandles 
nedenfor.

Kontanter og bankinnskudd er klassifisert som bankinnskudd, kontanter o.l. Innestående eller trekk i 
konsernkontoordning er presentert henholdsvis som andre kortsiktige fordringer eller annen kortsiktig gjeld i 
balansen.

Varige driftsmidler
Varige driftsmidler avskrives over forventet økonomisk levetid. Avskrivningene er som hovedregel fordelt 
lineært over antatt økonomisk levetid.

Boligeiendommer som anses å ha en åpenbar høyere verdi enn bokført er ikke avskrevet, jfr egen note om 
varige driftsmidler. 

Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer oppføres til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap. 
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. I tillegg gjøres 
det for øvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for å dekke antatt tap.

Skatt
Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter både periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt 
skatt er beregnet med standardsats på grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom 
regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt ligningsmessig underskudd til fremføring ved utgangen av 
regnskapsåret. Skatteøkende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan 
reverseres i samme periode er utlignet og nettoført. Utsatt skatt på merverdier i forbindelse med oppkjøp av 
datterselskap blir ikke utlignet.

Konsern
Selskapet inngår i en likviditetsordning (cashpool) hvor selskapet har felles likvider med mor, Heimstaden 
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag

Bostad Invest 10 AS. Rente- inntekt/kostnad beregnes kvartalsvis av banken etter markedsrenten.

Selskapet er et datterselskap av Heimstaden AB konsernet. Konsernregnskap utarbeides av Heimstaden 
Bostad AB og utleveres ved henvendelse i Sognsveien 9 C i Oslo.
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag

Note 2 Fusjon

Idunsgate 4 Borettslag kjøpte 03.10.2024 alle aksjene i Idunsgate 4 AS fra Heimstaden Bostad Invest 10 AS.

Idunsgate 4 AS (overdragende selskap) ble deretter fusjonert med Idunsgate 4 Borettslag (overtakende 
selskap) etter de ulovfestede reglene om skattefri fusjon mellom denne typen selskaper. Ved fusjonen 
overtok Idunsgate 4 Borettslag alle Idunsgate 4 AS sine eiendeler, rettigheter og forpliktelser i sin helhet. 
Praktisk er fusjonen gjennomført som en selskapsrettslig likvidasjon av Idunsgate 4 AS.

Fusjonen er gjennomført etter bestemmelsene i aksjelovens kapittel 14 og skattelovens bestemmelser om 
skattefri fusjon. Fusjonen er gjennomført med skattemessig virkning fra 01.01.2024 og regnskapsmessig 
virkning fra 01.09.2024. 

Sammenstillingstall er ikke omarbeidet. 
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag

Note 3 Vesentlige transaksjoner

Idunsgate 4 Borettslag ble stiftet i 2024 og samme år kjøpte borettslaget aksjeselskapet Idunsgate 4 AS, som 
eide eiendommen Idunsgate 4  i Oslo. 

Før årsskiftet 2023/2024 ble Idunsgate 4 AS fusjonert inn i borettslaget, som medfører at; 
1) borettslaget eier eiendommen Idunsgate 4 direkte,
2) aksjeselskapet ikke lenger eksisterer, og
3) borettslagets regnskapstall for 2024 er relatert til aksjeselskapets virksomhet i 2024

Resultatregnskapet
Fra 1. januar 2025 vil borettslaget ikke lenger ha leieinntekter og driftskostnader slik regnskapet for 2024 
viser (dette var siste året med selskapslikning). Derimot vil borettslaget ha inntekter fra felleskostnader og 
løpende driftskostnader fra borettslagets virksomhet. 

Balanseoppstillingen
Balansen viser en negativ egenkapital på NOK  140 878 140. Dette skyldes at borettslaget kjøpte 
eiendommen til virkelig verdi på NOK 200 808 098, mens den fusjonerte verdien av egenkapitalen (fra 
aksjeselskapet til borettslaget ved etableringstidspunktet) var på NOK 53 070 343. Den negative 
egenkapitalen har ingen konsekvens for borettslaget eller andelseierne, men blir stående i regnskapet til evig 
tid. 
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag

Note 4 Lønnskostnader, antall ansatte, godtgjørelser, lån til ansatte m.m.

Det er ingen ansatte og det er ikke utbetalt godtgjørelse til selskapets tillitsvalgte eller styret. Daglig leder og 
styret lønnes fra annet konsernselskap.

Obligatorisk tjenestepensjon
Selskapet er ikke pliktig å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 

Revisor
Revisjonshonorar er 33 812 ,- eksl.mva.
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag

Note 5 Varige driftsmidler

Tomter, bygninger o.a. fast eiendom Totalt 
Tilgang 26 073 232 26 073 232
Anskaffelseskost 31.12.2024 26 073 232 26 073 232

Bokført verdi 31.12.2024 26 073 232 26 073 232

Driftsmidler består av boligeiendom i Idunsgate 4. Driftsmidlet avskrives ikke.
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag

Note 6 Mellomværende med selskap i samme konsern 

 2024 
Fordringer 
Fordring til konsern 202 265 547
Sum 202 265 547

Langsiktig gjeld
Langsiktig gjeld til konsern (borettsinnskudd) 168 714 523
Sum gjeld 168 714 523
Gjeld
Gjeld til konsernselskap 199 349 583
Sum 199 349 583
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag

Note 7 Skatt
 
Årets skattekostnad 2024
Resultatført skatt på ordinært resultat:
Betalbar skatt 1 458 515
Endring i utsatt skattefordel 0
Skattekostnad ordinært resultat 1 458 515
 
Skattepliktig inntekt:
Resultat før skatt 6 629 614
Permanente forskjeller 0
Skattepliktig inntekt 6 629 614
 
Betalbar skatt i balansen:
Betalbar skatt på årets resultat 1 458 515
Sum betalbar skatt i balansen 1 458 515
 
Skatteeffekten av midlertidige forskjeller som har gitt opphav til utsatt skatt og utsatte 
skattefordeler, spesifisert på typer av midlertidige forskjeller

2024
Varige driftsmidler 2 123 951
Sum 2 123 951

 
Inngår ikke i beregningen av utsatt skatt -2 123 951
 
Utsatt skatt / skattefordel (22 %) 0

Det beregnes ikke utsatt skatt av midlertidig forskjell på eiendomsverdien da den utsatte skatten i 
praksis aldri vil komme til beskatning i borettslaget.
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag

Note 8 Egenkapital

Andelskapital Annen 
egenkapital

Sum egenkapital 
før kontinuitetsdiff

Kontinuitetsdiff Sum 
egenkapital

Pr. 01.01. 0 0 0 0 0
Stiftelse 230 000 0 230 000 -147 737 755 -147 507 755
Konsernbidrag 0 1 458 515 1 458 515 0 1 458 515
Årets resultat 0 5 171 099 5 171 099 0 5 171 099
Pr. 31.12. 230 000 6 629 614 6 859 614 -147 737 755 -140 878 141

Eiendommens virkelige verdi på etableringstidspunktet 200 808 098
Fusjonert verdi EK fra AS til Borettslag ved etableringstidspunkt 53 070 343
Kontinuitetsdifferanse 147 737 755

Kontinuitetsdifferansen, som er årsaken til den regnskapsmessige negative egenkapitalen, har oppstått fordi 
borettslaget kjøpte aksjeselskapet/eiendommen til virkelig verdi mens den fusjonerte verdien til 
egenkapitalen er mye lavere. Den virkelig verdien av egenkapitalen er kr 6 859 614, og egenkapitalen i 
borettslaget er derfor vurdert som forsvarlig.
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag

Note 9 Andeler
 
Andeler i Idunsgate 4 Borettslag pr. 31.12 består av:
 Antall Pålydende Bokført
Andeler 46 5 000 230 000
Sum 46  230 000
 
Eierstruktur
De største aksjonærene i % pr. 31.12 var:
 Ordinære Eierandel Stemmeandel
Heimstaden Bostad Invest 10 AS 100 100,0 100,0
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ID4

DRIFTSINNTEKTER

Innkrevde felleskostnader 3601 Felleskostnader (1) 1 220 486

3602 Kapitalkostnader (2)

3603 Fjernvarme ol.

3604 Felleskostnader garasje (5)

3605 Internett (3) 37 536

Andre inntekter Andel felleskostnader - Parkering/Næring -

SUM DRIFTSINNTEKTER Sum SUM DRIFTSINNTEKTER 1 258 022

DRIFTSKOSTNADER

5400 Arbeidsgiveravgift 6 500

Personalkostnader 6 500

530 Styrehonorar 46 000

Styrehonorar Sum Styrehonorar 46 000

671 Revisorhonorar 12 096

Revisjonshonorar Sum Revisjonshonorar 12 096

Forretningsførerhonorar 670 Forretningsførerhonorar 57 500

Konsulent og forvaltn.tjen 673 Konsulenthonorar 5 750

Forretningsfører- Konsulent- honorar Sum Forretningsfører- Konsulent- honorar 63 250

6601 Drift/vedl.hold bygninger 33 000

6602 Drift/vedl.hold tekniske installasjoner 40 000

6603 Drift/vedl.hold elektro

6604 Drift /vedll.hold utvendig anlegg 10 000

6606 Drift/vedl.hold heiser -

6608 Drift/vedl.hold fyringsanlegg

6609 Drift/vedl.hold brannsikring 17 000

6614 Drift/vedl.hold garasje

6612 Drift/vedl.hold ventilasjonsanlegg 16 000

Drift og vedlikehold Sum Drift og vedlikehold 116 000

7501 Forsikring bygninger 137 765



7504 Premie sikringsordning

Forsikringer Sum Forsikringer 137 765

775 Festeavgift -

Festeavgift Sum Festeavgift -

7721 Vann- og avløpsavgift 189 863

7723 Feieavgift -

7724 Renovasjonsavgift 148 450

7720 Eiendomsskatt

Kommunale avgifter Sum Kommunale avgifter 338 313

487 Kostnader sameie -

Kostnader (annet, velforening o.l.) Sum Kostnader (annet, velforening o.l.) -

620 Fjernvarme/Oppvarming/ V-V/ Strøm 157 611

628 Fjernvarme

Energi / fyring Sum Energi / fyring 157 611

6607 Kabel/TV-anlegg/internett 37 536

Kabel/TV-anlegg  (inkl internett) Sum Kabel/TV-anlegg  (inkl internett) 37 536

Andre driftskostnader 655 Driftsmaterialer 13 800

674x Vaktmestertjenester 263 819

674x Renhold Fellesarealer 60 331

6741 Vakthold -

677 Gressklipping -

678 Snørydding -

689 Andre kontorkostnader

694 Porto 2 000

741 Kontingent / Reserve / Fond

777 Bank og kortgebyr 3 000

Andre driftskostnader Sum Andre driftskostnader 342 950

SUM DRIFTSKOSTNADER 1 258 022

Antall leiligheter / Andeler 46

Areal totalt for Bolig  (BRA) 1 310

Gjennomsnittlig størrelse 28                  



Vaktmestertjenester

Heimstaden 215 850

PBT 47 969

Totalt 263 819

Vaktmester Heimstaden 29.11.2024 75 450

Totalt 123 419

Inkludert energi

Oppvarming Nei

Varmtvann Ja

Forbruksstrøm i leiligheten Nei



Husordensregler 

Husordensreglene er laget for å skape et godt bomiljø for alle. Det skal være 
hyggelig og trygt å bo her i  Iduns gate 4 Borettslag og vi har alle et ansvar for å 
bidra til dette. Husordensreglene hjelper oss til å ha noen felles regler.   

 
Gården vår 

• Kildesortering: Avfall skal håndteres og kastes iht. kommunens gjeldende 
reglement. Pappesker, kasser, glass, farlig avfall mv., som ikke sorteres under 
matavfall, plastemballasje, restavfall eller papir må ikke kastes i containeren, 
men skal bringes til returpunkt/miljøstasjon av beboer. Papir (aviser, brosjyrer 
o.l.) skal kastes i egen container. Les mer om kildesortering her. 

• Gårdsplass, trappeoppgang og fellesrom skal ikke brukes til oppbevaring av 
personlige eiendeler som sportsutstyr, barnevogn, kasser, søppelposer o.l. Vi 
forsøpler ikke gårdsplass og fellesarealer. 

• Røyking i fellesarealer er ikke tillatt og utenfor bygget skal det ev. skje på 
anviste plasser eller i god avstand fra inngangsparti, vinduer og bygningen 
generelt, dette for å ivareta byggets brannsikkerhet og bomiljø. 

• Vennligst ikke luft husdyr på selve eiendommen og enhver dyreeier er 
ansvarlig for å plukke opp etter seg og sitt. 

• Skal du grille på din balkong eller takterrasse er det elektrisk gassgrill som 
gjelder. 

• Det er ikke tillatt å montere parabolantenne utendørs på vegg eller balkong. 

Trivsel 

• Vi holder ro i tidsrommet 23-07 alle dager. Sjenerende støy som banking, 
boring, snekring og vaskemaskin bør man unngå etter kl. 21. 

• Husk å ta hensyn til naboene dine! 😊 Planlegger du en større samling 
mennesker i leiligheten eller annen form for støy etter kl. 23 er det fint med et 
nabovarsel i forkant. 

• Røyking i fellesarealer er ikke tillat. 
• Dyrehold skal godkjennes av styret i brl., og er tillat så lenge det ikke er til 

ulempe for andre i borettslaget. 

https://www.oslo.kommune.no/avfall-og-gjenvinning/hvordan-kildesortere-i-oslo/#gref
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S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

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

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

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

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

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

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

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

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

nærværende plan, skal gjelde foran denne plan. 
 
 
S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255) 
 
FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PA RAGRAF 7) FOR  
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN). 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf 
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet, 
S-2255. 
 
Pgf. 7.  I denne reguleringsplan er det ikke tatt s tilling til bevaringsspørsmålet. 
 
Før prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere å kontakte berørte kommunale 
myndigheter for å bringe klarhet i eventuelle bevar ingsinteresser. 
 
Når behandling av bebyggelsesplan eller søknad om r ive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende  
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspørsmå let alltid vurderes. 
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Årsregnskap 
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Idunsgate 4 Borettslag
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Årsberetning 2024 for Idunsgate 4 Borettslag


Denne årsberetningen gjelder Idunsgate 4 Borettslag som selskap. Selskapet er engasjert i eiendom og 
tilhørende virksomhet i Norge. Virksomheten driver ikke forsknings- og utviklingsaktiviteter.
Selskapet har sitt kontor i Oslo.


Resultat og finansiell stilling
Omsetningen for selskapet var NOK 7 522 321 i 2024 med et ordinært resultat før skatt på NOK 6 629 614 
for 2024


Totalkapitalen for selskapet var ved utgangen av året NOK -140 878 140 sammenlignet med NOK 0 året før. 


Valutarisiko
Selskapet utsettes ikke for noen vesentlig valutarisiko ettersom inntekter og kostnader er i norske kroner.  


Prisrisiko
Selskapet via sine investeringer i eiendomsaksjene aksjer  er underlagt generell markedsrisiko i forhold til 
prising av utleie av objektene.


Renterisiko
Renterisikoen er begrenset da konsernet har inngått rentederivater med lang løpetid. 


Kredittrisiko
Selskapet er utsatt for kreditt risiko via sine investeringer i Eiendomsselskaper. Deres risiko reduseres ved at 
leie for eiendom betales i stor grad forskuddsvis og risikoen er begrenset. I Norge er det normalt med 
depositum fra leietaker (3 månedsleier) eller at leietaker tegner leiegaranti via garantiselskap.


Likviditetsrisiko
Konsernets likviditetssituasjon er god og likviditetsrisikoen er begrenset som følge av:
God etterspørsel etter bolig til leie med stabile og økende inntekter, forutsigbare driftskostnader og 
forutsigbare finanskostnader med fastrenteavtaler med lang løpetid for en stor del av lånevolumet.


Likestilling
Selskapet har ikke hatt ansatte i 2024. Selskapet praktiserer full likestilling mellom kjønnene ved all 
rekruttering (også til selskapets styre), og det er kun tilfeldigheter som avgjør om det for et gitt tidsrom er 
overvekt av menn eller kvinner. Det arbeides aktivt, målrettet og planmessig for å fremme likestilling, sikre 
like muligheter og rettigheter og å hindre diskriminering på arbeidsplassen.


Forsikring for styrets medlemmer:
Det er tegnet særskilt forsikring for styremedlemmenes mulige ansvar overfor foretaket.


Åpenhetsloven
Konsernet utfører aktsomhetsvurderinger for å undersøke og styre risiko for og negativ påvirkning av 
menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold i virksomheten - av hele leverandørkjeden. Redegjørelse 
av de konkrete aktsomhetsvurderingene finnes på vår webside:
https://heimstaden.com/no/transparencyact/


Fremtid: 
Boligmarkedet i Oslo har opplevd prisøkning de siste årene, noe som medfører at det er attraktivt å leie 
eiendom, samtidig som markedsverdien på selskapets underliggende eiendommer øker.


Prisutviklingen på eiendomsmarkedet i 2024 var også positiv. Dette indikerer at det fortsatt vil være 
attraktivt å leie eiendom i 2025. Markedet for boligeiendom i Oslo viser god etterspørsel, og styret legger til 
grunn en lignende utvikling i de kommende år. 


Forutsetning om fortsatt drift er oppfylt og legges til grunn for årsregnskapet.
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Selskapets styre kjenner ikke til forhold som tilsier at selskapet er eksponert for annet enn normal finansiell 
risiko og mener at den informasjon som er gitt i årsberetningen og årsregnskapet med noter gir et riktig bilde 
av selskapet økonomiske stilling.


Oslo, 26.05.2025
Styret i Idunsgate 4 Borettslag


Christoffer Øvereng Haugan Kristian Fredrik Mehus Kai Sjøvold
styremedlem styreleder styremedlem
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Resultatregnskap
Idunsgate 4 Borettslag


Note 2024
Driftsinntekter og driftskostnader
Salgsinntekt 51 605
Leieinntekt 7 470 716
Sum driftsinntekter 7 522 321


Annen driftskostnad 4 2 280 853
Sum driftskostnader 2 280 853


Driftsresultat 5 241 468
                                        


Finansinntekter og finanskostnader
Renteinntekt fra foretak i samme konsern 1 388 125
Annen finansinntekt 22
Resultat av finansposter 1 388 146


Ordinært resultat før skattekostnad 6 629 614
                                        
Skattekostnad på resultat 7 1 458 515
Årsresultat 5 171 099
                                        


Overføringer
Annen egenkapital 5 171 099
Sum overføringer 8 5 171 099
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Balanse
Idunsgate 4 Borettslag


EIENDELER Note 2024


                                        


Varige driftsmidler
Tomter, bygninger og annen fast eiendom 5 26 073 232
Sum varige driftsmidler 26 073 232


Finansielle anleggsmidler


Sum anleggsmidler 26 073 232


Fordring på konsernselskap 6 202 265 547
Andre kortsiktige fordringer 41 339
Sum fordringer 202 306 886


Bankinnskudd og kontanter 456 455


Sum omløpsmidler 202 763 342


SUM EIENDELER 228 836 573
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Balanse
Idunsgate 4 Borettslag


EGENKAPITAL OG GJELD Note 2024
                                        
Egenkapital
                                        
Andelskapital borettslag 8, 9 230 000
Annen egenkapital 8 6 629 615
Sum egenkapital før kontinuitetsdifferanse 6 859 615


Kontinuitetsdifferanse -147 737 755


Sum egenkapital 8 -140 878 140


Gjeld
                                        


Annen langsiktig gjeld
Borettsinnskudd 168 714 523
Sum annen langsiktig gjeld 168 714 523


Kortsiktig gjeld
Leverandørgjeld 116 319
Betalbar skatt 7 1 458 515
Skyldig offentlige avgifter 10 424
Gjeld til konsernselskap 6 199 349 583
Annen kortsiktig gjeld 65 350
Sum kortsiktig gjeld 201 000 191


Sum gjeld 369 714 714


SUM EGENKAPITAL OG GJELD 228 836 573


                                        
Oslo, 26.05.2025


Styret i Idunsgate 4 Borettslag


Christoffer Øvereng Haugan
styremedlem


Kristian Fredrik Mehus
styreleder


Kai Sjøvold
styremedlem
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag


Note 1 Regnskapsprinsipper


Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapsloven og NRS 8 - God regnskapsskikk for små foretak. 
Det er utarbeidet etter norske regnskapsstandarder. Unntaksregler for små foretak er benyttet for utarbeidelse 
av kontantstrømoppstilling.
 
Driftsinntekter og kostnader
Inntektsføring skjer etter opptjeningsprinsippet som normalt vil være leveringstidspunktet for varer og 
tjenester. Kostnader medtas etter sammenstillingsprinsippet, dvs. at kostnader medtas i samme periode som 
tilhørende inntekter inntektsføres.


Hovedregel for vurdering og klassifisering av eiendeler og gjeld
Eiendeler bestemt til varig eie eller bruk er klassifisert som anleggsmidler. Andre eiendeler er klassifisert 
som omløpsmidler. Fordringer som skal tilbakebetales innen et år er uansett klassifisert som omløpsmidler. 
Ved klassifisering av kortsiktig og langsiktig gjeld er analoge kriterier lagt til grunn.


Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi når verdifallet forventes ikke å 
være forbigående. Anleggsmidler med begrenset økonomisk levetid avskrives planmessig. Langsiktig gjeld 
balanseføres til nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. 


Omløpsmidler vurderes til laveste av anskaffelseskost og virkelig verdi. Kortsiktig gjeld balanseføres til 
nominelt mottatt beløp på etableringstidspunktet. 


Enkelte poster er vurdert etter andre regler. Postene det gjelder vil være blant de postene som omhandles 
nedenfor.


Kontanter og bankinnskudd er klassifisert som bankinnskudd, kontanter o.l. Innestående eller trekk i 
konsernkontoordning er presentert henholdsvis som andre kortsiktige fordringer eller annen kortsiktig gjeld i 
balansen.


Varige driftsmidler
Varige driftsmidler avskrives over forventet økonomisk levetid. Avskrivningene er som hovedregel fordelt 
lineært over antatt økonomisk levetid.


Boligeiendommer som anses å ha en åpenbar høyere verdi enn bokført er ikke avskrevet, jfr egen note om 
varige driftsmidler. 


Fordringer
Kundefordringer og andre fordringer oppføres til pålydende etter fradrag for avsetning til forventet tap. 
Avsetning til tap gjøres på grunnlag av en individuell vurdering av de enkelte fordringene. I tillegg gjøres 
det for øvrige kundefordringer en uspesifisert avsetning for å dekke antatt tap.


Skatt
Skattekostnaden i resultatregnskapet omfatter både periodens betalbare skatt og endring i utsatt skatt. Utsatt 
skatt er beregnet med standardsats på grunnlag av de midlertidige forskjeller som eksisterer mellom 
regnskapsmessige og skattemessige verdier, samt ligningsmessig underskudd til fremføring ved utgangen av 
regnskapsåret. Skatteøkende og skattereduserende midlertidige forskjeller som reverserer eller kan 
reverseres i samme periode er utlignet og nettoført. Utsatt skatt på merverdier i forbindelse med oppkjøp av 
datterselskap blir ikke utlignet.


Konsern
Selskapet inngår i en likviditetsordning (cashpool) hvor selskapet har felles likvider med mor, Heimstaden 
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag


Bostad Invest 10 AS. Rente- inntekt/kostnad beregnes kvartalsvis av banken etter markedsrenten.


Selskapet er et datterselskap av Heimstaden AB konsernet. Konsernregnskap utarbeides av Heimstaden 
Bostad AB og utleveres ved henvendelse i Sognsveien 9 C i Oslo.
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag


Note 2 Fusjon


Idunsgate 4 Borettslag kjøpte 03.10.2024 alle aksjene i Idunsgate 4 AS fra Heimstaden Bostad Invest 10 AS.


Idunsgate 4 AS (overdragende selskap) ble deretter fusjonert med Idunsgate 4 Borettslag (overtakende 
selskap) etter de ulovfestede reglene om skattefri fusjon mellom denne typen selskaper. Ved fusjonen 
overtok Idunsgate 4 Borettslag alle Idunsgate 4 AS sine eiendeler, rettigheter og forpliktelser i sin helhet. 
Praktisk er fusjonen gjennomført som en selskapsrettslig likvidasjon av Idunsgate 4 AS.


Fusjonen er gjennomført etter bestemmelsene i aksjelovens kapittel 14 og skattelovens bestemmelser om 
skattefri fusjon. Fusjonen er gjennomført med skattemessig virkning fra 01.01.2024 og regnskapsmessig 
virkning fra 01.09.2024. 


Sammenstillingstall er ikke omarbeidet. 
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag


Note 3 Vesentlige transaksjoner


Idunsgate 4 Borettslag ble stiftet i 2024 og samme år kjøpte borettslaget aksjeselskapet Idunsgate 4 AS, som 
eide eiendommen Idunsgate 4  i Oslo. 


Før årsskiftet 2023/2024 ble Idunsgate 4 AS fusjonert inn i borettslaget, som medfører at; 
1) borettslaget eier eiendommen Idunsgate 4 direkte,
2) aksjeselskapet ikke lenger eksisterer, og
3) borettslagets regnskapstall for 2024 er relatert til aksjeselskapets virksomhet i 2024


Resultatregnskapet
Fra 1. januar 2025 vil borettslaget ikke lenger ha leieinntekter og driftskostnader slik regnskapet for 2024 
viser (dette var siste året med selskapslikning). Derimot vil borettslaget ha inntekter fra felleskostnader og 
løpende driftskostnader fra borettslagets virksomhet. 


Balanseoppstillingen
Balansen viser en negativ egenkapital på NOK  140 878 140. Dette skyldes at borettslaget kjøpte 
eiendommen til virkelig verdi på NOK 200 808 098, mens den fusjonerte verdien av egenkapitalen (fra 
aksjeselskapet til borettslaget ved etableringstidspunktet) var på NOK 53 070 343. Den negative 
egenkapitalen har ingen konsekvens for borettslaget eller andelseierne, men blir stående i regnskapet til evig 
tid. 
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag


Note 4 Lønnskostnader, antall ansatte, godtgjørelser, lån til ansatte m.m.


Det er ingen ansatte og det er ikke utbetalt godtgjørelse til selskapets tillitsvalgte eller styret. Daglig leder og 
styret lønnes fra annet konsernselskap.


Obligatorisk tjenestepensjon
Selskapet er ikke pliktig å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 


Revisor
Revisjonshonorar er 33 812 ,- eksl.mva.
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag


Note 5 Varige driftsmidler


Tomter, bygninger o.a. fast eiendom Totalt 
Tilgang 26 073 232 26 073 232
Anskaffelseskost 31.12.2024 26 073 232 26 073 232


Bokført verdi 31.12.2024 26 073 232 26 073 232


Driftsmidler består av boligeiendom i Idunsgate 4. Driftsmidlet avskrives ikke.
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag


Note 6 Mellomværende med selskap i samme konsern 


 2024 
Fordringer 
Fordring til konsern 202 265 547
Sum 202 265 547


Langsiktig gjeld
Langsiktig gjeld til konsern (borettsinnskudd) 168 714 523
Sum gjeld 168 714 523
Gjeld
Gjeld til konsernselskap 199 349 583
Sum 199 349 583
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag


Note 7 Skatt
 
Årets skattekostnad 2024
Resultatført skatt på ordinært resultat:
Betalbar skatt 1 458 515
Endring i utsatt skattefordel 0
Skattekostnad ordinært resultat 1 458 515
 
Skattepliktig inntekt:
Resultat før skatt 6 629 614
Permanente forskjeller 0
Skattepliktig inntekt 6 629 614
 
Betalbar skatt i balansen:
Betalbar skatt på årets resultat 1 458 515
Sum betalbar skatt i balansen 1 458 515
 
Skatteeffekten av midlertidige forskjeller som har gitt opphav til utsatt skatt og utsatte 
skattefordeler, spesifisert på typer av midlertidige forskjeller


2024
Varige driftsmidler 2 123 951
Sum 2 123 951


 
Inngår ikke i beregningen av utsatt skatt -2 123 951
 
Utsatt skatt / skattefordel (22 %) 0


Det beregnes ikke utsatt skatt av midlertidig forskjell på eiendomsverdien da den utsatte skatten i 
praksis aldri vil komme til beskatning i borettslaget.
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag


Note 8 Egenkapital


Andelskapital Annen 
egenkapital


Sum egenkapital 
før kontinuitetsdiff


Kontinuitetsdiff Sum 
egenkapital


Pr. 01.01. 0 0 0 0 0
Stiftelse 230 000 0 230 000 -147 737 755 -147 507 755
Konsernbidrag 0 1 458 515 1 458 515 0 1 458 515
Årets resultat 0 5 171 099 5 171 099 0 5 171 099
Pr. 31.12. 230 000 6 629 614 6 859 614 -147 737 755 -140 878 141


Eiendommens virkelige verdi på etableringstidspunktet 200 808 098
Fusjonert verdi EK fra AS til Borettslag ved etableringstidspunkt 53 070 343
Kontinuitetsdifferanse 147 737 755


Kontinuitetsdifferansen, som er årsaken til den regnskapsmessige negative egenkapitalen, har oppstått fordi 
borettslaget kjøpte aksjeselskapet/eiendommen til virkelig verdi mens den fusjonerte verdien til 
egenkapitalen er mye lavere. Den virkelig verdien av egenkapitalen er kr 6 859 614, og egenkapitalen i 
borettslaget er derfor vurdert som forsvarlig.
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Noter 2024
Idunsgate 4 Borettslag


Note 9 Andeler
 
Andeler i Idunsgate 4 Borettslag pr. 31.12 består av:
 Antall Pålydende Bokført
Andeler 46 5 000 230 000
Sum 46  230 000
 
Eierstruktur
De største aksjonærene i % pr. 31.12 var:
 Ordinære Eierandel Stemmeandel
Heimstaden Bostad Invest 10 AS 100 100,0 100,0
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