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Torshovgata 5C



 Velkommen til
din nye bolig



Emera Eiendomsmegling ønsker  
velkommen til Torshovgata 5C.
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 890 000,‑

OMKOSTNINGER

9 990,‑

TOTALPRIS

5 235 547,‑

FELLESKOSTNADER

6 365,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 335 557,‑

FELLESFORMUE

16 612,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

43/ 49 kvm

BOLIGTYPE

Andelsleilighet

EIEFORM

Borettslag

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

5

BYGGEÅR

1891

ENERGIMERKING

G ‑ Rød

TOMTEAREAL

637 m² (eiet)

7

NØKKELINFORMASJON

Francis Johansson‑Merrick
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BESKRIVELSE

Attraktiv og lys 2‑roms  
loftsleilighet m/  gulvareal på  
50 kvm | Solrik takterrasse og  
nydelig utsikt over Oslo | 
Lys og luftig loftsleilighet på Torshov i 5.etg med fin planløsning og  
god takhøyde. Leiligheten har en åpen stue‑/ kjøkkenløsning samt  
soverom med flotte takvinduer, et bad, en praktisk innvendig bod/ 
kott og en kjærkommen takterrasse. Sameiets bakgård er en  
grønn oase, pent opparbeidet med sittegrupper, busker og  
sykkelparkering. Her bor du i et populært og veletablert område på  
Torshov‑ med parker, kulturliv, kaféer og butikker rett utenfor  
døren, samt svært gode kollektivforbindelser til hele byen.

Høydepunkter:
‑ Stue/ kjøkken med opptil 3,4 m takhøyde
‑ Solrik takterrasse på ca. 5,5 m² med utsikt utover Oslo
‑ Gulvareal på 50 kvm.
‑ Innvendig bod + kjellerbod
‑ IN‑ordning*
‑ Prima beliggenhet



Leiligheten byr på en smart planløsning,  
rikelig med naturlig lys og en luftig  
romfølelse takket være god takhøyde.



Stuen er lyse med store takvinduer og  
en takhøyde på opptil ca. 3,4 m.



Her er det plass til både sofagruppe og  
spisebord, og rommet danner en  
naturlig sosial sone i leiligheten. 

Leiligheten har 3‑stavs parkettgulv, hvor  
parkett i entré, stue og kjøkken ble slipt i  
2023. 

Rommet har plass til dobbeltseng og  
nattbord, samt evt. øvrig oppbevaring. 

Leiligheten har et åpent soverom med  
skråtak og takvindu som gir både lys og  
luft.





Fra kjøkkenet har man utgang til en  
herlig takterrasse på ca. 5,5 m².

Utsikt fra takterrassen mot Oslo  
sentrum. 

Terrassen har både lys og stikk, noe  
som gjør det enkelt å skape stemning  
eller koble til varmelampe eller musikk.



 Spotbelysning i tak gir et godt lyst samt  
et moderne preg. 

Badet er utstyrt med dusjhjørne med  
glassdører, servant med underskap,  
speilskap og opplegg for vaskemaskin. 



I bakgården finnes flere sittegrupper  
samt en praktisk og ryddig  
sykkelparkering under tak. 

Leiligheten ligger i et veletablert og  
populært boligboligområde på Torshov,  
skjermet fra trikk og tungt trafikkert vei.



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
TORSHOVGATA 5C

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 4 890 000

Omkostninger kjøpers beløp
4 890 000,00 (Prisantydning)
335 557,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 225 557,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
8 900,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
545,00 (Tinglysingsgebyr hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 090,00 (Omkostninger totalt (uten  
Boligkjøperforsikring))
9 990,00 (Omkostninger totalt (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 226 647,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten  
Boligkjøperforsikring))
5 235 547,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 235 547

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 365,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnadene inkluderer  
og fordeles på følgende måte:
‑ Fibernett/ bredbånd: kr. 219,00,‑
‑ Oppussing høst: kr. 2016 700,00,‑
‑ Lån nr 2230; akonto. Renter 2: kr. 1 142,00,‑
‑ Lån nr: 2230; akonto. Avdrag 2: kr. 1 551,00,‑
‑ Trappevask 95,00
‑ Felleskostnader 2 658,00*

* Felleskostnader inkl. bl.a. kommunale avgifter, renhold,  
reparasjon og vedlikehold, forsikring samt administrative  
kostander til sameiet og forretningsfører.

Husleien vil indeksreguleres den 01.01.2026. Utover dette  
må en mulig husleieøkning for 2026 vurderes av nytt  
styre i løpet av 2025 på bakgrunn av evt. økte kostnader  
og/ eller uforutsette utgifter. 

Fellesgjeld
Kr 335 557 pr. 01.08.2025

Lånebetingelser fellesgjeld: Langsiktig gjeld for  
borettslaget følger nedenfor, av disse 4 lånene har  
leiligheten som selges kun tre av lånene. Dette gjelder lån  
2,3 og 5. Av disse er det kun lån 2 som har IN‑ordning. 

Andel fellesgjeld for andel nr. 22 per 01.08.2025:
‑ Lån 2. : kr 232 875
‑ Lån 3. : kr 33 307
‑ Lån 5. : Kr 69 375

Totalt kr.: 335 557,‑.

Lån 1 ‑ IN lån 9820.82.02995
Renter 31.12.24: 5,84 %, løpetid 28 år
Opprinnelig lånebeløp 2007: 11 901 986
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag: 4 203 450
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Nedbetalt i år, ordinære avdrag: 220 904
Nedbetalt tidligere, IN: 4 289 028
Nedbetalt i år, IN: 472 963
Lånesaldo 31.12: 2 715 641
Beregnet innfrielsesdato: 28.02.2035

Lån 2 ‑ IN lån 9820.82.03002
Renter 31.12.24: 5,84 %, løpetid 28 år
Opprinnelig lånebeløp 2007: 2 764 864
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag: 600 374
Nedbetalt i år, ordinære avdrag: 40 341
Nedbetalt tidligere, IN: 1 541 918
Nedbetalt i år, IN: 0
Lånesaldo 31.12: 582 231
Beregnet innfrielsesdato: 28.02.2035

Lån 3 ‑ 9820.82.03010
Renter 31.12.24: 5,84 %, løpetid 20 år
Opprinnelig lånebeløp 2010: 3 356 282
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag: 2 030 130
Nedbetalt i år, ordinære avdrag: 174 615
Nedbetalt tidligere, IN: 0
Nedbetalt i år, IN: 0
Lånesaldo 31.12: 1 151 537
Beregnet innfrielsesdato: 30.05.2030

Lån 5 ‑ 9820.83.09587
Renter 31.12.24: 5,84 %, løpetid 20 år
Opprinnelig lånebeløp 2024: 1 850 000
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag: 0
Nedbetalt i år, ordinære avdrag: 61 672
Nedbetalt tidligere, IN: 0
Nedbetalt i år, IN: 0
Lånesaldo 31.12: 1 788 328
Beregnet innfrielsesdato: 30.04.2044

Sum langsiktig gjeld: 6 237 737

Lånet er et annuitetslån med løpende avdrag.
Med annuitetslån er terminbeløpet likt mens fordelingen  

mellom renter og avdrag endres over tid der avdragene  
øker og rentedelen går ned.

Pantstillelser
Gjeld som er sikret ved pant utgjør ved utgangen av 2024  
tilsammen pantelån kr 6 237 737, borettsinnskudd kr 9  
997 500 og beregnede IN‑forpliktelse kr 2 432 754.  
Balanseført verdi av eiendeler som er pantsatt for gjeld  
utgjør kr 25 767 800.

Individuell nedbetaling av fellesgjeld (IN‑ordning)
Borettslaget har inngått avtale om individuell nedbetaling  
(IN) av fellesgjeld. Dette gir hver enkelt andelseier  
mulighet til å innfri sin forholdsmessige andel av  
borettslagets fellesgjeld. En slik innbetaling vil redusere  
fremtidige felleskostnader, ettersom både avdrags‑ og  
rentekostnadene blir lavere. Ved innbetaling under  
IN‑ordningen får andelseieren sikkerhet gjennom inntrådt  
rett i pantet som borettslagets långiver har tinglyst på  
eiendommen. Denne inntrådsretten har sideordnet  
prioritet med det til enhver tid gjenstående beløpet av  
felleslånet.

Sikringsordning
Borettslaget har sikringsordning.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Grunnpakke kabel‑tv og  
bredbånd fra Global Connect er inkludert i de månedlige  
felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 16 612 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 128 192( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 4 512 768(2023)
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Info om formuesverdi: Skatteetaten beregner en  
boligverdi (beregnet markedsverdi for bolig) basert på  
SSBs statistiske opplysninger om omsatte boliger. I  
beregningen tas det hensyn til din boligs beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Formuesverdien er en  
prosentandel av denne boligverdien.For mer informasjon  
om formuesverdi, se Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Leiligheten ligger i et veletablert og populært  
boligboligområde på Torshov – et idyllisk nabolag som  
kombinerer grønne lunger, bygårdsarkitektur fra tidlig  
1900 tallet, et rikt kulturliv samt kort vei til det Oslo har å  
by på. 

Grøntområder og rekreasjon:
Området er omgitt av flotte parker og grøntarealer som  
Torshovparken, Torshovdalen, Birkelunden og  
Sofienbergparken. Her kan du nyte solrike dager, grilling,  
lek og fritidsaktiviteter om sommeren samt blant annet  
aking og skøyter om vinteren. Fra toppen av  
Torshovparken har du dessuten flott utsikt over byen og  
fjorden. Akerselva renner like ved og byr på naturskjønne  
turmuligheter året rundt – enten du vil gå hele veien fra  
Maridalsvannet til sentrum eller ta kortere spaserturer i  
historiske omgivelser. For de treningsglade finnes et  
bredt utvalg av treningssentre, tennis‑ og  
sandvolleyballbaner, klatre‑ og squashmuligheter, i tillegg  
til kort vei til Nordmarkas turløyper.

Servering, kultur og uteliv:
Torshov har et rikt utvalg av restauranter, kaféer og barer.  
Vertshuset Grisen, Bruun Larsen og Trikkestallen er  
populære møteplasser i nabolaget, og Kaffebrenneriet,  
Backstube og Åpent Bakeri byr på ferske bakervarer og  
god kaffe. Like rundt hjørnet finner du også anerkjente  
Strøm Larsen, Oslos siste slakterbutikk.
For kulturinteresserte er Soria Moria et høydepunkt, med  
blant annet Torshovteateret, Cosmopolite scene og Nieu  
Scene. I tillegg finner du kino både på Soria Moria og i  

Ringen Kino på Grünerløkka. Odeon på Storo, Norges  
største og mest moderne kinosenter med IMAX‑sal,  
ligger også i nærheten.

Shopping og servicetilbud:
Oslos største Rema 1000 ligger på Torshov Torg, i tillegg  
til Kiwi, Coop og flere søndagsåpne butikker som Deli De  
Luca og 7/ 11. På Torshov Torg finner du også apotek,  
post, frisør og sushi. Sandaker Senter ligger like ved,  
mens Storo Storsenter, Oslos største kjøpesenter med  
over 130 butikker, spisesteder, SATS‑treningssenter og  
kino, ligger kun en kort spasertur unna. Grünerløkka og  
Sagene er begge innen gangavstand og byr på et yrende  
uteliv, unike butikker og Mathallen med sitt mangfold av  
matopplevelser.

Kollektivtransport:
Området har svært gode kollektivforbindelser med både  
trikk, buss og t‑bane. Fra Torshov går trikk nr. 11, 12 og 18  
hvert femte minutt til sentrum, Grünerløkka og  
Majorstuen. Flere busslinjer tar deg raskt til andre deler  
av byen, blant annet Majorstuen, Skøyen, Huk, Nydalen  
og Aker Brygge. T‑bane og tog finner du på Storo og  
Nydalen, og Flybussen stopper i nærområdet.

Parkering
Det er beboerparkering tilgjengelig i området. Med  
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele døgnet,  
også utover eventuell maksparkeringstid, på plasser  
reservert for beboere.
Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,  
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene –  
innenfor sonene A, B, C, D og E – er som følger:
 
‑ Bensin‑, diesel‑ og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr  
6.200 per år
‑ Motorsykler og mopeder: kr 3.100 per år
‑ Elbiler: kr 2.090 per år
‑ El‑motorsykler og el‑mopeder: kr 1.045 per år
 



OM EIENDOMMEN

30

Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert  
informasjon, se:oslo.kommune.no – beboerparkering

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

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 637 m²

Bakgården er pent opparbeidet med flotte, stensatte  
gangarealer, frodige busker, store og flotte trær og  
blomster som skaper en lun og trivelig atmosfære. Her  
finnes også flere sittegrupper samt en praktisk og ryddig  
sykkelparkering under tak. Området er skjermet og rolig,  
men samtidig sosialt og innbyr til bruk, både for små og  
store. 

Eiendommen er delt mellom borettslaget med 25 andeler  
og sameiet som består av 3 seksjoner.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Borettslag

Objektstype: Andelsleilighet

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ikke ferdigattest, men et  
ekspedisjonsdokument datert 31.10.1899.  
Ekspedisjonsdokumentet er forgjengeren til ferdigattest.  

Dokumentet er attestert og bekrefter at bygget er  
registrert som lovlig oppført. At ekspedisjonsdokument  
eksisterer, gir derimot ingen garanti for at bygget er  
oppført i samsvar med tillatelsen og gjeldende regelverk,  
eller at det senere er utført arbeid på bygget som ikke er  
byggemeldt eller godkjent.

‑ Ferdigattest for endringer/ reparasjon av byggtekniske  
installasjoner, modernisering av bad . Datert 17.11.2010
‑ Ferdigattest for fasadeendring, oppføring av balkonger.  
Datert 05.06.2013
‑ Ferdigattest for endringer/ reparasjon av byggtekniske  
installasjoner, endring av brannalarmanlegg. Datert  
22.06.2022

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 31.10.1899.

Innhold
Loftsleiligheten har en arealeffektiv planløsning og  
inneholder entré med åpen stue‑/ kjøkkenløsning, bad/ 
wc og soverom. I tillegg finnes et kott/ bod (ikke målbart  
areal) samt en tilhørende kjellerbod.

Areal
BRA ‑ i: 43 m²
BRA ‑ e: 6 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 49 m²
TBA: 6 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 6 m² Kjellerbod
5. etasje
BRA‑i: 43 m² Entré i åpen stue/ kjøkkenløsning, bad/ wc  
og soverom

TBA fordelt på etasje
5. etasje
6 m² Takterrasse
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Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

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

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

Ikke målbare arealer
Leiligheten har et ikke målbart areal på totalt ca. 7 kvm.  
Dette er blant annet et kott/ bod som ligger tilknyttet  
kjøkkenet.

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
Arealene er beregnet og rom er definert etter dagens  
faktiske bruk uavhengig av hva som er godkjent av  
bygningsmyndighetene. Alle innvendige sjakter,  
rørkasser, innervegger o.l. er medberegnet i boligens  
areal.
Er arealet vesentlig/ avgjørende for et kjøp, må kjøper selv  
sørge for kontrollmåling før budgivning. 

Leiligheten er på ca. 42,6 m². og er rundet opp til 43 m².  
Innvendig bod er ikke målbar iht. NS 3940. Areal i  
veluxvinduer er medregnet.

Leiligheten disponer en bod på ca. 6 m². markert med nr.  
22 ‑ H0501.

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

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle  
opp helt nøyaktig på grunn av utforming/ innredning av  
rom/ bygningskonstruksjoner. 
Arealet er fastsatt omtrentlig og skjønnsmessig.
Taket har varierende høyde og små skjevheter, samt  
yttervegger har skjevheter, noe som gjør arealet  
vanskelig å måle nøyaktig. Arealet er derfor fastsatt  
omtrentlig og det anbefales arealmåling ved hjelp av 3D  
skanning.

Standard
Inngang/ Stue
Leiligheten har inngang direkte inn i stuen, noe som gir  
en åpen og luftig velkomst. Den lyse stuen med store  
takvinduer og en takhøyde på opptil ca. 3,4 meter gir en  
umiddelbar følelse av romslighet. Her er det plass til både  
sofagruppe og spisebord, og rommet danner en naturlig  
sosial sone i leiligheten. Leiligheten har 3‑stavs  
parkettgulv, hvor parkett i entré, stue og kjøkken ble slipt i  
2023. Veggene består av slette, malte overflater og strié,  
enkelte overflater er malt i 2025.

Kjøkken:
Stilrent og funksjonelt kjøkken med spesialtilpasset  
innredning som utnytter skråtaket på en smart måte.  
Løsningen gir rikelig med skapplass. Innredningen består  
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av slette fronter og laminat benkeplate med nedfelt  
oppvaskkum og ettgreps blandebatteri. Over benken  
finner man praktiske fliser samt belysning. Kjøkkenet er  
utstyrt med hvitevarer som komfyr, oppvaskmaskin og  
kjøl/ frys. Fra kjøkkenet er det utgang til takterrassen, som  
blir en naturlig forlengelse av oppholdsrommet. 

Tilknyttet kjøkkenet ligger en praktisk bod/ kott med  
oppbevaringsplass, tilpasset skråtaket. Her finner man  
også varmtvannsbereder på ca. 116 liter. Dette er et nyttig  
rom som gir fleksible lagringsmuligheter.

Soverom:
Leiligheten har et åpent soverom med skråtak og  
takvindu som gir både lys og luft. Rommet har plass til  
dobbeltseng og nattbord, samt øvrig oppbevaring. En lun  
og rolig soveplass, skjermet fra oppholdsrommet.

Bad:
Delikat flislagt bad med varmekabler i gulvet. Badet er  
utstyrt med dusjhjørne med glassdører, servant med  
underskap, speilskap og opplegg for vaskemaskin.  
Spotbelysning i tak gir et godt lyst samt et moderne preg. 

Takterrasse:
Fra kjøkkenet har man utgang til en herlig takterrasse på  
ca. 5,5 m², belagt med nye fliser og med praktisk avløp.  
Terrassen har både lys og stikkontakt, og er et perfekt  
sted å nyte solrike dager og lune sommerkvelder, med  
fantastisk utsikt utover Oslo.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger. 

Kjøleskap, oppvaskmaskin og vaskemaskin medfølger  
handelen. 

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  

finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Per Køste

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven.  
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
6 Kjenner du til om det er/ har vært utettheter i terrasse/ 
garasje/ tak/ fasade?
‑ Tett sluk på verandaen pga løs fugemasse. Ble nye  
fliser på hele verandaen, sluket ble fikset.
16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på  
terrasse/ garasje/ tak/ fasade?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Byttet alle fliser. Ordnet sluket
‑ Hus Renovering Oslo AS

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
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All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
Klassisk bygård fra 1800‑tallet oppført over 4 etasjer i  
tillegg til kjeller og loft. Yttervegger antas å være oppført  
med doble teglstensvegger. Utvendig forblendet med  
teglsten som er pusset og malte med enkelte  
ornamenter i fasaden. Slemmet og malt mot bakgård.  
Etasjeskillere i trebjelkelag antatt isolert med  
stubbloftsleire. Saltak i trekonstruksjon tekket med antatt  
plater. Grunnmur og fundamenter i uisolert naturstein/ 
teglstein. Fundamentert til antatt fast masse/ fjell eller  
påler. 
 
Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ UTVENDIG, Vinder:
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/ 
lukke.
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av  
enkelte vindusglass.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
Velux vinduer har en kortere levetid enn veggmonterte  
vinduer. Vinduer er fra byggeår, og det må forventes  
høyere varmetap fra disse vinduene sammenlignet med  
vinduer fra nyere dato. Kondens på Velux‑vinduer  
oppstår ofte ved høy luftfuktighet og lav utetemperatur,  
og regnes som normalt inneklimaforhold. Vedvarende  
kondens kan gi overflateskader, og det anbefales god  
ventilasjon og jevn oppvarming for å redusere problemet.  
Det er registrert svelling og slitasje på utforinger og  
listverk.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør gjøres tiltak for å bedre ventilering av rommet.

• Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i  
treverk som kan medføre utskiftningsbehov av enkelte  
vinduer.
• Vinduer må justeres.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer  
må skiftes ut.
TG 2 er valgt på grunn av at elementer/  materialer har en  
alder som tilsier at det innen "rimelig tid" bør/ må  
vurderes å planlegge tiltak. Generelt vil eldre vinduer  
miste isolasjonsevne og det kan oppleves trekk.  
Tilstandsgrad settes ut ifra alder og antatt gjenværende  
levetid. Jo lenger nødvendige reparasjoner og  
vedlikehold utsettes, desto større kan skadene bli, noe  
som vil øke kostnadene for fremtidige reparasjoner.

‑ UTVENDIG, Dører
Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innsettingsdetaljer.
• Karmene i dører er værslitte utvendig og det er sprekker  
i trevirket.
Det er registrert slitasje med merker og sår på karm og  
dørblader. Entrédør har noe sig mot karm.
Konsekvens/ tiltak
• Det må foretas lokal utbedring.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører  
må skiftes ut.
Det må påregnes vedlikehold med bla. justering, skifting  
av pakninger og overflatebehandling. Jo lenger  
nødvendige reparasjoner og vedlikehold utsettes, desto  
større kan skadene bli, noe som vil øke kostnadene for  
fremtidige reparasjoner. 

‑ UTVENDIG, Balkonger, terrasser og rom under  
balkonger
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
tettesjikt/ membran.
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til  
rekkverkshøyder.
• Oppbyggingen av terrasse/ balkong øker faren for  
skjulte skader i konstruksjonene.
Panel på terrassen bærer preg av stedvis råteskade. Kan  
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være følgeskader i konstruksjon. Må undersøkes  
nærmere. Rekkverk er på ca. 98 cm. som er under  
dagens krav på 120 cm. Noe bom og riss på overflater.  
Avløpet må renes og gås over når dette er gjort for å  
kontrollere dette nærmere.
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til  
dagens forskriftskrav.
• Tidspunkt for utskiftning av tettesjikt/ membran  
nærmer seg ut ifra alder på dagens tekking.
• Det må gjennomføres ytterligere undersøkelser.
Videre undersøkelser anbefales. Ved bekreftet svekket  
funksjon bør utskifting av tettesjikt/ membran vurderes  
for å forhindre vanninntrenging og følgeskader. Grundig  
tilstandsvurdering av underliggende konstruksjoner må  
gjennomføres der det er registrert råte. Eventuelle skjulte  
råteskader må/ skiftes utbedres, og nødvendige tiltak for  
å sikre god ventilasjon og fuktsikring bør vurderes.

‑ INNVENDIG, Overflater
Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Konstruksjonen/ bjelkelag antas å fungere  
tilfredsstillende tatt bygningens alder i betraktning, men  
det er registret skjevheter i bjelkelag/ gulv noe som er  
naturlig for denne type bygg/ byggeår. Det er registrert  
knirk og svai stedvis på gulv som gis isolert sett TG2.  
Noen merker og sår på overflater. Parkett trolig fra  
innredning av loftareal. Vegger og himling: Ingen  
unormale avvik registrert utover normal og forventet  
bruksslitasje. Eldre boligblokker vil alltid ha noe  
retningsavvik og setninger/ tørkesprekker.
Konsekvens/ tiltak
• Andre tiltak:
Overflater synes å ha en normal funksjon tatt alder på  
bygget og skjevheter i betraktning. Eldre boligblokker vil  
alltid ha noe loddavvik, retningsavvik, setninger og  
ujevnheter, og det vil imidlertid sjelden være økonomisk  
rasjonelt som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette  
å rette opp overflater. Det må alltids påregnes noe  
overflatebehandling og utskiftninger ved kjøp av brukt  
bolig. Evt. oppussing er avhengig av eiers preferanser og  

behov. 

‑ INNVENDIG, Etasjeskille/ gulv mot grunn
Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm  
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en  
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i  
standardens krav til godkjente måleavvik.
Det er registrert noe nivåforskjeller/ ujevnheter ved  
nivellering av stue/ kjøkken og soverom, der det er  
registrerte avvik iht. forskriftene ved punktvis kontroll.  
Det er registrert variasjoner på +‑ 17 mm. på  
gjennomgående mål og på 2 meter er det +‑ 11 mm. i  
høydeforskjell. Det er registrert søkk og svanker.
Konsekvens/ tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes  
opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt  
som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom  
boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike  
tiltak.

‑ VÅTROM ‑ 5 ETASJE/ LOFT, BAD/ WC: Generell
Badet antas å være fra perioden fra 1999 ifm.  
igangsettingstillatelse av Plan og bygg. 
Tekniske forskrifter i perioden 1997‑2010 er lagt til grunn.
I henhold til NBI 700.320 har flislagte vegger, som  
eksponeres for direkte fukt, en levetid fra 10 til 20 år.  
Levetiden for denne type bad er avhengig av bruk og  
vedlikehold. Bruk av dusjkabinett gir vesentlig mindre  
belastning på flislagte områder i dusj‑sone. 
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Uten fullstendig dokumentasjon kan ikke takstmannen  
vurdere annet enn overflater og tilgjengelige  
installasjoner. Det tas derfor et generelt forbehold om  
membranløsninger, tilkobling til sluk etc. Til orientering  
bør det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap til  
oppbygningen av badets konstruksjon med hensyn til  
løsninger rundt membran \ tettesjikt og sluk.
Konsekvens/ tiltak
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• Tiltak:
Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1  
må slukløsningen og membran skiftes ut. Det er  
imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for når dette  
er nødvendig. 

‑ VÅTROM ‑ 5 ETASJE/ LOFT, BAD/ WC: Overflater vegger  
og himling
Årstall: 1999
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/ sprekker.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det bemerkes at dør til badet er plassert i dusjhjørnets  
våtsone. Våtsonen strekker seg minimum en meter  
utenfor dusjens ytterkant. Holds under oppsyn.  
Bygningsdelen fungerer greit med dette avviket. Det er  
montert en dusjvegg mellom dusjen og døråpning slik at  
den direkte vannpåkjenningen blir minimal. Det kan  
likevel være en risiko for at det oppstår kapilærvandring  
bak flisene. Dette betyr at vannet trekkes usynlig bak  
flisene og inn i konstruksjonen.
Konsekvens/ tiltak
• Slike riss/ sprekker kan indikere bakenforliggende  
fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for  
å vurdere utvikling.
• Overflater må utbedres eller skiftes.
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart  
problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i  
sprekker i flisfuger e.l. oppstår. Dette må en foreta tiltak  
for, for å begrense utviklingen. Ang. riss i fuger og bom,  
så må tilstanden overvåkes jevnlig. For å få tilstandsgrad  
0 eller 1 må overflater skiftes ut. Det er imidlertid  
vanskelig å si noe om tidspunktet for når dette er  
nødvendig. TG er gitt utfra gjenværende brukstid,  
manglende dokumentasjon/ utløpte garantier og det  
registrerte.

‑ VÅTROM ‑ 5 ETASJE/ LOFT, BAD/ WC: Overflater Gulv
Årstall: 1999
Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje  
på våtrommet hvor vann ikke vil gå til sluk.

• Det er påvist at flisfuger har riss/ sprekker.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).
Det er fra flis ved terskel til sluk i dujshjørne målt ca. 10  
mm. Teknisk forskrift 1997‑2010 sier at det skal være  
tilstrekkelig fall mot sluk. Tilfredsstillende fall vil være  
1:50 minst 0,8 m ut fra sluket. Sokkel på dusjhjørne er tett  
og evt. lekkasjevann toalett, servant eller vaskemaskin vil  
ikke renne til sluk. Sokkel på dusjhjørne er høyere enn  
terskel og ved evt. lekkasje vil vann renne over terskel  
mot kjøkken/ stue.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør etableres avrenning inn til sluk for hele  
våtrommet.
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone vil  
ikke ha en naturlig vei til sluket. Dette kan føre til at vann  
samler seg på gulvet og potensielt renner ut av rommet  
eller trenger inn i konstruksjonen.
• Selv om bom eller hullyd ikke alltid er et umiddelbart  
problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i  
sprekker i flisfuger e.l. oppstår. Dette må en foreta tiltak  
for, for å begrense utviklingen.
• Slike riss/ sprekker kan indikere bakenforliggende  
fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for  
å vurdere utvikling.
Ang. avvik på overflater, så må tilstanden overvåkes  
jevnlig. Regelmessig inspeksjon er nødvendig for å  
oppdage utvikling av riss og løse fliser. For å få  
tilstandsgrad 0 eller 1 må overflater skiftes ut og  
fallforhold utbedres. Det er imidlertid vanskelig å si noe  
om tidspunktet for når dette er nødvendig. TG er gitt utfra  
gjenværende brukstid, manglende dokumentasjon/ 
utløpte garantier og det registrerte. 

‑ VÅTROM ‑ 5 ETASJE/ LOFT, BAD/ WC: Sluk, membran  
og tettesjikt
Årstall: 1999
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på  
slukløsningen.
• Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid  
for membran/ tettesjikt er passert. Det er nå ingen  
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symptomer på funksjonssvekkelse, men vær  
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon.
Konsekvens/ tiltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1  
må slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også  
membransjiktet skiftes/ utbedres. Det er imidlertid  
vanskelig å si noe om tidspunktet for når dette er  
nødvendig.
• Eldre sluk av plast er ofte utsatt for lekkasjer og særlig i  
overganger. Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader  
på tilliggende konstruksjoner.
Badet begynner å oppnå en viss alder og gjenværende  
levetid. Det er viktig å evnt ta visse forhåndsregler som  
evnt å installere dusjkabinett for å hindre direkte  
vannpåkjenning av gulv og vegger. Overvåk tilstanden  
jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet og  
sluk skiftes ut. Ved renovering, påse at alle forhold med  
tettesjiktet, våtsone, sluk, røranlegg mv. dokumenteres.

‑ VÅTROM ‑ 5 ETASJE/ LOFT, BAD/ WC: Sanitærutstyr og  
innredning
Årstall: 1999
Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Deler av innredningen har passert mer enn 50% av  
levetid.
Konsekvens/ tiltak
• Andre tiltak:
Innredning synes å ha en normal funksjon tatt alder i  
betraktning. Ved renovering av bad vil det være naturlig å  
skifte ut innredning. Sokkel på dusjhjørne må åpnes slik  
at evt. lekkasjevann utenfor dusjhjørne kan renne til sluk.

‑ VÅTROM ‑ 5 ETASJE/ LOFT, BAD/ WC: Ventilasjon
Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig avtrekk.
Tilstandsgrad settes på bakgrunn standardens krav til  
mekanisk avtrekk på våtrom.
Konsekvens/ tiltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres.
Standardens strenge krav til mekanisk avtrekk lar seg  

som regel ikke gjennomføre da brl. ofte har interne  
retningslinjer/ vedtekter om føring av mekanisk avtrekk  
fra bad ut av yttervegg eller tak. Eier må kontrollere/ 
avklare med styret i borettslaget om det er lov å montere  
en elektrisk avtrekksvifte på badet.

‑ VÅTROM ‑ 5 ETASJE/ LOFT, BAD/ WC: Fukt i tilliggende  
konstruksjoner
Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foretatt da det allerede er påvist andre  
avvik i våtsonen.
Det er på befaring registrert enkelte små riss og bom på  
overflate.
Konsekvens/ tiltak
• Gjennomføre ytterligere undersøkelser og foreta  
utbedring av skade.
• Dersom tiltaket ikke utføres er det fare for ytterligere  
skadeutvikling.
Ved renovering må konstruksjon kontrolleres og evt.  
tiltak må på regnes. 

‑ KJØKKEN, 5 ETASJE/ LOFT, ENTRÉ I ÅPEN STUE/ 
KJØKKENLØSNING: Overflater og innredning
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at overflater har noe skader.
• Det er påvist fuktskjolder/ svelling i bunnplate i  
benkeskap.
Det er foretatt enkle fuktsøk samt funksjonskontroller på  
skuffer og skap uten at det er registrert større negative  
avvik utover alder som er tatt i betraktning. Det er  
normalt at innredninger og fronter kan være/ er utsatt for  
slitasje over tid og det kan derfor være enkelte skader/ 
slitasjer som betraktes som mindre overflateskader. Slike  
skader blir derfor ikke spesifisert, vurdert eller bemerket.
Konsekvens/ tiltak
• Overflater må utbedres eller skiftes.
• Det må foretas lokal utbedring.
Kjøkkenet synes å ha en normal funksjon tatt alder i  
betraktning og fungerer med dagens bruksslitasje og  
registrerte. Oppussing og utskifting er avhengig av eiers  
preferanser og behov. Innredning må skiftes for å lukke  
avvik. Hvitevarer må funksjonstestet og evt. tiltak og  

OM EIENDOMMEN

37

utskiftninger må påregnes. 

‑ KJØKKEN, 5 ETASJE/ LOFT, ENTRÉ I ÅPEN STUE/ 
KJØKKENLØSNING: Avtrekk
Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet mangler styrt tilluftsventilering.
Eldre avtrekksvifte på kjøkkenet som har passert mer  
enn 50% av forventet levetid. Eldre vifter har ofte  
redusert kapasitet til å fjerne matos, fett og fuktighet fra  
kjøkkenet. Dette kan føre til opphopning av lukt, damp og  
partikler i boligen,
noe som kan redusere luftkvaliteten og skape ubehag for  
beboerne.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør etableres tilluft til kjøkken.
Avtrekksviften har passert mer enn 50 % av forventet  
brukstid. Funksjonen vurderes som normal, men  
utskifting vil være naturlig i forbindelse med eventuell  
fornyelse av kjøkkeninnredningen, dersom dette ikke blir  
nødvendig før
Installer en moderne, energieffektiv avtrekksvifte med  
bedre kapasitet for fettfiltrering og fuktfjerning. Velg en  
modell med lavt støynivå og som oppfyller dagens krav.

‑ TEKNISKE INSTALLASJONER: Vannledninger
Årstall: 1999
Vurdering av avvik:
• Det mangler tettemuffer i enden av varerør på  
rør‑i‑rør‑system.
• Rørkursene på rør‑i‑rør systemet på vannledninger er  
ikke merket.
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med  
bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet brukstid  
for skjulte røranlegg er passert. Det er nå ingen  
symptomer på funksjonssvekkelse, men vær  
oppmerksom på at dette er en risikokonstruksjon. Front  
på fordelerskapet lar seg ikke låse eller lukke etter  
monteringsanvisning da nøkkel er knekt i låsen. 
Konsekvens/ tiltak
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1  
må røranlegget skiftes ut, men tidspunktet for når dette  
er nødvendig er vanskelig å si noe om. Ved renovering,  

påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.
• Det må monteres tettemuffer i enden av varerørene.
• Rørkurser på rør‑i‑rør system bør merkes.
Front må skiftes.
Å ikke skifte ut gamle vannrør kan føre til vannlekkasjer,  
fuktskader m/  følgeskader, noe som medfører både  
helserisiko og store reparasjonskostnader. Utsetter man  
utskiftning, øker risikoen for mer omfattende skader og  
høyere utgifter på sikt. 

‑ TEKNISKE INSTALLASJONER: Ventilasjon
Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom  
i boligen.
Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig  
på byggetiden. Ventilasjonsløsningen er enklere enn det  
som benyttes i dag. Naturlig ventilasjon gis på generelt  
grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til  
ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen  
ventilasjon er normalt for boliger/ leiligheter bygget i  
denne tidsperioden. Kapasitet og mengde luftutskiftning  
er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og  
det hører
ikke inn under en nivå 1 undersøkelse.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør etableres veggventiler/ vindusventiler i alle  
oppholdsrom som ikke har det.
• Ventilasjonsløsningen må utbedres.
Forbedring av ventilasjonsløsningen bør vurderes, enten  
ved justering av eksisterende system eller etablering av  
ny ventilasjon i tråd med gjeldende forskrifter.

‑ TEKNISKE INSTALLASJONER: Elektrisk oppvarming
Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:
Eldre varmekabler på badet antatt fra 1999
Konsekvens/ tiltak
• Andre tiltak:
Vil være naturlig å skifte disse ved renovering av bad.  
Teknisk utstyr som er noen år er alltid forbundet med  
risiko, og forventningene i forhold til levetid må derfor ses  
på i sammenheng med garantitid for produktet.
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‑ TEKNISKE INSTALLASJONER: Varmtvannstank
Årstall: 1999
Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen  
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av  
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Da bereder er plassert i rom uten sluk skal det monteres  
waterguard.
Konsekvens/ tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el‑tilkobling etter  
gjeldende forskrift.
• Det bør etableres tilfredsstillende avrenning eller  
lekkasjesikring ved varmtvannstank.
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden tanken  
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig  
oppstå på eldre tanker.
Varmtvannsberederen er fra 1999 og har passert  
forventet teknisk levetid, som normalt er 15–20 år. Det er  
ikke etablert avrenning til sluk eller lekkasjevarsler, noe  
som øker risikoen for følgeskader ved eventuell lekkasje.  
Selv om det ikke er registrert lekkasje ved befaring,  
anbefales utskifting og etablering av forsvarlig sikring  
mot vannskade. 

‑ TEKNISKE INSTALLASJONER: Elektrisk anlegg
Det vises til vedlagt takstrapport for utfyllende svar fra  
selger.
Eier har ikke fremvist samsvarserklæringer på alle  
elektriske arbeider. Dette er en mangel og brudd på  
forskrift. Ved ett eventuelt eltilsyn vil ny eier kunne få  
anmerkning for dette og må evt. fremskaffe godkjenning  
på egen regning. Det anbefales å få utført en el‑ kontroll  
av en godkjent fag person siden det ikke foreligger  
el‑kontroll eller samsvarserklæring på hele anlegget. Ved  
oppussing må el‑anlegget vurderes for utskifting av hele  
anlegget for å øke sikkerheten, tilpasse det til dagens  
strømbehov, oppfylle forskriftskrav, redusere  
energikostnader og legge til rette for moderne teknologi,  
samtidig som det reduserer risiko for brann og feil. Eier  

har selv ansvar for el‑ anlegg og bør jevnlig sørge for el.  
sjekk fra godkjent kontrollinstans. Teknisk utstyr som er  
noen år er alltid forbundet med risiko, og forventningene i  
forhold til levetid må derfor ses på i sammenheng med  
garantitid for produktet.

Ved manglende dokumentasjon og manglende  
tilsynsrapport nyere enn 5 år anbefales det på generelt  
grunnlag en utvidet el. kontroll. Etter gjennomført el‑  
kontroll må ytterligere tiltak vurderes basert på de utførte  
undersøkelsene.
Generell kommentar: 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 el‑tilsyn) 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.  
Påkostninger må påregnes. 

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

Øvrig  
informasjon
Adresse
Torshovgata 5C, 0476 OSLO

Gnr. 225, bnr. 292, snr. 3, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.Andelsnr. 22 i BORETTSLAGET  
TORSHOVGATEN 5 med orgnr. 979989571
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Selger
Eirik Mollestad

Borettslag
BORETTSLAGET TORSHOVGATEN 5

Organisasjonsnummer: 979989571

Andelsnummer: 22

Borettslaget Torshovgaten 5 er et samvirkeforetak som  
har til formål å gi andelseierne bruksrett til egen bolig i  
foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som  
står i sammenheng med dette.

Eiendommen består av 3 seksjoner som utgjør sameiet  
Torshovgt. 5 Sameie. Seksjon 1 og 2 er næring, seksjon 3  
er borettslaget med 25 andeler.

Vedlikeholdsoversikt per. 25.08.2025 fra styre ligger  
vedlagt salgsoppgaven.

Forretningsfører: Phm Forvaltning AS

Borettslagets forsikringsselskapGjensidige Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 64350153

Husdyr: Andelseier søker styret om tillatelse til å holde  
hund/ katt og må overholde følgende regler: 
a. De som har dyr viser ansvar, og hunder skal holdes i  
bånd på borettslagets område. Bakgården må ikke  
brukes til lufting av hund, men skulle ulykken være ute  
må hundeeier straks fjerne ekskrementer.
b. Dyreeier er ansvarlig og erstatningspliktig for skader  
som hund/ katt påfører person eller eiendom i  
borettslaget. 
c. Ved berettigede klager over at dyrehold sjenerer  
naboer og dersom en minnelig ordning ikke oppnås,  

forplikter eier seg til å fjerne dyret fra leiligheten. Styret  
avgjør om en klage er berettiget. 
d. Disse reglene inngår som en del av husleiekontrakten.  
Gjentatte påklagede brudd betraktes som vesentlig  
mislighold. 
e. Leietagere kan ikke holde husdyr. 

Forkjøpsrett: Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i  
borettslaget. 

Styregodkjennelse: Ved et hvert eierskifte må erververen  
godkjennes av styret for å få rett til å bruke boligen. 

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger:  
Resultatregnskapet for 2024 viser et driftsunderskudd  
på kr 273 407,‑, mens regnskapet for 2023 viste et  
overskudd på kr 690 775,‑.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt  
salgsoppgaven. 

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Rød

Info energiklasse
Energiattesten er basert på nåværende eiers/ 
husstandens forbruk og utgifter de siste årene. Forbruket  
kan variere avhengig av faktorer som antall  
familiemedlemmer, ønsket innetemperatur, egne avtaler  
om energiforsyning med mer. 

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

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
‑ Varmekabler på bad
‑ panelovner

Varmtvannsbereder på ca. 116 liter fra 1999 er praktisk  
plassert i kott/ bod.

Selger opplyser at det årlige strømforbruket er ca. 7‑8  
000 kWh basert på tall fra 2021‑2023. Det er viktig å  
merke seg at energiforbruket kan variere fra husstand til  
husstand.

Regulering
Verneklasse/ SEFRAK: Eiendommen er registrert på  
byantikvarens gule liste, noe som betyr at eiendommen  
er ansett som bevaringsverdig, enten helt eller delvis.  
Dette kan påvirke mulighetene for fremtidige  
ombygginger eller restaureringer av eiendommen.  
Byantikvaren skal gi en rådgivende uttalelse i  
byggesaker som berører eiendommen.
 
‑ Kommunalt listeført: Bygård 1800 tallet  
(Bygningslokalitet)
‑ Kommunalt listeført: Bygård 1800 tallet (Enkeltminne  
bygning)

For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:  
http:/ / riksantikvaren.maps.arcgis.com/ apps/ 
webappviewer/ index.html? 
id=545b8e996b6e4e1fbcb65f69299a7167

Regulerings og arealplaner: Reguleringsplanen som  
gjelder for eiendommen er helt eller delvis opphevet som  
følge av bystyrets vedtak 23.09.2015 (sak 262) –  

Kommuneplan 2015 – Oslo mot 2030: Smart, trygg og  
grønn. Eiendommen er regulert til byggeområde for  
boliger.
For mer informasjon om gjeldende reguleringsforhold,  
kontakt megler eller se Plan‑ og bygningsetatens  
nettsider. Det anbefales å søke på saksnummer, adresse  
eller gårds‑ og bruksnummer.

Pågående byggesaker i nærområde:
‑ Saksnummer 202315257: Vogts gate ‑ Toftes gate ‑  
Fremkommelighetstiltak for trikk (forslag). 
‑ Saksnummer 202552947: Vogts gate 44 A ‑  
Bruksendring av tannlegekontor til bolig
‑ Saksnummer 202203379: Torshovgata 3 A ‑  
Bruksendring av bakgårdsbygg, fasadeendring, riving av  
carport

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

301/ 225/ 292/ 3:
27.01.1887 ‑ Dokumentnr: 900268 ‑ Bestemmelse om  
gjerde
Overført fra: Knr:0301 Gnr:225 Bnr:292 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.08.1998 ‑ Dokumentnr: 46753 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 3 
Formål: Samleseksjon bolig 
Sameiebrøk: 1104/ 1241 

27.10.2000 ‑ Dokumentnr: 63304 ‑ Resek/ endring  
formål/ brøk/ tilleggsdel
Endret seksjon: 
Snr: 3 
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Formål: Samleseksjon bolig 
Sameiebrøk: 1341/ 1478 

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

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst via offentlig vei.
Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett via  
private stikkledninger.

Utleie
Adgang til utleie: Det er begrenset adgang til å leie ut  
bolig i borettslag. Med styrets godkjenning og under  
visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf.  
borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Andelseier som selv bor i  
boligen, har imidlertid rett til å leie ut deler av boligen til  
andre uten styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5‑4.  
Korttidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn per år uten  
samtykke fra styret.

Andelseieren er ansvarlig overfor borettslaget når det  
gjelder økonomiske forpliktelser og for at leietaker retter  
seg etter trivselsreglene. 

Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.  
Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets  
fellesgjeld, men de må dekke borettslagets løpende  
utgifter. Manglende innbetaling av fellesutgiftene som  
følge av andre andelshaveres mislighold, eller dersom  

borettslaget sitter på fraflyttede og/ eller usolgte andeler,  
må dekkes av de øvrige andelseierne.
 
Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på  
dekning av felleskostnader og andre krav fra  
borettslaget, på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard  
kjøpekontrakt utarbeidet av Emera i forbindelse med  
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakten kan besiktiges  
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt  
eiendomsmegler for spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

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

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

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/
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Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.

 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

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

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

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  

selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

foreta oppgjør.

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

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

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 47 173,46
Tilrettelegging: kr 17.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
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Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900

 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 22 570,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 135 443,46
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og utført arbeid. Dette omfatter blant annet  
vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring og  
eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 
Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak: 
 
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som  
er tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige  
foretak som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i  
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre  
samarbeidspartene er: 
 
Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 
 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
 

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

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

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

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

Salgsoppgavedato
08.09.2025

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

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og  
boligkjøperforsikring
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OM EIENDOMMEN

Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og  
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til  
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og  
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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VEDLEGG
TORSHOVGATA 5C



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01250012

Selger 1 navn

Eirik Mollestad

Gateadresse

Torshovgata 5C

Poststed

OSLO

Postnr

0476

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2020

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 5

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Nei

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

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

Svar Nei

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

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

Beskrivelse Tett sluk på verandaen pga løs fugemasse. Ble nye fliser på hele verandaen, sluket ble fikset.

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

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

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

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

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Byttet alle fliser. Ordnet sluket.

Arbeid utført av Hus Renovering Oslo AS

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

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

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

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Nabolagsprofil
Torshovgata 5C - Nabolaget Myrens verksted/Vestre Torshov - vurdert av 223 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Etablerere
Studenter

Offentlig transport

Torshov i Vogts gate 2 min
Linje 11, 12, 18 0.2 km

Torshov i Vogts gate 2 min
Linje 11N, 12N 0.2 km

Sinsen 18 min
T-bane, buss, trikk 1.4 km

Sinsen 20 min
Linje 4, 5 1.4 km

Grefsen stasjon 21 min
Linje RE30, R31 1.7 km

Skoler

Lilleborg skole (1-7 kl.) 2 min
295 elever, 24 klasser 0.1 km

Sagene skole (1-10 kl.) 6 min
517 elever, 27 klasser 0.5 km

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 9 min
160 elever, 12 klasser 0.7 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 8 min
104 elever, 8 klasser 0.6 km

Voldsløkka skole (8-10 kl.) 19 min
510 elever, 35 klasser 1.5 km

Foss videregående skole 12 min
600 elever, 20 klasser 1 km

Hersleb videregående skole 22 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Høflige 60/100

Aldersfordeling

8.
7 

%
14

.7
 %

14
.5

 %

1.
8 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

51
.5

 %
25

.6
 %

21
.2

 % 32
.9

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

5.
1 

% 14
.1

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Myrens verksted/Vestre To... 2 358 1 479

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sagene barnehage (0-5 år) 2 min
15 barn 0.2 km

Myrens Doremi barnehage (1-5 år) 2 min
65 barn 0.2 km

Oskar Braaten barnehage (1-5 år) 5 min
40 barn 0.4 km

Dagligvare

Rema 1000 Torshov 2 min
Post i butikk 0.1 km

Bunnpris President 4 min
Søndagsåpent 0.3 km

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

1. Trikk

2. Egen bil

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Lilleborgbanen 2 min
Ballspill, sandvolleyball 0.1 km

Lilleborg skole 2 min
Aktivitetshall 0.2 km

Myrens Sportssenter 3 min

Sagene Squash Senter 8 min

Boligmasse

1% enebolig
99% blokk

«Oslos mest sjarmerende
sentrumsnære boligstrøk»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sandaker Senter 8 min

Apotek 1 Torshov 2 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

58% i barnehagealder
24% 6-12 år
8% 13-15 år
10% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 55%

Myrens verksted/Vestre Torshov
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 14% 33%

Ikke gift 80% 54%

Separert 6% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

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

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

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

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

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

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

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

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom

Tilstandsrapport

OSLO kommune

Torshovgata 5 C, 0476 OSLO

gnr. 225, bnr. 292

Andelsnummer  22

Befaringsdato: 02.09.2025 Rapportdato: 05.09.2025 Oppdragsnr.: 13323-25235

Køste TakstAutorisert foretak:

SD1870Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 49 m² BRA-i: 43 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Selveierleilighet
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

Takstpartner
Kontorfellesskapet Takstpartner ble etablert i 2004, og har i dag to kontorer, e琀琀 i Oslo og e琀琀 på Romerike, bestående av 琀椀l sammen 15
takstmenn/bygningssakkyndig. Våre medlemmer består av ingeniører, tømrermestere, murermestere og rørleggermestere. Alle er
autoriserte takstmenn/bygningssakkyndig innenfor si琀琀 fagområde og alle er 琀椀lkny琀琀et Norsk takst. Vi har bred erfaring i taksering av
boliger, næringseiendommer, skade og skjønn. Byggekyndig veiledning ved overtakelse av ny bolig samt oppfølging i byggesaker er
også en av våre arbeidsfelter. Vårt hovedmål er å gi kunden den tryggheten som er nødvendig ved salg og kjøp av fast eiendom.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

per@koste-takst.no

Per Køste

Rapportansvarlig

466 47 557

13323-25235Oppdragsnr.: Side: 2 av 26Befaringsdato:  02.09.2025
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Arealer Gå 琀椀l side

Oppdraget gikk ut på å avholde en 琀椀lstandsanalyse av andel nr. 
22 i Bore琀琀slaget Torshovgaten 5

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å 
oppdage ved befaring. Særlig kri琀椀ske områder er 
membranløsninger i våtrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger, 
vann- og avløpsrør og evt. drenering. Elde og u琀椀dsmessig het 
kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og 
mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Det gjøres oppmerksom på at de琀琀e er en "nivå 1" rapport, dvs. 
kun en visuell befaring av over昀氀ater. 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 bortse琀琀 fra i vegg mot våtrom og rom under 
terreng der det evt. kan borres et hull for å gjøre enkle 
undersøkelser slik som fuktsøk. Ved åpning av konstruksjon vil 
visse feil og mangler kunne avdekkes.

Rapporten er i hovedsak avgrenset 琀椀l innvendig i selve 
leiligheten. Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet, 
men da de琀琀e er et bore琀琀slag med 昀氀ere enheter gjøres det ikke 
undersøkelser av utvendige bygningsdeler som y琀琀ertak 
(inkludert lo昀琀), y琀琀ervegger, grunn og fundamenter m.m.

Bore琀琀slag er ansvarlig for fellesarealer, felles bygningsdeler og 
utvendig vedlikehold. Noen bygningsdeler som gjelder sikkerhet 
mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den bygningssakkyndige 
vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse 
kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det nødvendigvis er 
krav om at avviket må utbedres. For y琀琀erligere informasjon vises 
et 琀椀l konstruksjonsbeskrivelser.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Selveierleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegningene samstemmer med bygemeldte tegninger.

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut på å 
avholde en Tilstandsrapporten som 琀椀lfredss琀椀lle Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten skal 
re昀氀ektere de byggetekniske forhold som er særlig relevante ved 
eierski昀琀e på befarings琀椀dspunktet. Kostnadses琀椀mat for TG-2 
ikke er vurdert i denne rapporten da de琀琀e ikke er et 
forskri昀琀skrav. Det er ikke u琀昀ørt byggetekniske vurderinger 
vedrørende 琀椀lstand for bygg og 琀椀lstand 
for fellesarealer. 

Leiligheten ble besik琀椀get av takstmann med eier 琀椀lstede. På 
forespørsel er det opplyst at de ikke er kjent med at 
bebyggelsen er behe昀琀et med skjulte feil/ mangler eller 
o昀昀entlige pålegg som ikke er u琀昀ørt. Tinglyste servitu琀琀er er ikke 
kontrollert. Store møbler og inventar som ikke lar seg 昀氀y琀琀et av 
takstmannen under befaringen er ikke 昀氀y琀琀et på. De琀琀e kan 
medføre at skader som er 琀椀ldekket/skjult ikke fremkommer i 
taksten. Takstmannen kan ikke svare for slike forhold. 

Dersom det i rapporten er oppgi琀琀 årstall for når enkelte 
bygningsdeler er fornyet, er årstall er oppgi琀琀 av rekvirent 
og/eller i 琀椀dligere takst (hvis ikke annet er oppgi琀琀) og er ikke 
e琀琀erkontrollert av undertegnede. Oppgi琀琀e årstall må anses 
som omtrentlige. Grunnforhold/ setningsskader er ikke 
kontrollert. Takstmann er ikke autorisert på elanlegg, vvs og 
kommentarer vedrørende disse punktene i rapporten er basert 
på generell kunnskap. Det er ikke observert eller gjort 琀椀l kjenne 
skader eller andre forhold som takstmannen har ta琀琀 i 
betraktning på takserings琀椀dspunktet. 

Arealene er målt opp på stedet eller fra plantegninger i hht. 
takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger, uten 
hensyn 琀椀l byggeforskri昀琀enes krav. Det er ikke befart på 
fellesarealer og boder. Varme og lydisolering er ikke konstatert i 
konstruksjoner, men antas å være u琀昀ørt i hht byggeårets 
normer og krav. Det gjøres oppmerksom på at når rapporten 
sendes elektronisk vil den kunne bli eksponert for andre enn 
mo琀琀aker. De reguleringsmessige forhold, samt pantea琀琀est for 
eiendommen vil bli undersøkt av megler, og derfor ikke sjekket 
av takstmannen. Når taksten sendes som e-post er den 
elektronisk signert.

Kunden / rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk 
og gi 琀椀lbakemelding 琀椀l takstmannen, hvis det 昀椀nnes feil eller 
mangler som bør re琀琀es opp

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Selveierleilighet

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Utvendige trapper Gå til side
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AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Kjøkken > 5 etasje/lo昀琀 > Entré i åpen 
stue/kjøkkenløsning  > Over昀氀ater og innredning

Gå til side

Kjøkken > 5 etasje/lo昀琀 > Entré i åpen 
stue/kjøkkenløsning  > Avtrekk

Gå til side

Våtrom > 5 etasje/lo昀琀 > Bad/wc  > Generell Gå til side

Våtrom > 5 etasje/lo昀琀 > Bad/wc  > Over昀氀ater vegger 
og himling

Gå til side

Våtrom > 5 etasje/lo昀琀 > Bad/wc  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 5 etasje/lo昀琀 > Bad/wc  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 5 etasje/lo昀琀 > Bad/wc  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 5 etasje/lo昀琀 > Bad/wc  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Våtrom > 5 etasje/lo昀琀 > Bad/wc  > Fukt i 琀椀lliggende 
konstruksjoner

Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Velux vinduer i trerammer og vinduer i aluminium rammer med isolerglass fra utbygging av lo昀琀. 

Punktering av vinduer er vanskelig å oppdage og det kreves o昀琀e spesielle lysforhold. Aldersrelatert slitasje med noe tap av vinduets varmeisolerende 
funksjon, slitasje på tetningsdetaljer og evt. punkteringer etc. er allikevel sannsynlig.

Kontrollen er i hovedsak u琀昀ørt visuelt. Det ble ikke registrert skader på rammer utover det som er normalt, alder ta琀琀 i betraktning. Det bør på generelt 
grunnlag påregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom. Trevirkets dimensjoner endrer seg ved ski昀琀ende værforhold. Beslag og fuger 
har kortere leve琀椀d enn selve vinduet og det må påregnes løpende vedlikehold og må holdes under jevnlig 琀椀lsyn.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Det er påvist tegn på innvendig kondensering av enkelte vindusglass.
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 

Velux vinduer har en kortere leve琀椀d enn veggmonterte vinduer. 

Vinduer er fra byggeår, og det må forventes høyere varmetap fra disse vinduene sammenlignet med vinduer fra nyere dato. 

Kondens på Velux-vinduer oppstår o昀琀e ved høy lu昀琀fuk琀椀ghet og lav utetemperatur, og regnes som normalt inneklimaforhold. Vedvarende kondens kan gi 
over昀氀ateskader, og det anbefales god ven琀椀lasjon og jevn oppvarming for å redusere problemet.
Det er registrert svelling og slitasje på u琀昀oringer og listverk. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjøres 琀椀ltak for å bedre ven琀椀lering av rommet.
• Kondensering på enkelte glass har medført fuktskader i treverk som kan medføre utski昀琀ningsbehov av enkelte vinduer.
• Vinduer må justeres.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.

TG 2 er valgt på grunn av at elementer/ materialer har en alder som 琀椀lsier at det innen "rimelig 琀椀d" bør/må vurderes å planlegge 琀椀ltak. Generelt vil eldre 
vinduer miste isolasjonsevne og det kan oppleves trekk. Tilstandsgrad se琀琀es ut ifra alder og anta琀琀 gjenværende leve琀椀d. 

Jo lenger nødvendige reparasjoner og vedlikehold utse琀琀es, desto større kan skadene bli, noe som vil øke kostnadene for frem琀椀dige reparasjoner.

SELVEIERLEILIGHET
Kommentar
Byggeåret er hentet direkte fra 
Ambita eiendomsregisteret og er ikke 
videre kontrollert.

Byggeår
1891

Standard
Normal standard på bygget u琀椀fra alder/konstruksjon. 
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt, men bærer preg av noe e琀琀erslep av vedlikehold. 
Vedlikehold av fellesarealer vil komme på et 琀椀dspunkt en gang i frem琀椀den, som for alle bygårder. 
Tilbygg / modernisering
1997 Lo昀琀utbygging

Torshovgata 5 - utbedring av lo昀琀sleiligheter m/ ferdiga琀琀est i 2006.

Anvendelse
Bolig formål
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Dører

Tidsmessig entrédører, brann og lydklassi昀椀sering. 

Terrassedør i trekarm med isolerglass fra utbygging av lo昀琀. 

Aldersrelatert slitasje med noe tap av dørens varmeisolerende funksjon, slitasje på tetningsdetaljer og evt. punkteringer etc. er allikevel sannsynlig.

Kontrollen er i hovedsak u琀昀ørt visuelt. Det ble ikke registrert skader på rammer utover det som er normalt, alder ta琀琀 i betraktning. Det bør på generelt 
grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom og kontroll av te琀琀elister. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Karmene i dører er værsli琀琀e utvendig og det er sprekker i trevirket. 

Det er registrert slitasje med merker og sår på karm og dørblader. 
Entrédør har noe sig mot karm. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må foretas lokal utbedring.
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte dører må ski昀琀es ut.

Det må påregnes vedlikehold med bla. justering, ski昀琀ing av pakninger og over昀氀atebehandling. 

Jo lenger nødvendige reparasjoner og vedlikehold utse琀琀es, desto større kan skadene bli, noe som vil øke kostnadene for frem琀椀dige reparasjoner. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Fra kjøkken er det utgang 琀椀l en takterrasse på ca. 5,5 m². dekket med 昀氀iser m/ avløp. 

Lys og s琀椀kk på terrasse. 

Det er bryter for varmekabler på terrassen, men er ikke funkjsonstestet eller videre vurdert av takstmann. 
Løs ledning/varmekabel med støpsel 琀椀l avløp på terrassen. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på te琀琀esjikt/membran. 
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
• Oppbyggingen av terrasse/balkong øker faren for skjulte skader i konstruksjonene.

Panel på terrassen bærer preg av stedvis råteskade. Kan være følgeskader i konstruksjon. Må undersøkes nærmere. 

Rekkverk er på ca. 98 cm. som er under dagens krav på 120 cm. 

Noe bom og riss på over昀氀ater. 

Avløpet må renes og gås over når de琀琀e er gjort for å kontrollere de琀琀e nærmere.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens forskri昀琀skrav.
• Tidspunkt for utski昀琀ning av te琀琀esjikt/membran nærmer seg ut ifra alder  på dagens tekking.
• Det må gjennomføres y琀琀erligere undersøkelser.
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Videre undersøkelser anbefales. Ved bekre昀琀et svekket funksjon bør utski昀琀ing av te琀琀esjikt/membran vurderes for å forhindre vanninntrenging og 
følgeskader.

Grundig 琀椀lstandsvurdering av underliggende konstruksjoner må gjennomføres der det er registrert råte. Eventuelle skjulte råteskader må/ski昀琀es utbedres, 
og nødvendige 琀椀ltak for å sikre god ven琀椀lasjon og fuktsikring bør vurderes.

Utvendige trapper

Adkomst 琀椀l leiligheten via felles originalt trappeløp og malte over昀氀ater. 

Vedlikehold er brl. ansvar og er derfor ikke 琀椀lstandsvurdert. 

Andre utvendige forhold

Vedlikehold er bore琀琀slag ansvar og er derfor ikke 琀椀lstandsvurdert. 

Bygningen stod ferdig i 1899 og lo昀琀 innredet på 90-tallet. Den 琀椀lfredss琀椀ller ikke alle de krav som dagens byggeforskri昀琀er s琀椀ller 琀椀l bl.a. te琀琀het, ven琀椀lasjon 
og varmeisolering. Rapporten begrenser seg 琀椀l selve leiligheten, og det som normalt vil omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som 
seksjonseier. Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor seksjonens vegger. Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, 
y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske installasjoner. Verandaer og vinduer vurderes dersom takstmannen 昀椀nner det relevant for leiligheten. 
Kjøper må for øvrig se琀琀e seg inn brl. vedtekter årsberetning for u琀昀ørt og planlagt vedlikehold. Det anbefales å innhente evt. vedlikeholdsplaner/rapporter 
som omhandler felles  bygningsdeler på bore琀琀slag bygningsmasse.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: 
3-stavs parke琀琀. 
Parke琀琀 i entré, stue og kjøkken slipt i 2023. 

Vegger: Malte over昀氀ater sle琀琀e over昀氀ater og strié. 
Enkelte over昀氀ater malt i 2025. 

Himling: Malte sle琀琀e over昀氀ater og skråtak.

Takhøyde er fra 80 cm. ved y琀琀ervegg og 琀椀l høyeste punkt på ca. 3,4 m i stue/kjøkken. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Konstruksjonen/bjelkelag antas å fungere 琀椀lfredss琀椀llende ta琀琀 bygningens alder i betraktning, men det er registret skjevheter i bjelkelag/gulv noe som er 
naturlig for denne type bygg/byggeår. Det er registrert knirk og svai stedvis på gulv som gis isolert se琀琀 TG2. Noen merker og sår på over昀氀ater. Parke琀琀 trolig 
fra innredning av lo昀琀areal.

Vegger og himling: Ingen unormale avvik registrert utover normal og forventet bruksslitasje.
Eldre boligblokker vil all琀椀d ha noe retningsavvik og setninger/tørkesprekker.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Over昀氀ater synes å ha en normal funksjon ta琀琀 alder på bygget og skjevheter i betraktning. Eldre boligblokker vil all琀椀d ha noe loddavvik, retningsavvik, 
setninger og ujevnheter, og det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig som de琀琀e å re琀琀e opp over昀氀ater. Det 
må all琀椀ds påregnes noe over昀氀atebehandling og utski昀琀ninger ved kjøp av brukt bolig. Evt. oppussing er avhengig av eiers preferanser og behov. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere av trebjelkelag med isolasjon av stubblo昀琀sleire. 

Om måling: 
Horisontalmålingen ble u琀昀ørt med linjelaser med en nøyak琀椀ghet på ± 0,2 mm/m, i samsvar med NS 3600:2018. Lokale avvik ble målt ved fem punkter 
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innenfor 2 meter, og totale avvik ved e琀琀 琀椀lfeldig punkt ved hver vegg og midt på gulvet, der de琀琀e var mulig uten å 昀氀y琀琀e møbler. Målingen er en 
s琀椀kkprøvekontroll og kan ikke garantere å avdekke alle mulige skjevheter eller ujevnheter.  

Etasjeskille er naturlig nok ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon uten å gjøre inngrep i konstruksjonen, det er ikke foreta琀琀 inngrep i konstruksjonen.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Det er registrert noe nivåforskjeller/ujevnheter ved nivellering av stue/kjøkken og soverom, der det er registrerte avvik iht. forskri昀琀ene ved punktvis 
kontroll. Det er registrert variasjoner på +- 17 mm. på gjennomgående mål og på 2 meter er det +- 11 mm. i høydeforskjell. Det er registrert søkk og 
svanker.

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig 
som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 琀椀ltak.

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant, men det bemerkes at det ikke er foreta琀琀 radonmålinger, og bygget 
er heller ikke u琀昀ørt med radonsperre.

Radon:
Statens strålevern anbefaler at radonnivåer holdes så lave som mulig i alle bygninger, og at 琀椀ltak all琀椀d bør u琀昀øres når radonnivået i e琀琀 eller 昀氀ere 
oppholdsrom overs琀椀ger 100 Bq/m3. Videre anbefaler Strålevernet at radonnivåer all琀椀d skal være lavere enn en maksimumsgrense på 200 Bq/m3. Det 
anbefales radonmålinger på etasjer 琀椀l og med 2. etasje i boligblokken. 

I昀氀g. radonkart h琀琀p://geo.ngu.no/kart/radon/ ligger bygget i et område som i NVE Radon aktsomhetskart er de昀椀nert med "usikker" aktsomhetsgrad.

Innvendige dører

Trekarm med sle琀琀e malte dørblad og enkle vridere. 
Malte i 2025
 
Kontrollen er i hovedsak u琀昀ørt visuelt. Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom. 

VÅTROM

Generell

Badet antas å være fra perioden fra 1999 ifm. igangse琀紀ngs琀椀llatelse av Plan og bygg. 

Tekniske forskri昀琀er i perioden 1997-2010 er lagt 琀椀l grunn. 

I henhold 琀椀l NBI 700.320 har 昀氀islagte vegger, som eksponeres for direkte fukt, en leve琀椀d fra 10 琀椀l 20 år. Leve琀椀den for denne type bad er avhengig av bruk 
og vedlikehold. Bruk av dusjkabine琀琀 gir vesentlig mindre belastning på 昀氀islagte områder i dusj-sone.  

5 ETASJE/LOFT > BAD/WC 

Årstall: 1999 Kilde: O昀昀entlig informasjon
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Uten fullstendig dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn over昀氀ater og 琀椀lgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt forbehold om 
membranløsninger, 琀椀lkobling 琀椀l sluk etc.  Til orientering bør det nevnes at takstmannen ikke har kjennskap 琀椀l oppbygningen av badets konstruksjon med 
hensyn 琀椀l løsninger rundt membran \ te琀琀esjikt og sluk. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen og membran ski昀琀es ut. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig. 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: 
Dekket med 昀氀iser og malte over昀氀ater. 

Himling: 
Malte sle琀琀e over昀氀ater med strategisk plasserte downlights.

5 ETASJE/LOFT > BAD/WC 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).

Det bemerkes at dør 琀椀l badet er plassert i dusjhjørnets våtsone. Våtsonen strekker seg minimum en meter utenfor dusjens y琀琀erkant. Holds under oppsyn. 
Bygningsdelen fungerer greit med de琀琀e avviket. Det er montert en dusjvegg mellom dusjen og døråpning slik at den direkte vannpåkjenningen blir 
minimal. Det kan likevel være en risiko for at det oppstår kapilærvandring bak 昀氀isene. De琀琀e betyr at vannet trekkes usynlig bak 昀氀isene og inn i 
konstruksjonen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.
• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  De琀琀e må 
en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.
Ang. riss i fuger og bom, så må 琀椀lstanden overvåkes jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må over昀氀ater ski昀琀es ut. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 
琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig. TG er gi琀琀 u琀昀ra gjenværende bruks琀椀d, manglende dokumentasjon/utløpte garan琀椀er og det registrerte. 

Årstall: 1999 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Over昀氀ater Gulv

Gulv:  
Dekket med 昀氀iser. Varmekabler på badet.

5 ETASJE/LOFT > BAD/WC 

Vurdering av avvik:
• Det er mulighet for at det kan forekomme vannlekkasje på våtrommet hvor vann ikke vil gå 琀椀l sluk.
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).

Det er fra 昀氀is ved terskel 琀椀l sluk i dujshjørne målt ca. 10 mm. 
Teknisk forskri昀琀 1997-2010 sier at det skal være 琀椀lstrekkelig fall mot sluk. Tilfredss琀椀llende fall vil være 1:50 minst 0,8 m ut fra sluket. 

Sokkel på dusjhjørne er te琀琀 og evt. lekkasjevann toale琀琀, servant eller vaskemaskin vil ikke renne 琀椀l sluk. Sokkel på dusjhjørne er høyere enn terskel og ved 
evt. lekkasje vil vann renne over terskel mot kjøkken/stue.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres avrenning inn 琀椀l sluk for hele våtrommet.
• Eventuelt lekkasjevann fra utstyr utenfor dusjsone  vil ikke ha en naturlig vei 琀椀l sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l at vann samler seg på gulvet og potensielt renner 
ut av rommet eller trenger inn i konstruksjonen.

Årstall: 1999 Kilde: O昀昀entlig informasjon
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• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  De琀琀e må 
en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.
• Slike riss/sprekker kan indikere bakenforliggende fuktskader, og konstruksjonen bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling.

Ang. avvik på over昀氀ater, så må 琀椀lstanden overvåkes jevnlig. Regelmessig inspeksjon er nødvendig for å oppdage utvikling av riss og løse 昀氀iser. For å få 
琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må over昀氀ater ski昀琀es ut og fallforhold utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig. TG er 
gi琀琀 u琀昀ra gjenværende bruks琀椀d, manglende dokumentasjon/utløpte garan琀椀er og det registrerte. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med stakeplugg og klemring. 
Synlig banemembran over klemring i dusjhjørne. 

Te琀琀esjiktet/membran ligger i all hovedsak skjult i konstruksjonen, det er derfor ingen mulighet for kontroll. Vurderingen av te琀琀esjiktet er derfor kun 
basert på alder (forventet leve琀椀d). 
 
Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom de琀琀e er ønskelig. 
Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever spesielt utstyr og kompetanse. Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. 

5 ETASJE/LOFT > BAD/WC 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Vurdering basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for membran/te琀琀esjikt er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet ski昀琀es/utbedres. Det er 
imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig.
• Eldre sluk av plast er o昀琀e utsa琀琀 for lekkasjer og særlig i overganger.  Eventuelle lekkasjer kan medføre fuktskader på 琀椀lliggende konstruksjoner.

Badet begynner å oppnå en viss alder og gjenværende leve琀椀d. Det er vik琀椀g å evnt ta visse forhåndsregler som evnt å installere dusjkabine琀琀 for å hindre 
direkte vannpåkjenning av gulv og vegger.

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet og sluk ski昀琀es ut. Ved renovering, påse at alle forhold med te琀琀esjiktet, våtsone, 
sluk, røranlegg mv. dokumenteres.

Årstall: 1999 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Sanitærutstyr og innredning

Innredning og garnityr på bad fremstår med: Dusjhjørne m/ sokkel og skyvedører og bl.ba琀琀eri, innredning med heldekkende servant og 1-greps bl.ba琀琀eri 
og overskap m/ speil. Opplegg for vaskemaskin. 

Det er foreta琀琀 enkle fuktsøk samt funksjonskontroller på sku昀昀er og skap. Det er normalt at innredninger og fronter kan være/er utsa琀琀 for slitasje. Det kan 
derfor være enkelte skader/slitasjer som betraktes som mindre over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert,  vurdert eller bemerket.

5 ETASJE/LOFT > BAD/WC 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Årstall: 1999 Kilde: O昀昀entlig informasjon
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Deler av innredningen har passert mer enn 50% av leve琀椀d. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Innredning synes å ha en normal funksjon ta琀琀 alder i betraktning. Ved renovering av bad vil det være naturlig å ski昀琀e ut innredning. 

Sokkel på dusjhjørne må åpnes slik at evt. lekkasjevann utenfor dusjhjørne kan renne 琀椀l sluk. 

Ven琀椀lasjon

Naturlig avtrekk via takven琀椀l. Lu昀琀espalte under dør. 

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er kun u琀昀ørt enkel 
kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir eller røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger. De琀琀e er en skjønnsmessig vurdering av 
takstmannen og det er ikke foreta琀琀 tallfestet målinger.

5 ETASJE/LOFT > BAD/WC 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig avtrekk.

Tilstandsgrad se琀琀es på bakgrunn standardens krav 琀椀l mekanisk avtrekk
på våtrom.

Konsekvens/琀椀ltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres.

Standardens strenge krav 琀椀l mekanisk avtrekk lar seg som regel ikke gjennomføre da brl. o昀琀e har interne retningslinjer/vedtekter om føring av mekanisk 
avtrekk fra bad ut av y琀琀ervegg eller tak. 

Eier må kontrollere/avklare med styret i bore琀琀slaget om det er lov å montere en elektrisk avtrekksvi昀琀e på badet.

Fukt i 琀椀lliggende konstruksjoner

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

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt med fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter MMS2), på befaringen. Det var ingen indikasjoner på unaturlig fukt i dusjsonens vegger 
på befaringsdagen. De琀琀e er en indikasjon og ingen garan琀椀 på baderomskonstruksjonen.

5 ETASJE/LOFT > BAD/WC 

Vurdering av avvik:
• Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det allerede er påvist andre avvik i våtsonen.

Det er på befaring registrert enkelte små riss og bom på over昀氀ate. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Gjennomføre y琀琀erligere undersøkelser og foreta utbedring av skade.
• Dersom 琀椀ltaket ikke u琀昀øres er det fare for y琀琀erligere skadeutvikling.

Ved renovering må konstruksjon kontrolleres og evt. 琀椀ltak må på regnes. 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med sle琀琀e fronter. Skrog og fronter er 琀椀lpasset skråtak. Fliser og belysning over laminat benkeplate med nedfelt oppvaskkum og 1-
greps blandeba琀琀eri. Ven琀椀lator over koketopp. Kjøkkenet er utstyrt med komfyr, oppvaskmaskin og kjøl/frys.

Innredning er opplyst å være oppgradert i 2013. 

Det er ikke montert waterguard og komfyrvakt. 

Hvitevarer/Teknisk utstyr og komponenter er ikke funksjons prøvde ved befaring.  

5 ETASJE/LOFT > ENTRÉ I ÅPEN STUE/KJØKKENLØSNING 

Vurdering av avvik:
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• Det er påvist at over昀氀ater har noe skader.
• Det er påvist fuktskjolder/svelling i bunnplate i benkeskap.

Det er foreta琀琀 enkle fuktsøk samt funksjonskontroller på sku昀昀er og skap uten at det er registrert større nega琀椀ve avvik utover alder som er ta琀琀 i 
betraktning. Det er normalt at innredninger og fronter kan være/er utsa琀琀 for slitasje over 琀椀d og det kan derfor være enkelte skader/slitasjer som betraktes 
som mindre over昀氀ateskader. Slike skader blir derfor ikke spesi昀椀sert, vurdert eller bemerket.

Konsekvens/琀椀ltak
• Over昀氀ater må utbedres eller ski昀琀es.
• Det må foretas lokal utbedring.

Kjøkkenet synes å ha en normal funksjon ta琀琀 alder i betraktning og fungerer med dagens bruksslitasje og registrerte. Oppussing og utski昀琀ing er avhengig 
av eiers preferanser og behov. Innredning må ski昀琀es for å lukke avvik. 

Hvitevarer må funksjonstestet og evt. 琀椀ltak og utski昀琀ninger må påregnes. 

Avtrekk

Ven琀椀lator over koketopp trolig koblet direkte over tak.

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er ikke foreta琀琀 
tallfestede målinger. 

5 ETASJE/LOFT > ENTRÉ I ÅPEN STUE/KJØKKENLØSNING 

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet mangler styrt 琀椀llu昀琀sven琀椀lering.

Eldre avtrekksvi昀琀e på kjøkkenet som har passert mer enn 50% av forventet leve琀椀d. 

Eldre vi昀琀er har o昀琀e redusert kapasitet 琀椀l å 昀樀erne matos, fe琀琀 og fuk琀椀ghet fra kjøkkenet. De琀琀e kan føre 琀椀l opphopning av lukt, damp og par琀椀kler i boligen, 
noe som kan redusere lu昀琀kvaliteten og skape ubehag for beboerne.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀llu昀琀 琀椀l kjøkken.

Avtrekksvi昀琀en har passert mer enn 50 % av forventet bruks琀椀d. Funksjonen vurderes som normal, men utski昀琀ing vil være naturlig i forbindelse med 
eventuell fornyelse av kjøkkeninnredningen, dersom de琀琀e ikke blir nødvendig før

Installer en moderne, energie昀昀ek琀椀v avtrekksvi昀琀e med bedre kapasitet for fe琀瘀iltrering og fuk琀昀jerning. Velg en modell med lavt støynivå og som oppfyller 
dagens krav.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Bad og kjøkken: Fordelerskap plassert på vegg på badet med rør i rør 琀椀l sanitærinstallasjoner. 

Stoppekran er plassert i fordelerskap. 

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom de琀琀e er ønskelig. 
Røropplegg er visuelt befart av takstmann, og fremstår med normal funksjonalitet. Elde og u琀椀dsmessighet kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d 
avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Årstall: 1999 Kilde: O昀昀entlig informasjon
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Vurdering av avvik:
• Det mangler te琀琀emu昀昀er i enden av varerør på rør-i-rør-system.
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  
• Vurdering er basert på alder. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i at mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for skjulte røranlegg er passert. Det er nå 
ingen symptomer på funksjonssvekkelse, men vær oppmerksom på at de琀琀e er en risikokonstruksjon.
Front på fordelerskapet lar seg ikke låse eller lukke e琀琀er monteringsanvisning da nøkkel er knekt i låsen. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må røranlegget ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. 
Ved renovering, påse at røranlegget dokumenteres av fagperson.
• Det må monteres te琀琀emu昀昀er i enden av varerørene.
• Rørkurser på rør-i-rør system bør merkes. 

Front må ski昀琀es. 

Å ikke ski昀琀e ut gamle vannrør kan føre 琀椀l vannlekkasjer, fuktskader m/ følgeskader, noe som medfører både helserisiko og store reparasjonskostnader. 
Utse琀琀er man utski昀琀ning, øker risikoen for mer omfa琀琀ende skader og høyere utgi昀琀er på sikt. 

Avløpsrør

Synlig PCV-avløp fra sanitærinstallasjonene. 
Soilrør ligger skjult i konstruksjon og er ikke kontrollert. Ukjent alder, men vil være naturlig å tro at disse er fra innredning av lo昀琀 på starten av 2000-tallet. 

Lu昀琀ing og stakemuligheter på avløpsanlegg er ikke synlig eller vurdert av takstmannen da de琀琀e er boligbygg med 昀氀ere boenheter. Takstmann er ikke 
godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom de琀琀e er ønskelig. Synlig røropplegg og 
installasjoner, samt skjult i konstruksjon er ikke vurdert utover visuell besik琀椀gelse i denne rapporten, da de琀琀e krever spesiell kompetanse og autorisasjon.

PVC avløp på jevnlig kontrolleres og e琀琀erstrammes. 

Ven琀椀lasjon

Oppholdsrom- Vindusven琀椀ler og ven琀椀ler i nedtrekkbar håndtak på velux vinduene ellers åpning av vindu for 琀椀llu昀琀.

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er ikke foreta琀琀 
tallfestede målinger.

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

Bygningen har den naturlige ven琀椀lasjon som var vanlig på bygge琀椀den. Ven琀椀lasjonsløsningen er enklere enn det som beny琀琀es i dag. Naturlig ven琀椀lasjon gis 
på generelt grunnlag 琀椀lstandsgrad 2 da dagens strenge krav 琀椀l ven琀椀lasjon ikke er oppfylt, 琀椀l tross for at denne typen ven琀椀lasjon er normalt for 
boliger/leiligheter bygget i denne 琀椀dsperioden. Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og det hører 
ikke inn under en nivå 1 undersøkelse.

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

Forbedring av ven琀椀lasjonsløsningen bør vurderes, enten ved justering av eksisterende system eller etablering av ny ven琀椀lasjon i tråd med gjeldende 
forskri昀琀er.
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Elektrisk oppvarming

Varmekabler på badet ikke skrudd på ved befaring. Ikke funksjonstestet av takstmann. 

Dersom beboelsesrom ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder ved visning følger de琀琀e heller ikke med.

For El- utstyr /varmekabler er de琀琀e kun en enkel beskrivelse, ingen 琀椀lstandsbeskrivelse. Teknisk utstyr som er noen år er all琀椀d forbundet med risiko, og 
forventningene i forhold 琀椀l leve琀椀d må derfor ses på i sammenheng med garan琀椀琀椀d for produktet. Oppvarmingskilde er ikke funksjonstestet av takstmann 
og bør evt. beskrives og kontrolleres av godkjent Elinstallatør, eller lokalt El - 琀椀lsyn. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Eldre varmekabler på badet anta琀琀 fra 1999

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Vil være naturlig å ski昀琀e disse ved renovering av bad. Teknisk utstyr som er noen år er all琀椀d forbundet med risiko, og forventningene i forhold 琀椀l leve琀椀d 
må derfor ses på i sammenheng med garan琀椀琀椀d for produktet.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på ca. 116 L fra 1999. plassert i ko琀琀/bod

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom de琀琀e er ønskelig. 
Røropplegg er visuelt befart av takstmann, og fremstår med normal funksjonalitet. Elde og u琀椀dsmessighet kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d 
avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. gjeldende forskri昀琀.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år

Da bereder er plassert i rom uten sluk skal det monteres waterguard. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved varmtvannstank.
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden tanken fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre tanker.

Varmtvannsberederen er fra 1999 og har passert forventet teknisk leve琀椀d, som normalt er 15–20 år. Det er ikke etablert avrenning 琀椀l sluk eller 
lekkasjevarsler, noe som øker risikoen for følgeskader ved eventuell lekkasje. Selv om det ikke er registrert lekkasje ved befaring, anbefales utski昀琀ing og 
etablering av forsvarlig sikring mot vannskade. 

Årstall: 1999 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg
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Sikringsskap med automatsikringer plassert i felles oppgang. 
 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utski昀琀et anlegg fra 
inntakssikring og videre.
1999   Anlegget er trolig fra innredning av lo昀琀et.

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Ukjent om det er gjort noen endringer e琀琀er innredning på 90-tallet.

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Eier har ikke fremvist samsvarserklæringer på alle elektriske arbeider. De琀琀e er en mangel og brudd på forskri昀琀. Ved e琀琀 eventuelt el琀椀lsyn vil ny 
eier kunne få anmerkning for de琀琀e og må evt. fremska昀昀e godkjenning på egen regning

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

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei   i昀氀g. eier.

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales å få u琀昀ørt en el- kontroll av en godkjent fag person siden det ikke foreligger el-kontroll eller samsvarserklæring på hele
anlegget.

Ved oppussing må el-anlegget vurderes for utski昀琀ing av hele anlegget for å øke sikkerheten, 琀椀lpasse det 琀椀l dagens strømbehov, oppfylle
forskri昀琀skrav, redusere energikostnader og legge 琀椀l re琀琀e for moderne teknologi, sam琀椀dig som det reduserer risiko for brann og feil.
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Eier har selv ansvar for el- anlegg og bør jevnlig sørge for el. sjekk fra godkjent kontrollinstans.

Teknisk utstyr som er noen år er all琀椀d forbundet med risiko, og forventningene i forhold 琀椀l leve琀椀d må derfor ses på i sammenheng med
garan琀椀琀椀d for produktet.

Ved manglende dokumentasjon og manglende 琀椀lsynsrapport nyere enn 5 år anbefales det på generelt grunnlag en utvidet el. kontroll. 
E琀琀er gjennomført el- kontroll må y琀琀erligere 琀椀ltak vurderes basert på de u琀昀ørte undersøkelsene.

Generell kommentar: De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-
18 inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el-琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. 

Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet. Påkostninger må 
påregnes. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Fellesbrannvarsler og pulverapparat i leiligheten.

Boliger oppført iht. eldre regelverk enn TEK-10, hadde ikke krav 琀椀l røykvarslere 琀椀lkny琀琀et strømforsyning. I disse boligene kan det beny琀琀es ba琀琀eridrevne 
røykvarslere. Teknisk anlegg er ikke funksjonstestet på befaring, det er heller ikke opplyst om problemer ved tekniske anlegg eller funksjoner i boligen.
Ifølge forskri昀琀 om brannforebygging skal alle boliger ha minst én godkjent røykvarsler i hver etasje, samt manuelt slokkeutstyr i form av pulverapparat 
eller brannslange. 

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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Selveierleilighet

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

5 etasje/lo昀琀 43 43 6 7 50

Kjeller 6 6 6

SUM 43 6 6 7 56
SUM BRA 49

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

5 etasje/lo昀琀 Entré i åpen stue/kjøkkenløsning, 
Bad/wc, Soverom

Kjeller Bod

Kommentar
Arealene er beregnet og rom er de昀椀nert e琀琀er dagens fak琀椀ske bruk uavhengig av hva som er godkjent av bygningsmyndighetene. Alle 
innvendige sjakter, rørkasser, innervegger o.l. er medberegnet i boligens areal. 

Er arealet vesentlig/avgjørende for et kjøp, må kjøper selv sørge for kontrollmåling før budgivning.

Andel:
Leiligheten er på ca. 42,6 m². og er rundet opp 琀椀l 43 m². Innvendig bod er ikke målbar iht. NS 3940. Areal i veluxvinduer er medregnet. 

Bod: 
Leiligheten disponer en bod på ca. 6 m². markert med nr. 22 - H0501 

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er 
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e 
kan påvirke boligens BRA.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Taket har varierende høyde og små skjevheter, samt y琀琀ervegger har skjevheter, noe som gjør arealet vanskelig å måle nøyak琀椀g. Arealet er
derfor fastsa琀琀 omtrentlig og det anbefales arealmåling ved hjelp av 3D skanning.

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

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Enkelte over昀氀ater er malt i 2025.

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

Kommentar: 

Lovlighet

Tegningene samstemmer med bygemeldte tegninger.

E琀琀ersom de琀琀e er en lo昀琀sleilighet med skråtak, variereder takhøyden fra ca. 90 cm. 琀椀l 3,4 m.

Det er ikke foreta琀琀 noen vurderinger rundt brann- og rømningsveier vedrørende bore琀琀slaget fellesarealer/trapperom
ellers ingen rømningsveier. Det forventes at brl. har innarbeidet ru琀椀ner for de琀琀e. Det er rømningsvei ut fra leilighet 琀椀l
felles oppgang. Det antas at øvrig rømming fra fellesarealer er ivareta琀琀 og at de琀琀e er blokkens ansvar. De琀琀e er ikke
kontrollert videre. I eldre bygårder kan alterna琀椀v rømningsvei være brannvesenets s琀椀gebil, forutsa琀琀 at det er mulig å nå
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Befaring

Dato Til stede Rolle
02.9.2025 Per Køste Taks琀椀ngeniør

Eirik Mollestad Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
225

bnr.
292

Areal
636.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Torshovgata 5 C

Hjemmelshaver
Eirik Mollestad

fnr.
0

snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

PHM Forvaltning AS
Eier av adkomstdokumenter
Eirik Mollestad

Org.nr.
979989571

    Befarings - og eiendomsopplysninger

frem 琀椀l alle leiligheter med s琀椀ge. De琀琀e krever blant annet at brannvesenets s琀椀ge er lang nok og det ikke 昀椀nnes
hindringer for brannbilens fremkomst 琀椀l bygningen. Kontakt di琀琀 lokale brannvesen for mer informasjon.

Hver boenhet skal være en egen branncelle og det skal være brannskille mellom leiligheter horisontalt og ver琀椀kalt. Alle
gjennomføringer i brannskille må brannte琀琀es. Forskri昀琀 om brannforebyggende 琀椀ltak og 琀椀lsyn §2-1: sier:
Sikkerhetsnivået i eldre bygninger skal oppgraderes 琀椀l samme nivå som for nyere bygninger så langt de琀琀e kan
gjennomføres innenfor en prak琀椀sk og økonomisk forsvarlig ramme. Oppgraderingen kan skje ved bygningstekniske
琀椀ltak, andre risikoreduserende 琀椀ltak eller ved kombinasjon av slike. Det er kun u琀昀ørt visuell kontroll av
branncelleinndeling uten inngrep i konstruksjonen. Det er derfor vanskelig/umulig å kontrollere brannskillle fult ut da
det er skjult i konstruksjonen.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Selveierleilighet 43 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Andelsnummer
22

Innskudd, pålydende mm
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Leiligheten ligger på Torshov i et sentralt boligområde. Området har kort gangavstand 琀椀l o昀昀entlig kommunikasjon, samt hovedstadens rike
utvalg av fasiliteter og service琀椀lbud.

Beliggenhet

Felles tomt som er opparbeidet og skjermet indre gårdsrom med belegningsstein, 昀氀ere si琀琀egrupper, sykkelsta琀椀v, plen, eiketrær og hyggelig
beplantning.

Om tomten

Eier/rekvirent bes lese takstdokumentet før bruk for å avdekke eventuelle feil eller mangler. Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert
regulering eller andre forhold i bygningsetaten, forøvrig ingen spesielle forhold takstmannen ble gjort kjent med på befaringen. For eventuelt
andre servitu琀琀er/bestemmelser på seksjonen/eiendommen henvises 琀椀l Statens kartverk ved Tinglysningen, tlf: 32118800.

Pantea琀琀est er ikke innhentet for eiendommen.
På forespørsel har eier/rekvirent opplyst at man ikke er kjent med at boligen er behe昀琀et med skjulte feil/mangler eller o昀昀entlige pålegg som
ikke er u琀昀ørt.
Det henvises 琀椀l styrets årsberetning med hensyn 琀椀l vedlikehold og påkostninger. På generelt grunnlag anbefales det all琀椀d og se琀琀e seg inn i
vedtekter, regnskap og husordensregler.

Tinglyste/andre forhold

Selveierleilighet som ligger i byggets lo昀琀/5 etg. Lo昀琀leiligheten fremstår med en areale昀昀ek琀椀v planløsning som består av: Entré i åpen stue
kjøkkenløsning, bad/wc og soverom. Ko琀琀/bod ikke målbart areal.

Standard

Klassisk bygård fra 1800-tallet oppført over 4 etasjer i 琀椀llegg 琀椀l kjeller og lo昀琀. Y琀琀ervegger antas å være oppført med doble teglstensvegger.
Utvendig forblendet med teglsten som er pusset og malte med enkelte ornamenter i fasaden. Slemmet og malt mot bakgård. Etasjeskillere i
trebjelkelag anta琀琀 isolert med stubblo昀琀sleire. Saltak i trekonstruksjon tekket med anta琀琀 plater. Ikke befart av takstmann.

Grunnmur og fundamenter i uisolert naturstein/teglstein. Fundamentert 琀椀l anta琀琀 fast masse/昀樀ell eller påler. Grunnforhold kan ikke fastslås
med 100% sikkerhet. Dreneringsforhold er ikke kjent for takstmannen og ikke kontrollert videre. Tidstypisk kjeller med sprekker i murverk.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å oppdage ved befaring. Særlig kri琀椀ske områder er membranløsninger i
våtrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avløpsne琀琀. Elde og u琀椀dsmessighet kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d avdekke
skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Det henvises 琀椀l styrets årsberetning med hensyn 琀椀l vedlikehold og påkostninger. På generelt grunnlag anbefales det all琀椀d og se琀琀e seg inn i
vedtekter, regnskap og husordensregler.

Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre forhold i bygningsetaten. Ferdiga琀琀ester er ikke innhentet av takstmannen og
det er heller ikke undersøkt og det er gjort endringer på boligen som er søknadsplik琀椀g. Forøvrig ingen andre forhold takstmannen ble gjort
kjent med på befaringen

Eiendomsopplysninger

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vei, vann og kloakk med private s琀椀kkledning/vei.

Vei, vann og avløp

Det er beboerparkering i området.
Se h琀琀ps://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/#gref for mer info.

Parkering

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
6 000 000

År
1997
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.09.2025

2 05.09.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Fremvist Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

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


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

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

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

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

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

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

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/SD1870

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Tilstandsrapportens avgrensninger
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Adresse Torshovgata 5C

Postnr 0476

Sted Oslo

Andels- 
/leilighetsnr.

22 / 

Gnr. 225

Bnr. 292

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr.

Bolignr.

Merkenr. A2020-1138258

Dato 29.05.2020

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.

Målt energibruk

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.

Innmeldt av Stine Haug

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

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell. Bygningens identitet er ikke bekreftet fra Matrikkelen

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og målt færre personer enn det som regnes som normalt

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt den ikke brukes hele året.

dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttertak / loft

- Utskifting av vindu

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Tetting av luftlekkasjer

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetsprøving

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggeår: 1899

Bygningsmateriale: Mur/tegl

BRA: 43

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet

Ventilasjon: Kun naturlig

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale

søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da

laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen

beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og

boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på

typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i

(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Torshovgata 5C Gnr: 225

Postnr/Sted: 0476 Oslo Bnr: 292

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 

Bolignr: Festenr: 

Dato: 29.05.2020 02:04:43 Bygnnr: 

Energimerkenummer: A2020-1138258

Ansvarlig for energiattesten: 

Energimerking er utført av: Stine Haug

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Montere tetningslister

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

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 3: Etterisolering av yttertak / loft

Evt. kaldt loft kan etterisoleres med isolasjonsmatter eller løsblåst isolasjon. Etterisolering krever dampsperre på varm side av 
isolasjonen. Tetting av loftsluke må alltid gjennomføres samtidig for at det ikke skal opptre kondens i taket over loftsluka. For 
etterisolering av yttertak avhenger utførelse/metode av dagens tilstand.

Tiltak 4: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 5: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og 
ramme). 

Tiltak 6: 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 på elektriske anlegg

Tiltak 7: 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.

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten
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Brukertiltak

Tips 1: 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. 

Tips 2: 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.

Tips 3: 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. 

Tips 4: 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.

Tips 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.

Tips 6: Vask med fulle maskiner

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

Tips 7: 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.

Tips 8: 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.

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det 
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er 
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene. 
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





 
 




   
   



  




  

   
   
   









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














































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















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        Vedtekter 

   for 

Borettslaget Torshovgaten 5  Org. nr. 979989571   
             

Vedtatt på ordinær generalforsamling den 22.03.06, sist endret på GF den 6.6.2024. 
 

 

1.  Innledende bestemmelser  
 

1-1  Formål  
Borettslaget Torshovgaten 5 er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne bruksrett til 
egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i sammenheng med dette.  
 

1-2  Forretningskontor  
Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.  
 

2.  Andeler og andelseiere  
 

2-1  Andeler og andelseiere  

(1) Andelene skal være på kroner 100,-.  

(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske personer være 
andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare 
personer som bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen. Juridiske eiere kan eie inntil en andel. 
Juridiske eiere skal oppnevne en kontaktperson som styret kan forholde seg til.  

(3) En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er sikret med pant i 
andelen eller andelene.  

(4) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets vedtekter.  

2-2  Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier  

(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  

(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke boligen.  

(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte godkjenning dersom 
ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene.  

(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme fram til erververen 
senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal 
godkjenning regnes som gitt.  

(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er rettskraftig avgjort at 
erververen har rett til å erverve andelen.  

92

S. 5327 Torshovgaten 5 brl. 1 

  



2


(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye erververe for betaling av 
felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har 
rett til å erverve andelen.  

3.  Forkjøpsrett 
3-1  Forkjøpsrett  
Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget.  

 

4.  Borett og overlating av bruk  

4-1  Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke fellesarealene til det de er 
beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar med tiden og forholdene.  

(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets samtykke.  

(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig aktsomhet. Bruken av 
boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller unødvendig måte være til skade eller ulempe for 
andre andelseiere.  

(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  

4-2  Overlating av bruk  

(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til andre.  

Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele boligen dersom:  

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første ledd nr. 3 har 
bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken 
av hele boligen for opp til tre år,  
- andelseieren er en juridisk person,  
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, militærtjeneste, 
sykdom eller andre tungtveiende grunner,  
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen,  
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandsfellesskapsloven.  
 

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  

(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en måned etter 
at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren regnes som godkjent.  

(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten godkjenning. 

(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis en eller flere av 
andelseierne ikke bor i boligen.  

(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget.  
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(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell oppfølging av en 
søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3).  
 

4-3  Bygningsmessige arbeider  
 

(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen som er nødvendige 
på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig 
grunn.  

(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter og andre 
offentlige bestemmelser er ikke tillatt. Forandringer som berører bygningens eksteriør – herunder 
oppsetting av private radio- og TV-antenner, markiser mv, er ikke tillatt uten styrets forutgående 
samtykke.  
 

5.  Vedlikehold  
5-1  Andelseiernes vedlikeholdsplikt  
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i 
forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør, sikringsskap fra og med 
første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive 
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og 
vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt som rør, sikringsskap 
fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr 
inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, 
gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både til 
og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense 
eventuelle sluk på verandaer, balkonger og lignende.  

(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og eksplosjonsfarlige 
stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover og forskrifter.  

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og 
skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget.  

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved innbrudd 
og uvær.  

(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, plikter 
andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget.  

(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og utskifting i boligen 
selv om det skulle ha vært utført av den forrige andelseieren.  
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5-2  Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt plikten ikke 
ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig vedlikehold av vinduer.  

(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, skal 
borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen 
dersom det ikke er til vesentlig ulempe for andelseieren.  

(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder nødvendig utskiftning 
av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende 
veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak 
av varmekabler.  

(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin vedlikeholdsplikt, 
herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av arbeid skal gjennomføres slik at 
det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller annen bruker av boligen.  

 

5-3  Utbedringsansvar og erstatning  
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen andelseiers bolig 
eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden utbedres av borettslaget.  

(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter ikke for 
eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre.  

(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at andelseieren 
misligholder sine plikter, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.  

(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller pliktene sine, jf 
borettslagslovens § 5-18.  

6.  Felleskostnader og pantesikkerhet  

6-1  Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt ved stiftelsen av 
borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter borettslagslovens § 5-19.  

(2) Når særlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for den enkelte bolig 
eller etter forbruk.  

(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om overlating av bruk 
betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6).  

 6-2  Betaling av felleskostnader  

(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre felleskostnadene 
med en måneds skriftlig varsel.  

(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til enhver tid gjeldende 
forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  
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6-3  Borettslagets pantesikkerhet  
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har borettslaget en lovbestemt 
panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to 
ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.  

 

7.  Mislighold, salgspålegg og fravikelse  

7-1  Mislighold  
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som mislighold regnes 
blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller 
overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 

7-2  Pålegg om salg  
Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan borettslaget pålegge 
vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og 
opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen solgt.  
 

7-3  Fravikelse  
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg.  

 

8. Styret og dets vedtak  
 

8-1  Styret  

(1) Borettslaget skal ha et styre bestående av en styreleder og minst 2, høyst 4 andre medlemmer.  

(2) Funksjonstiden for styreleder er ett år. Ett styremedlem velges for ett år, de andre medlemmene for 
to år. Styremedlemmer kan gjenvelges.  

(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved særskilt 
valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.  

 

8-2  Styrets oppgaver  

(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og generalforsamlingens vedtak. Styret 
kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette 
forretningsfører og andre eventuelle funksjonærer.  

(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et styremedlem eller 
forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  

(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de frammøtte 
styremedlemmene.  
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8-3  Styrets vedtak  
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. Vedtak kan 
treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene likt, gjør møtelederens stemme 
utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer en endring må likevel utgjøre minst en 
tredjedel av alle styremedlemmene.  

(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to tredjedels flertall fatte 
vedtak om:  

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold,  

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært benyttet til 
utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  

3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget eier  

4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig forvaltning,  

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar 
eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de årlige felleskostnadene.  
 

8-4  Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og tegner dets navn.  

 

9.  Generalforsamlingen  

9-1  Myndighet  
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 

9-2  Tidspunkt for generalforsamling  
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni.  

(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når revisor eller 
minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, skriftlig krever det og 
samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 

9-3  Varsel om og innkalling til generalforsamling  

(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for møtet og om frist 
for innlevering av saker som ønskes behandlet.  

(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være på minst åtte og 
høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig kalles inn med kortere varsel 
som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til 
forretningsfører.  
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(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et forslag som etter 
borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels flertall kunne behandles, må 
hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd. 

 

 9-4  Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  

- Godkjenning av årsregnskap  

- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer  

- Eventuelt valg av revisor  

- Fastsetting av godtgjørelse til styret  

- Andre saker som er nevnt i innkallingen  

 

9-5  Møterett  
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags,- tale- og stemmerett. 
Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens husstand og eventuelle leiere 
har rett til å være til stede og til å uttale seg.  

 

9-6  Møteledelse og protokoll  
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen velger en annen 
møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra generalforsamlingen.  

 

9-7  Stemmerett og fullmakt  

Hver andel gir rett til en stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer enn en andel har 
likevel bare en stemme. For en andel med flere eiere kan det bare avgis en stemme. Andelseier kan 
møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan være fullmektig for mer enn en 
andelseier.  
 

9-8  Vedtak på generalforsamlingen  
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen fatte vedtak i andre 
saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen.  

(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes alle beslutninger av 
generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. Ved valg kan 
generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, skal regnes som valgt.  

(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning.  
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10.  Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern  
10-1  Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller økonomisk særinteresse i.  

(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg selv eller 
nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om salgspålegg eller krav om 
fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  

10-2  Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet overfor 
uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får vite om noens personlige 
forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse tilsier taushet.  

10-3  Mindretallsvern  
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse 
andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere eller borettslaget.  
 

11.  Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene  
11-1  Vedtektsendringer  
Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med minst to tredjedeler 
av de avgitte stemmer.  

11-2  Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov om borettslag av 06.06.2003 nr 39. 
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HUSORDENSREGLER  

FOR   

BORETTSLAGET TORSHOVGATEN 5  

 
Vedtatt på ekstraordinær generalforsamling 02.12.98. 

Endret på ordinær generalforsamling 04.05.2021 og 06.06.2024. 

  

 

1. INNLEDNING 

Husordensreglene har til hensikt å sikre ro og orden og legge forholdene til rette for et hyggelig miljø.  

Alle med tilknytning til borettslaget må rette seg etter de pålegg, regler og vedtekter som gjelder til 

enhver tid.  Evt. klager skal sendes skriftlig til styrets leder.  

 

Husordensreglene kan kun endres av Generalforsamlingen ved 2/3 flertall. 

  

2. FREMLEIE AV LEILIGHETER   
Utleie i borettslaget følger borettslagsloven.  

Andelseieren må søke styret om fremleie av leiligheten. Andelseieren er ansvarlig overfor borettslaget når 

det gjelder økonomiske forpliktelser og for at leietaker retter seg etter trivselsreglene.  

 

Fremleie kan bare nektes på saklig grunnlag, som for eksempel gjentatte brudd på trivselsreglene, og 

avslag skal grunngis. Fremleier må fremskaffe referanser fra leietakerens tidligere leieforhold og 

fremlegge disse for styret.  

  

3. BRUK AV LEILIGHETEN  
De enkelte beboere plikter å sørge for ro i sin bolig og for at alle som gis adgang til bolig eller området 

for øvrig, ikke volder ubehag eller ulempe for øvrige beboere.  

  

Hamring, banking e.l. støyende arbeider må ikke finne sted etter kl. 21.00. Informer berørte naboer før 

oppstart av byggearbeider.  

Enhver beboer har krav på nattero i tiden kl.23.00-06.00.  

Husk at nattero også gjelder bruk av vaskemaskin og oppvaskmaskin siden vi bor i et svært lytt bygg.   
Ved selskapelighet skal det tas rimelig hensyn til naboer.  

  

Musikk- eller sangundervisning er ikke tillatt uten styrets skriftlige samtykke.  

 

Eiere av takterrasser plikter å se til at terrassesluk er renset til enhver tid, samt fjerne snø og høstblader fra 

og omkring takvinduer.  

Ved langvarig fravær må eier av takterrasse melde fra til styret og sikre at noen har tilgang til takterrassen 

for å forhindre skader. 

 

4. FELLESAREALER   
Fellesarealer er felles ansvar (for eksempel måking av snø, klipping av gress, skifting av lyspærer osv), da 

borettslaget ikke har vaktmester. Dette gjelder også i forhold til rot og orden i bakgården (juletrær og 

lignende), og gangene i kjelleren. Alle må også ta ansvar for at kjellerdører og ikke minst at portromsdør 

holdes låst, samt at slåen på portromsdøra ikke stilles i åpen posisjon.  
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Skade forårsaket under flytting eller på annen måte, betales av den andelseier som forvolder skaden. Ytre 

vedlikehold og renhold av fellesarealer belastes gjennom husleien.  

 

Sykler, sparkstøttinger, kjelker, bøtter, kasser og uvedkommende ting m.v. skal ikke oppbevares i 

trappeoppgangene og på adkomstgalleri.  

  

Uten borettslagets skriftlige samtykke er det forbudt å male utv. vinduer og vegger, sette opp skilt, 

montere m.v.   

  

Kjøring på området for øvrig er forbudt med unntak av nødvendig kjøring i forbindelse med renovasjon, 

sykdom, flytting, vareleveranser etc. Plassering av kjøretøy og plasskrevende gjenstander i bakgården må 

avtales med styret. 

 

Trappene i hver enkelt oppgang vaskes annen hver uke av et innleid rengjøringsbyrå.    

 

5. SØPPEL  
Husholdningsavfall som kastes i søppelhusene må være innpakket. Annen avfall enn husholdningsavfall 

må den enkelte beboer selv besørge bortkjørt, slikt avfall må ikke lagres i fellesrom/søppelhus.  

  

6. SKILTING  
Ringeklokker merkes med leilighetsnummer siden stadige inn/utflyttinger gjør navneskilt upraktisk.  

Den enkelte bes kontakte styret dersom ringeklokkenummer er blitt uleselig.  

Det er den enkelte beboers ansvar at det anskaffes korrekt navneskilt på postkassen. 

 

7. DYREHOLD   
Andelseier søker styret om tillatelse til å holde hund/katt og må overholde følgende regler:  

 

a. De som har dyr viser ansvar, og hunder skal holdes i bånd på borettslagets område. Bakgården 

må ikke brukes til lufting av hund, men skulle ulykken være ute må hundeeier straks fjerne 

ekskrementer. 

  

b. Dyreeier er ansvarlig og erstatningspliktig for skader som hund/katt påfører person eller 

eiendom i borettslaget.  

 

c. Ved berettigede klager over at dyrehold sjenerer naboer og dersom en minnelig ordning ikke 

oppnås, forplikter eier seg til å fjerne dyret fra leiligheten. Styret avgjør om en klage er 

berettiget.  

  

d. Disse reglene inngår som en del av husleiekontrakten. Gjentatte påklagede brudd betraktes som 

vesentlig mislighold.  

 

e. Leietagere kan ikke holde husdyr.  
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8. BODFORDELING  
  

A. Hovedprinsipper:  

 

I. Den bodfordeling som vedtas av generalforsamlingen kan kun endres av 

generalforsamlingen.  

 

II.  Andelshaverne anerkjenner generalforsamlingens rett til å disponere over boder i 

fellesarealet og er villige til å rette seg etter de vedtak som fattes av generalforsamlingen.  

 

III.  Styret følger opp generalforsamlingens vedtak ved å merke kjellerbodene med 

leilighetsnummer. Ved overdragelse av leierett skal disposisjonsretten til kjellerbodene 

følge leiligheten inntil generalforsamlingen evt. vedtar endringer i bodfordelingen.  

  

B. Fordeling  

  

I. Alle 25 leiligheter har disposisjonsrett til en bod i kjellerens fellesareal. Kjellerboden følger  

leiligheten fast også ved salg.  

 

II. Alle andelseiere skal kunne disponere gangboder på lik linje ut fra ansiennitet. Denne ordningen  
vedtatt 4.5.2021, hvor også loftsleilighetene fikk disposisjonsrett til gangbod, skal ikke ha  
tilbakevirkende kraft.  
 
Unntaket er gangboden mellom 4. og 5. etasje i oppgang C. Den ble i sin tid tilbakeholdt av  
Merkantilbygg som erstatning for innvendig bod i leilighet nr. 23. 
Det betyr at denne leiligheten unntas ansiennitetsrett til ytterligere en gangbod utover  
den de har i dag. 
 
Etter kjellerutbedring i 2024, sier Rammemakeriet fra seg sin disposisjonsrett til gangboden 

i oppgang D, i bytte mot disposisjonsrett til styreboden innenfor verkstedsrommet.  

Gangboden fordeles da etter ansiennitet til beboere i oppgang D.  

 

III.  Når leiligheter som disponerer gangbod omsettes, skal ikke boden overtas av en ny 

andelshaver, men tildeles den andelshaver i samme oppgang med lengst ansiennitet.  

 

Alle beholder sin fast tildelte kjellerbod selv om andelseier i tillegg får en gangbod ut fra 

ansiennitet. Gangboden vil derved være en bonus for «lang og tro tjeneste» i borettslaget, 

fremfor opphav til årelange uklarheter rundt kjellerbodenes eierforhold.  
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VEDLIKEHOLDSOVERSIKT TORSHOVGATA 5 pr 25.08.25

  
Årstall Hva ble utbedret? Bakgrunnsinfo

1998 Hele bygården Bygget totalrehabilitert i 1998. Varmtvannsberedere montert i hver leilighet. 
Callinganlegg,

1998- 2000 Loftsleiligheter - total rehab 4 loftsleiligheter inn昀氀yttingsklare mai/juni 2000, og ble da en del av BRL. 
Ferdigattest først i 2006.

2009-2010 Fasader og piper Store biter av fasade falt ned på fortau høst 2009. Det var blitt brukt 
akrylmaling i stedet for kalkmaling ved forrige rehabilitering. Tidligere 
rehab.昀椀rma konkurs, så stor utgift for TG5. Piper utbedret (ikke stålrør)

2011  Det 昀椀nnes ikke historikk rundt utbedringer i 2011

2012 Restaureringsarbeid ferdig, og 
ringeklokker reparert "Ordnet opp" (?) med prosjektleder Eirik Lind og entreprenør Jon Mørck.

2012 Balkonger 15 av 25 andelseiere 昀椀kk godkjenning for balkongbygging. 13 andelseiere 
bestilte balkong som de selv betalte.

  

2012 Styremail opprettet torshovgata5@gmail.com

2014 Brannslukkere Alle leiligheter 昀椀kk nye brannslukkere.

2014 Dørpumper og maling. Pga 昀氀ere innbrudd i kjeller ble dørpumper montert. Gjerde mot nabogård og 
portromsdør malt

2015  

2016 Oppussing oppganger Alle oppganger 昀椀kk nymalte vegger og trapper.

2019 Ny vaskemaskin Whirlpool vaskemaskin innkjøpt vår 2019

2019 Skadeutbedring takvindu Vanninntregning takvindu i loftleilighet t.h.oppgang C

2019 Leieavtale Albatross Albatross 昀椀kk leie kjellerbod i 2018, men først i juni 2019 ble leieavtalen 
e昀昀ektuert og underskrevet

  

2019 Oppgradering bakgård Råttent gjerde ble erstattet med nytt, nye utemøbler og gassgrill

2019 Service alle velux takvinduer Etter vannskade i takvindu oppgang C, ble det foretatt en service på alle 
takvinduer. Bør gjøres hvert 5.år.

2020 Kollektiv Get - avtale Fra 1.4.2020 ble kollektiv TV- og internettavtale inngått m/Get

2020 Magnetlås portromsdør Pga jevnlige utbedringer av låsekasse, ble magnetlås vurdert som en mer 
hensiktsmessig (dvs rimelig) løsning på sikt. Brikkesystem som 
programmeres.

2020 Ny brannvarslingssentral Rapport viste at hele brannanlegget burde oppgraderes på sikt, og første del 
ble erstatte Schneider- brannsentralen med en ny.

2020 Ny forretningsfører Den 1.7.2020 avsluttet BRL og Sameiet TG5 avtalen med OBOS og 昀椀kk ny 
forretningsfører. Dette pga liten tilfredshet med OBOS' servicenivå og pris.
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  
2021 Nytt skadedyrs昀椀rma Avtale med Anticimex oppsagt. NOKAS leid inn til halve prisen.

2021 Nye nøkkelbokser Posten Posten installerte nye nøkkelbokser. Arbeidet reklamert pga svært stygt utført. 
Rettet opp juni 2021.

2021 Bodoversikt gang/kjeller Etter mange års forsøk klarte styret endelig å ferdigstille liste over 
kjellerbodeiere, og ansiennitetsliste over gangboder.

2022 Avfallsskur oppgradert BRL utvidet avfallsskuret pga Albatross-behov, og la brosteiner under 
Albatross' avfallsdunker.

2022
Oppgradering brannanlegg Ny kabling og detektorer i alle leiligheter og fellesområder juni -22. Sameiet 

lånte 180 000 kr fra BRL. 100 000 betalt av sameiet.

2022 Leieavtale kjellerbod Urei AS Leikontrakten BRL hadde med Albatross ble overført Urei AS

2022 Ventilasjonsrens Alle leiligheter 昀椀kk utført ventilasjonsrens, samt hetter på tak

2002 Lønnetre trimmet Fast arborist tilknyttet BRL pga tidligere "skamklipping" uten plan

2022 Adressetrøbbel Styret har gennom to år arbeidet med å få korrekte adresser for hver leilighet i 
alle o昀昀entlige registre. Disse er ikke samkjørte hos skatteetat, 
eiendomsregistre, Plan & bygg etc. Vanskelig å komme i mål viser det seg. 
Dette medfører blant annet feil verditakst på noen leiligheter, og noen får 
oppført sin bolig som sekundærbolig av skattevesenet!

2023 Oppgradering takterrasser, utbedring 
vannskader. Takvinduer utbedret i to 
loftsleiligheter.

Etter vannlekkasje ned til leilighet i 4. og 3 etg. fra en takterrasse i oppgang C, 
昀椀kk 3 av 4 terrasser nye 昀氀iser for å unngå at gammelt lim tettet sluk ved mye 
regn. Samme 昀椀rma utbedret de 2 vannskadede leilighetene, samt 
vannskadede takvinduer i to loftsleiligheter. Dårlig 昀椀rma som ikke bør 
benyttes igjen!

2023 Vannrør i kjeller isolerte Pga kondens har det jevnlig dryppet rundt vannrør, ble derfor isolerte.

2023 Kollektiv 昀椀beravtale Internett/TV-avtale med GET oppsagt pr 1.4.2023. Ny 昀椀beravtale for kun nett 
v/Global Connect. 7 års bindingstid.

2023 Låsesylinder oppgang B Låsesylinder utslitt i oppgang B, byttet i februar

2023 Jording av soilrør Viste seg at ikke alle BRLs soilrør var jordet. Det kreves i dag ved 
badoppgraderinger.

2023
Utbedring tak Etter vannlekkasje i januar 2023, utførte blikkenslager takutbedringer. Blant 

annet montering av pipehetter, og nytt/tetting av beslag etc.

2024 Nokas overtatt av Rentokil Tidligere skadedyrs昀椀rma byttet eier

2024 Låsesylinder oppgang C Låsesylinder utslitt i oppgang C, byttet i mars.

2024 Kjellerutbedringer

Etter branntilsyn i januar 2023, ble et større kjellerprosjekt igangsatt vår 2024. 
Det var allerede planlagt å legge betong over jordgulv i kjeller, samt ny 
bodinndeling, så dette ble utført samtidig med branntilsynpåleggene. Arbeidet 
avsluttes juli 2024. Ny belysning i kjeller. Vannmålere installert. Det ble tatt 
opp et felleslån på 1 850 000 av OBOS- banken.

2024 Årlig takservice innført Hver høst utføres takinspeksjon der rens av takrenner er inkludert.

2024 Issikring og scott-renner For å sikre oss mot at is faller fra tak, ble dette montert av Flo
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2024
Reklamasjon ventilasjonsrens

Det ble utført ventilasjonsrens i 2022 men de gjorde seg tydeligvis ikke helt 
ferdig med arbeidet. Firmaet som utføret jobben den gang, har vært tilbake og 
ryddet opp.

2024
Varmekabler lagt i sluk på takterrasser

Pga at sluk på takterrasser iset til og ble tette på vinteren, ble det lagt inn 
varmekabler mellom sluk og takrenner.

2025 Service på takvinduer Service utført på vinduer i alle 4 loftsleiligheter mai 2025

2025 Ny forretningsfører PHM- forvaltning overtok for Enforvaltning

2025
Drenering langs plen utenfor oppgang 
C

Pga at det samlet seg mye vann og derved is ved kuldegrader utenfor oppgang 
C, ble drenering vurdert som et nødvendig tiltak

  
PLANLAGT:  

2025 Under høstens takservice: rengjøring og forebyggende tiltak med sinkbånd

2025 Brannøvelse

Alle branntilsyntiltak ble godkjent av Oslo kommune august 2025, men styret 
vil sammen med 昀椀rmaet som monterte ny branntavle arbeide videre med 
retningslinjer for beboere ved brann.




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Til generalforsamlingen i Borettslaget Torshovgaten 5 

Uavhengig revisors beretning 
Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet til Borettslaget Torshovgaten 5. 

Årsregnskapet består av: 

• Balanse per 31. desember 
2024 

• Resultatregnskap for 2024 
• Oppstilling over endring av 

disponible midler 
• Noter til årsregnskapet, 

herunder et sammendrag av 
viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening: 

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 

borettslagets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret avsluttet per denne datoen i 
samsvar med regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge. 

 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert. 

Grunnlag for konklusjonen 

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

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet 

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet i samsvar med lov og 
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig 
for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som 
følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt 
drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal 
legges til grunn for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder 
vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en 
revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av 














































127



 
 

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av 
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 2 av 2  

sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke 
vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan 
forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av 
årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger 
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endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
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Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

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



















































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




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

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

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



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

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

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









Plan og bygningsetaten







   
 




 

   

   



 

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














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Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

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

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

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

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

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

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

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

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

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

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

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

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

10. 
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Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

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

Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

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

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

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

Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

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

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 52 222

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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

2041 0848 NO-3619

159159



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.

 




