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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/  ).

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

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader
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BELIGGENHET:
Beliggende på Frogner i Oslo kommune. 

ENKEL BYGNINGSBESKRIVELSE:
Klassisk bygård oppført i 1886. 
Støpt gulv mot grunn og etasjeskillere i trebjelkelag. 
Yttervegger og bærende konstruksjoner i tegl-/mur- og 
trekonstruksjoner.  
Utvendige fasader er med pussede og malte overflater. 
Tak tekket med takpanner.  

Leilighet beliggende i 2. etasje med bruksareal (BRA-i) på 204 
m2.
Meget god standard. 
Oppvarming består av strøm og vedfyring.  Se boligens 
energiattest.
Naturlig ventilasjon. 
El-anlegg med automatsikringer.

INNHOLD:
Entré/hall, 2 bad, vaskerom, toalettrom, kjøkken, spisestue, 
stue, kontor, 2 garderober, 3 soverom, gang og balkong. 
Bod i kjeller. 
Carport. 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1886

UTVENDIG Gå til side

Koblete vinduer med enkle glass i ramtre ramme og karm. 
Original 2-fløyet inngangsdør, branntettet og godkjent.  
Dør til baktrapp med brann-/lydmotstand og slett overflate.  
Nordvestvendt balkong på 3 m2. 
Bod i kjeller er renovert med avrettet og laminatlagt gulv, malte 
gipsplater på vegger, ny belysning og stikkontakter. 

INNVENDIG Gå til side

Innvendig overflater består av:
GULV - Enstavs herdet tregulv og fliser. 
VEGGER - Malte flater, stukkatur og fliser. 
HIMLING - Malte flater. og rosetter.   
Støpt gulv mot grunn og etasjeskillere i tre bjelkelag. 
Peis i stue og spisestue med innsats og glassfronter. 
Pipen er rehabilitert med stålrør i 2023. 
2 stk. originale 2-fløyete heltredører. 
2-fløyet dør med glass fra kjøkken til kontor. 
Øvrige innerdører er kompakte med ettspeils/fabrikklakkert 
overflate, nye i 2026.  

VÅTROM Gå til side

Vaskerom med flislagt gulv med varmekabler, inneholdende:
- Benkeplate med nedfelt vaskekum. 
- Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. 
- Varmtvannsbereder på 120 liter. 
- Skapinnredning. 
- Elektrisk styrt avtrekksvifte. 

Flislagt bad med varmekabler i gulv, inneholdende;

Arealer Gå til side

- Servantseksjon med skap.  
- Dusjhjørne med skillevegg i herdet glass. 
- Vegghengt toalett. 
- Speil. 
- Elektrisk styrt avtrekksvifte. 

Bad 2
Flislagt bad med varmekabler i gulv, inneholdende;
- Dobbel servantseksjon med skuffer. 
- Dusjnisje med skillevegg i herdet glass. 
- Speil med integrert lys.
- 2 stk. elektriske håndkletørkere. 
- Elektrisk styrt avtrekksvifte. 

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredning med laminerte skrog og slette finérbelagte 
fronter, inneholdende:
- Kvarts benkeplater med underlimt oppvaskkum. 
- Kjøkkenøy med kokesone, oppbevaring og sitteplasser. 
- Integrert platetopp, 2 stk. stekeovner, quooker, kaffemaskin, 
oppvaskmaskin, kjøleskap, fryseskap og vinskap. 
- Komfyrvakt og waterguard. 
- Ventilator med kullfilter integrert i platetopp. 

SPESIALROM Gå til side

Toalettrom med flislagt gulv og varme, inneholdende:
- Vegghengt toalett. 
- Servant og blandebatteri. 
- Speil. 
- Waterguard. 
- Elektrisk styrt avtrekksvifte. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Rør-i-rør system. 
Fordelerskap er plassert på vaskerom og i himling på bad2(med 
utløp til bad). 
Avløpsrør i plast. 
Naturlig ventilasjon. 
2 stk. varmtvannsberedere á 120 liter, fra 2010/2020.
Berederne er plassert på vaskerom og himling på bad2(med utløp 
til bad). 
Elanlegg med automatsikringer. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet Gå til side

Gå til side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 2. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. Etasje > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

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

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Koblete vinduer med enkle glass i ramtre ramme og karm. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Vinduer har høyt varmetap i forhold til dagens krav. 
Mer enn halvparten av forventet brukstid på vinduer er oppnådd.   

Konsekvens/tiltak

I 2025/26 er innvendig vinduer slipt/malt/justert, samt det er påmontert tetningslister.  

Dører

Original 2-fløyet inngangsdør, branntettet og godkjent.  
Dør til baktrapp med brann-/lydmotstand og slett overflate.  

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Nordvestvendt balkong på 3 m2. 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Andre utvendige forhold

Bod i kjeller er renovert med avrettet og laminatlagt gulv, malte gipsplater på vegger, ny belysning og stikkontakter. 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

INNVENDIG

Overflater

Innvendig overflater består av:
GULV - Enstavs herdet tregulv og fliser. 
VEGGER - Malte flater, stukkatur og fliser. 
HIMLING - Malte flater. og rosetter.  
Bruksmerker, riper, hull etter bildeinnfesting, tv og møbler er påregnelig på alle overflater.  
Om kjøper har andre krav til estetikk eller ønsker andre overflater kan det være påregnelig med utbedringer.  

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
1886

Standard
Bygget har gjennomgående høy standard. Se nærmere beskrivelse under Konstruksjoner.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig og godt vedlikeholdt.

Anvendelse
Bolig. 
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Årstall: 2021 Kilde: Faktura e.l

Etasjeskille/gulv mot grunn

Støpt gulv mot grunn og etasjeskillere i tre bjelkelag. 

Pipe og ildsted

Peis i stue(2022) og spisestue(2026) med innsats og glassfronter. 
Pipen er rehabilitert med stålrør i 2023 i regi av sameiet. 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Innvendige dører

2 stk. originale 2-fløyete heltredører. 
2-fløyet dør med glass fra kjøkken til kontor. 
Øvrige innerdører er kompakte med ettspeils/fabrikklakkert overflate, nye i 2026.   

VÅTROM

Generell

Vaskerom med flislagt gulv med varmekabler, inneholdende:
- Benkeplate med nedfelt vaskekum. 
- Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. 
- Varmtvannsbereder på 120 liter. 
- Skapinnredning. 

2. ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Overflater vegger og himling

Vegger og tak med malte flater. 

2. ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler. 

2. ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

2. ETASJE > VASKEROM 
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Sluk, membran og tettesjikt

Sluk i plast og 2-komponent gulvmembran. 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Sanitærutstyr og innredning

2. ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Ventilasjon

Elektrisk styrt avtrekksvifte. 

2. ETASJE > VASKEROM 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Våtrommet har ingen konstruksjoner som direkte belastes med vann. - Hulltaking er ikke foretatt. 

2. ETASJE > VASKEROM 

Generell

Flislagt bad med varmekabler i gulv, inneholdende;
- Servantseksjon med skap.  
- Dusjhjørne med skillevegg i herdet glass. 
- Vegghengt toalett. 
- Speil. 

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malt flate med innfelte downlights i himling. 

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler. 

2. ETASJE > BAD 
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Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Sluk, membran og tettesjikt

Rennesluk i plast og 2-komponent gulvmembran. 
Smøremembran på vegger. 

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Sanitærutstyr og innredning

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2025 Kilde: Faktura e.l

Ventilasjon

Elektrisk styrt avtrekksvifte. 

2. ETASJE > BAD 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Badet er nyoppført. - Hulltaking er ikke foretatt.  

2. ETASJE > BAD 

Generell

Flislagt bad med varmekabler i gulv, inneholdende;
- Dobbel servantseksjon med skuffer. 
- Dusjnisje med skillevegg i herdet glass. 
- Speil med integrert lys.
- 2 stk. elektriske håndkletørkere.  

2. ETASJE > BAD 2

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og malt flate med innfelte downlights i himling. 

2. ETASJE > BAD 2

Årstall: 2010 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler. 
Gulvflisene i dusjsonen er fra 2010. 
Det er lagt flis-på-flis utenfor dusjsonen i 2026. 

2. ETASJE > BAD 2

Årstall: 2025 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sluk, membran og tettesjikt

Rennesluk i stål og 2-komponent gulvmembran. 
Smøremembran på vegger. 

2. ETASJE > BAD 2

Årstall: 2010 Kilde: Faktura e.l

Sanitærutstyr og innredning

2. ETASJE > BAD 2

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Ventilasjon

Elektrisk styrt avtrekksvifte. 

2. ETASJE > BAD 2

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er innsatt inspeksjonsluke i baktrappen som grenser til våtsonen på badet. 
Det ble ikke registrert unormale verdier ved bruk av Protimeter MMS3 (fuktsøker) eller observert tegn til fukt. 

2. ETASJE > BAD 2

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med laminerte skrog og slette finérbelagte fronter, inneholdende:
- Kvarts benkeplater med underlimt oppvaskkum, ny i 2026.  
- Kjøkkenøy med kokesone, oppbevaring og sitteplasser. 
- Integrert platetopp, 2 stk. stekeovner, quooker, kaffemaskin, oppvaskmaskin, kjøleskap, fryseskap og vinskap. 
- Komfyrvakt og waterguard, nytt i 2026.  

Platetopp, en stekeovn, quooker og vinskap er nytt i 2026. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2021 Kilde: Andre opplysninger: Tidligere 
salgsoppgave og fakturaer. 

Avtrekk

Ventilator med kullfilter integrert i platetopp. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Ventilatorer med kullfilter resirkulerer luften ved å trekke matos og damp inn og renser den i et kullfilter for så å sende den ut igjen i rommet. Dette  er en 
godkjent løsning som idag benyttes i 80 % av alle hjem. 
Dagens forskrift(TEK17) som tilstandsrapporten settes opp mot, krever mekanisk avtrekk hvor matos/damp trekkes ut av bygget og ikke blir benyttet igjen - 
derav settes TG2.     

Konsekvens/tiltak
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med flislagt gulv og varme, inneholdende:
- Vegghengt toalett. 
- Servant og blandebatteri. 
- Speil. 
- Waterguard. 

2. ETASJE > TOALETTROM 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Teknisk anlegg

2. ETASJE > TOALETTROM 
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Elektrisk styrt avtrekksvifte. 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rør-i-rør system. 
Fordelerskap er plassert på vaskerom og i himling på bad2(med utløp til bad). 

Årstall: 2026 Kilde: Faktura e.l

Avløpsrør

Avløpsrør i plast. 

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Naturlig ventilasjon tilfredsstiller ikke dagens krav til luftmengder og energibesparelse i boligen. 

Varmtvannstank

2 stk. varmtvannsberedere á 120 liter, fra 2010/2020.
Berederne er plassert på vaskerom og himling på bad2(med utløp til bad). 

Elektrisk anlegg

Elanlegg med automatsikringer. 

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

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

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

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

Spørsmål til eier

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

Oscars gate 39, 0258 OSLO
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0301 OSLO
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Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

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

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

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med radonsperre.

Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

2. Etasje 204 204 3

Kjeller 30 30

SUM 204 30 3
SUM BRA 234

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2. Etasje
Entré, soverom, vaskerom, bad, kontor, 
kjøkken, spisestue, stue, soverom 2, bad 
2, toalettrom, soverom 3, garderobe

Kjeller Bod

Kommentar
I tillegg med følger carport i bakgård og disposisjonsrett til fellesbod på 4 m2.

Byggetegninger

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

Nyere håndverkstjenester

I perioden 2021-26 er leiligheten revet ned til bærende konstruksjoner og gjenoppbygget, med unntak av 1 bad som er fra
2010.

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 204 14

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Boligbygg med flere boenheter Garderobeavdelinger er medtatt som P-rom. 
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Befaring

Dato Til stede Rolle
21.2.2026 Pål Henry Tronsen Takstingeniør

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
213

bnr.
290

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Oscars gate 39  

Hjemmelshaver
Fidje Aleksander Høsøien, Hansen Silje Helsing

fnr. snr.
3

Beliggende på Uranienborg i Oslo kommune.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til sentrumsformål, dvs. bolig, forretning og kontor.

Regulering

Felles eiet tomt på 1.109 m2.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no 20.02.2026 Gjennomgått Nei

Eier 20.02.2026 Gjennomgått Nei

Tegninger 20.02.2026 Gjennomgått Nei

Salgsprospekt 20.02.2026 Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 25.02.2026

2 25.02.2026

3 25.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

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

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

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

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

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

  
  
PERSONVERN  

  

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

Forutsetninger
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Adresse Oscars gate 39

Postnummer 0258

Sted OSLO

Kommunenavn OSLO

Gårdsnummer 213

Bruksnummer 290

Seksjonsnummer 3

Andelsnummer —

Festenummer

Bygningsnummer 80511663

Bruksenhetsnummer

Merkenummer Energiattest-2024-51506

Dato 17.11.2024

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.



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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Bruk varmtvann fornuftig
- Velg hvitevarer med lavt forbruk

- Tiltak utendørs
- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1886
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 204
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Naturlig ventilasjon



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

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

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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



Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Brukertiltak

Tiltak 1: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 2: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 3: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 4: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 5: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 7: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 9: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 10: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.



Tiltak 11: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet
lukket når ovnen/peisen ikke er i bruk.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 12: 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.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 13: 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 14: 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 15: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 16: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 17: 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 utendørs

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

Tiltak 19: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

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

Tiltak 21: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 22: Montering av peisinnsats i åpen peis
I åpen peis (murt peis uten støpejernsinnsats og uten dører) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved å
montere et lukket, rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette dører) reduseres varmetapet og energien i veden
utnyttes mer effektivt - opptil 75 % virkningsgrad. I tillegg reduseres røykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.









SAMEIET OSCARSGATE 39 

STYRETS ÅRSBERETNING FOR 2024/2025 

 

Styret 

Styret har bestått av 

Jon Rellsve (styrets leder)  

Aleksander Fidje (styremedlem) 

Dagheid Strømme (styremedlem) 

Anne Sofie Falkenaas (styremedlem, fratrådt april 2025 etter eget ønske) 

 

Det har vært avholdt fire styremøter i perioden i tillegg til løpende samarbeid og dialog mellom 

styrets medlemmer.  

 

Styrets arbeid og oppsummering av oppgaver etter fjorårets årsmøte: 

 

Vaktmesterordningen:  

Dugnad er utført høst 2024 og vår/sommer 2025, med god innsats fra oppmøtte. 

Snømåking har vært fordelt seksjonsvis per uke og har fungert bra. Forefallende hagearbeid er utført 

med hovedsakelig frivillig innsats. Styret organiserte profesjonell beskjæring av popler høsten 2024. 

Det holdes en løpende vurdering av behov for å kjøpe tjenester/ekstern hjelp. 

 

I fjor kom det forslag om at seksjoner som ikke kan bidra på dugnad eventuelt kan betale inn et beløp 

som kan benyttes til å engasjere ekstern hjelp. Det er bekreftet at juridisk er det ikke hjemmel for å 

kreve betaling for manglende dugnadsdeltakelse. 

 

Branntilsyn 

Brannsikringsarbeider er i all hovedsak utført. Vi har fått frist fra OBRE til 15.08.2025, til å utbedre 

resterende arbeider.  

 

Carporter:  

Arkitekt Ulf Teigen har gitt tilbud og fått i oppdrag å tegne forslag og bistå med rammesøknad.  

 

Balkonger: 

Seksjon 3, 4, 5 og 6 har fått oppføringstillatelse til hhv ny balkong og utskifting av balkonger på 

enden mot carporter. 

 

Installasjon av fibernett:  

Dette skal nå være helt ferdig og fungere bortsett fra tilkobling i én seksjon som ikke er fullført. Vi 

fikk perioden januar-mai kostnadsfri pga forsinkelsene. 

 

Lekkasje ved pipe: 

Styret har som forslag til løsning mottatt tilbud fra Perun AS på nytt lufterør på tak over loftsbod, 

men er usikre på om dette er rett tiltak. Lekkasjen er under utredning.  

 

Lekk hovedstoppekran: 

Denne er nå erstattet med to nye hovedstoppekraner, én til hver side av gården. 

 

Vannmåler: 

Det er installert vannmåler som besparende tiltak. Måleren er beregnet å være spart inn i løpet av 

cirka et halvt år. 



 

Sikring av piper: 

Pipene (4 stk) uten toppkantbeslag og fuktsikring i form av pipehatter, har fått påmontert dette over 

luftepiper og stålpiper. 

 

Isstoppere: 

Sist vinter ble det etterlyst bedre sikring mot isras. Etter anbefaling fra leverandøren av snøfangere, 

har vi fått montert isstoppere på alle snøfangerne våre, som virker å fungere svært bra. 

 

Vedlikehold: 

Det er uført diverse malerarbeid og annet løpende vedlikehold av eiendommen i 2024/2025. Det er 

engasjert maler for innvendig maling av vinduer i oppgang samt porten (portrom). Det er notert 

behov for utvendig maling av vinduer i bakgård samt rens/vask og beising av portromsgulvet, som 

også ble renovert i fjor sommer. 

 

Hovedvask av trapp og vinduer: 

Behovet vurderes til høsten. 

 

Oppdatering av vedtekter: 

Styret anser at det bør innkalles til ekstraordinært årsmøte, kun til behandling av oppdaterte vedtekter 

når forslaget er klart. Styret kontakter Huseierne for bistand. 

 

Økonomi:  

Av større kostnader/arbeider i 2024 har vi hatt følgende: 

Brannsikring: 631.307 

Utskifting kjellervinduer: 89.375 

Takarbeider, lekkasjer, takrenner og isfangere: 119.030 

 

Regnskapet for 2024 viser et resultat på 113.952 etter innbetaling til vedlikeholdsfond 

 

Økonomien i sameiet er tilfredsstillende men husleien må økes ca 5% for å dekke økte kostnader på 

forsikring, strøm, kommunale avgifter. Spesielt eiendomsskatt og kommunale avgifter har fått en 

kraftig økning på 13%. Eventuelle større utgifter dekkes ved ekstra innbetalinger. 

 

På vegne av Styret 

Jon Rellsve 
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Budsjett Resultat
RESULTAT 2025 2024

Husleieinntekter 488 250 465 003
Trappevask 14 400 20 410
Fellesutgifter til renter på lån
Ekstraordinær innbetaling 907 237
Andre inntekter 15 000 15 111
SUM inntekter 517 650 1 407 761

Elektrisitet 24 000 24 650
Renhold
Abonnement kabel-TV/Internett 25 144
Inventar og utstyr 15 000 8 822
Reparasjon og vedlikehold 20 000
Ekstraordinær oppussing 239 679
Pipe og brann 631 307
Vaktmestertjenester 7 500
Regskap/brønnøysund
Kontorrekvisita
Trappevask 14 400 20 400
Andre kostnader 1 500 5 685
Gaver
Forsikringspremier 142 600 139 127
Årsmøte, styremøter etc 3 000 2 588
Eiendommsskatt og kommunale avgifter 252 400 223 775
SUM Driftsutgifter 505 544 1 296 033

Driftsresultat ekskl lån 12 106 111 728

Renteinntekter
Renteutgifter 2 268
Andre finanskostnader -50 -44
Netto finansposter -50 2 224

Resultat 12 056 113 952

BALANSE PR.

Eiendeler:
Kasse 0
Bankinnskudd 137 076
Påløpne, ikke kapitaliserte renter
Periodiserte forskuddsbetalte utgifter
Fordringer på sameierne 333 377
SUM kortsiktige fordringer 470 453

SUM Eiendeler 470 453

Egenkapital og gjeld:

Årets resultat
Egenkapital 102 913
Vedlikeholdsfond
Sum egenkapital 102 913

Gjeld til sameierne 31 181
Banklån 326 083
Annen kortsiktig gjeld 10 276
Sum gjeld 367 540

SUM Gjeld og egenkapital 470 453
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Budsjett Resultat
RESULTAT 2024 2023

Husleieinntekter 465 000 415 002
Trappevask 14 400 14 400
Fellesutgifter til avdrag på lån
Ekstraordinær innbetaling
Andre inntekter 12 000 12 499
SUM inntekter 491 400 441 901

Elektrisitet 24 000 29 612
Renhold
Abonnement kabel-TV 47 000 47 081
Inventar og utstyr 15 000 17 726
Reparasjon og vedlikehold 15 000 26 710
Ekstraordinær oppussing 1 200
Råte og soppskader
Vaktmestertjenester 7 500
Regskap/brønnøysund
Kontorrekvisita
Trappevask 14 400 14 400
Andre kostnader 1 500 1 990
Gaver
Forsikringspremier 139 000 127 863
Årsmøte, styremøter etc 3 000 3 247
Eiendommsskatt og kommunale avgifter 223 000 187 881
SUM Driftsutgifter 489 400 457 710

Driftsresultat ekskl lån 2 000 -15 809

Renteinntekter
Renteutgifter -10 276
Andre finanskostnader -50 -24
Netto finansposter -50 -10 300

Resultat 1 950 -26 109

BALANSE PR.

Eiendeler:
Kasse 0
Bankinnskudd 46 619
Påløpne, ikke kapitaliserte renter
Periodiserte forskuddsbetalte utgifter
Kortsiktige fordringer på sameierne 110 488
SUM kortsiktige fordringer 157 107

SUM Eiendeler 157 107

Egenkapital og gjeld:

Årets resultat
Egenkapital 36 964
Vedlikeholdsfond
Sum egenkapital 36 964

Gjeld til sameierne 22 618
Banklån
Annen kortsiktig gjeld 97 525
Sum gjeld 120 143

SUM Gjeld og egenkapital 157 107
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1.   GENERELT 

Formålet med husordensregler er å legge forholdene til rette for et hyggelig bomiljø, hvor ingen tar 
seg til rette på andres bekostning. 
Sameiere/beboere plikter til enhver tid å rette seg etter de husordensreglene som gjelder. 
Brudd på Husordensreglene kan føre til pålegg om salg av seksjonen etter § 26 i Lov om 
Eierseksjoner av 23. mai 1997 nr. 31. 
Dersom sameierens/beboerens eller brukerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller hans/hennes oppførsel er til alvorlig plage eller 
sjenanse for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 
bestemmelsene i eierseksjonslovens § 27. 

2.   UTLEIE AV LEILIGHET 

Utleiere er ansvarlige for at samtlige leietakere informeres om og følger gjeldende vedtekter og 
husordensregler ved at disse følger leiekontrakten. 

3.   SØPPEL 

Søppelkasser er kun til bruk for husholdningsavfall og papp/papir. 
Husholdningsavfall skal pakkes i plastpose før det kastes i søppelcontainer i søppelhuset. Er 
søppelkasser fulle skal søppel ikke legges ved siden av søppelkasse men oppbevares i egen 
seksjon inntil beholdere er tømt. Papp og papir skal legges i papircontainere i sammenbrettet 
stand. Annet avfall skal leveres i henhold til offentlige renovasjonsbestemmelser. 
Det er forbudt å sette fra seg søppel eller avfall på fellesarealer. Forsøpling av fellesarealer er 
brudd på Husordensreglene. 

4.   DYREHOLD 

Dyrehold til sjenanse for andre beboere er ikke tillatt. Ved lufting skal avføring fjernes.  

5.   BRUK AV LEILIGHETEN 

5.1.   Den enkelte sameier/beboer plikter å sørge for ro i seksjonen mellom klokken 2300 og 
07.00. Vis hensyn ved bruk av vaskemaskin o.l. i dette tidsrommet! Ved festlige anledninger 
skal det gis nabovarsel i forkant. Et slik varsel tilsidesetter ikke det alminnelige hensyn til 
nabo. Det skal vises spesielt hensyn med tanke på høy musikk og rop og skrik, spesielt når 
dører og vinduer er åpne. 

5.2.   Støyende arbeider, som f.eks. banking eller boring, skal bare foregå på hverdager mellom 
klokken 0730 og 2100, og på lørdager og dag før helligdag mellom klokken 1000 og 1600. 
Støyende arbeider er ikke tillatt på søn- og helligdager. 

5.3.   Sameiere/beboere er ansvarlige for at ingen av dem man gir adgang til seksjonen lager 
ubehag/ulempe for øvrige sameiere/beboere eller gjør skade på felles eiendom. 

6.   BRANNSIKKERHET 

6.1.   Røyking er strengt forbudt innendørs på sameiets område (fellesarealer). 

6.2.   Brannsikringsutstyr : I henhold til brannforskriftene skal det være installert røykvarsler og 
brannslokningsapparat eller brannslange i alle leilighetene. Eier/beboer har ansvaret for at 
utstyret er til stede og fungerer. 

6.3.   Det skal ikke benyttes lys med åpen flamme innendørs i fellesarealene eller i kjøreporten. 

 



7.   HUSLEIE 

Fastsatt husleie/felleskostnader skal uoppfordret innbetales den 1. hver måned.  

8.   BRUK AV CARPORT 

Bruk av egen carport skal ikke være til sjenanse for andre seksjonseiere/beboere. Oppsamling av 
unødvendig skrot på egen parkeringsplass er ikke tillatt.  

9.   FELLESAREALER 

9.1.   Beboerne har et felles ansvar for at området generelt fremtrer som ryddig og velordnet. 

9.2.   All skade som påføres felleseiendom må erstattes av den eller de som forvolder skaden. 
Forvoldes skaden av utenforstående skal den erstattes av den som eventuelt har gitt 
vedkommende adgang til området. 

9.3.   Det skal vises varsomhet ved flytting, og dørpumper skal aldri frakobles. Skade forvoldt på 
eiendommen under flytting, må erstattes av eier. 

9.4.   Ingen private gjenstander (sykler, søppel, byggematerialer e.l.) skal oppbevares i oppganger 
eller være til hinder og/eller sjenanse for andre sameiere/beboere, og vil bli fjernet for eiers 
regning og risiko.  

Barnevogn er tillatt plassert i 1etg ved postkassene. 

9.5.   Vinduer i oppganger skal ikke stå åpne om natten. Inngangsdører til oppgangene må alltid 
holdes låst. 

9.6.  Sameiere/beboere må aldri gi ukjente personer adgang til fellesarealer.  

9.7.  Parkeringsplassen som ikke er reservert for bestemte sameiere kan brukes av gjester til 
sameiet samt beboere. Dersom en plass benyttes på regelmessig basis (mer enn 
15dg/mnd) skal det betales en leie til sameiet på kr 1000/mnd. 

9.8. Forhagene disponeres av sameierne. 

10.  REAKSJONER VED BRUDD PÅ HUSORDENSREGLENE 

10.1.  Ved brudd på punkt 3 kan sameiet viderefakturere sine kostnader med å rydde opp og få 
kjørt bort søppel til seksjonseier som har hensatt søppel i strid med husordensreglene. 

10.2.  Ved brudd på øvrige husordensregler vil det bli sendt ut skriftlig advarsel til eier av 
seksjonen med minst en måneds frist til å rette opp alle de påklagede forhold.  

10.3 Varsel skal inneholde opplysning om at gjentatt eller fortsatt overtredelse vil bli ansett som 
vesentlig mislighold av eierens sameieplikter. 
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Endret reguleringsplanmed reguleringsbestemmelser for eiendommer langsParkveienm.fl.,om-

rådet bak Slottet, som omreguleres til spesialområde/bevaring.
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Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 197550002

Lovverk: PBL 1985 eller før
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Kommuneplan 2015.
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REGULERINGSBESTEMMELSER I TILKNYTNING TIL FORSLAG TIL REGULERINGSPLAN FOR 
EIENDOMMENE LANGS PARKVEIEN M. FL., OMRÅDET BAK SLOTTET. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. 
 
§ 2. Området reguleres til:  

- Spesialområde - bevaring (boliger) 
- Spesialområde - bevaring (offentlig bygning)  
- Spesialområde - bevaring (i tidsrekkefølge 1 ambassade 2 boliger)  
- Spesialområde - bevaring (felles avkjørsel) 

 
§ 3.  

a) Innenfor spesialområde / bevaring (i tidsrekkefølge 1 ambassade 2 boliger), skal når ambassadebruken 
opphører, eiendommen gå over til boligformål med reguleringsbestemmelser tilsvarende det felt disse 
eiendommer ligger innenfor.  

b) Innenfor felt A kan tillates kontorer i 1. etasje ut mot Uranienborgveien, Riddervolds gate og 
Colbjørnsens gate. Innenfor felt B kan tillates kontorer i 1. etasje. Innenfor felt C kan tillates maks. 50% 
kontorer for hver eiendom. 

 
§ 4.  

a) Bygningene innenfor spesialområde - bevaring tillates ombygd, påbygd eller modernisert under 
forutsetning av at eksteriøret beholdes uendret, føres tilbake til opprinnelig utseende, eller gis en annen 
utformning tilpasset det bevaringsverdige miljøet. Før det gis tillatelse til eksteriørforandringer, skal 
innhentes uttalelse fra byantikvaren.  

b) Dersom bevaringsverdig bebyggelse på grunn av brann eller andre årsaker må erstattes av nybygg, 
tillates det oppført bebyggelse med samme dimensjoner og etasjetall, og som ved plassering, høyder, 
form og fasader skal tilpasses det bevaringsverdige miljøet. 

 
§ 5. De ubebygde delene av tomtene mellom de bevaringsverdige bygningene og gaten skal nyttes til hager, og 

eksisterende trær skal søkes bevart. Forhagene tillates ikke asfaltert, og parkering på arealene tillates kun i 
en rekke langs byggets halve fasade og forutsetter bruk av egnet dekke. 

 
§ 6. Nybygging tillates kun på den ubebygde eiendommen Parkveien 47 og på Parkveien 51C. Byggene må da 

være tilfredsstillende i henhold paragraf 3 i disse bestemmelser. 
 
§ 7. Spesialområde / bevaring (felles avkjørsel) fra Meltzers gate til Colbjørnsens gate skal være felles for 

Meltzers gate 4 og Oscars gate 76. Spesialområde / bevaring (felles avkjørsel) fra Riddervolds gate til 
Inkognitogata skal være felles for Oscars gate 60, 70, Inkognitogata 15, 15B, 15C, 17, Riddervolds gate 6 
og 8. 

 
§ 8. Ved restaurering som har omfang av hovedombygging eller nybygg må Miljøverndepartementets 

grenseverdier om veitrafikkstøy gitt i rundskriv T-8/79 tilfredsstilles. Det må redegjøres for støyreduserende 
tiltak i forbindelse med byggemelding. 
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Dato:	15.11.2024

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	OSCARS	GATE	39

Gnr/Bnr:	213/290

PlottID/Best.nr:	136189/	86501445

=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	40067/
WM120_43_3004135

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Det	er	ikke	registrert	naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.



Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan



Marius Jøtun Bråthen
OSCARS GATE 39
 
                                                                                                          Dato: 15.11.2024
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86501445
8164197

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.213 BNR. 290

Vi viser til bestilling av 20241115 for OSCARS GATE 39.

GNR. 213 BNR.  290

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 30.03.1875.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

1103 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 500.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder
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TEXO MUR & PIPE AS 

Bolignr. H0906 Henrik Sørensens vei 5 

1065 OSLO 

 
 
 

    Dato: 02.08.2017  

Deres ref.:   Vår ref.: 201708311-4 
Oppgis alltid ved henvendelse  

Saksbeh.: Simen Ellingsen Madsen   Arkivkode: 531 

 
Byggeplass: OSCARS GATE 39 Eiendom: 213/290/0/0 
    
Tiltakshaver: JON RELLSVE Adresse: OSCARS GATE 39, 0258 OSLO 
Søker: TEXO MUR & PIPE AS Adresse: Bolignr. H0906 Henrik Sørensens vei 

5, 1065 OSLO 
Tiltakstype: Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Vesentlig endring/reparasjon 
 

Ferdigattest - Oscars gate 39 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for rehabilitering av 

skorstein, mottatt 01.08.2017.  

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 

(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten. 

Klagefristen er tre uker 

Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Se 

våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-vedtak-i-

byggesaker/ 

 

Plan- og bygningsetaten 

Avdeling for byggeprosjekter 

3-ukersaker 

 

Dette dokumentet er elektronisk godkjent 02.08.2017 av: 

 

Simen Ellingsen Madsen - saksbehandler 

Jon Erik Reite Bang - enhetsleder 

 

 

Kopi til: 

JON RELLSVE, OSCARS GATE 39, 0258 OSLO 

 



Oscars gate 39
Nabolaget Uranienborg - vurdert av 194 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Etablerere

Godt voksne

Enslige

SKOLER

Uranienborg skole (1-10 kl.) 6 min
789 elever, 43 klasser 0.5 km

Ruseløkka skole (1-10 kl.) 12 min
593 elever, 37 klasser 1 km

Bolteløkka skole (1-7 kl.) 14 min
341 elever, 18 klasser 1.2 km

Kristelig gymnasium grunnskole (8-1... 8 min
408 elever, 30 klasser 0.6 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 21 min
416 elever, 25 klasser 1.7 km

Hartvig Nissens skole 6 min
630 elever 0.5 km

Kristelig gymnasium 8 min
450 elever, 15 klasser 0.6 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Uranienborgveien 2 min
Linje 21 0.2 km

Riddervolds plass 3 min
Linje 11 0.3 km

Nationaltheatret stasjon 12 min
Totalt 10 ulike linjer 1 km

Nationaltheatret 12 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1 km

Oslo S 9 min
Totalt 24 ulike linjer 4.3 km

BARNEHAGER

Uranienborg barnehage (1-5 år) 3 min
30 barn 0.2 km

Treklang Montessoribarnehage (1-5 å... 7 min
34 barn 0.5 km

Solrosen Steinerbarnehage (2-5 år) 7 min
14 barn 0.6 km

DAGLIGVARE

Kiwi Hegdehaugsveien 4 min

Joker Briskeby 5 min

ALDERSFORDELING
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Uranienborg 2 627 1 568

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Opplevd trygghet
Veldig trygt 92/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 86/100

Naboskapet
Høflige 61/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for
feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Trikk

Gående

Egen bil

SPORT

Uranienborg skole 6 min

Inkognito terrasse balløkke 8 min

EVO Oscarsgate 5 min

Fresh Fitness Majorstuen 8 min

«Dette er byens hyggeligste nabolag! Ingen over, ingen

ved siden!»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 91/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 87/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for
feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026































Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA

Ferdigattest – Oscars gate 39 
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for bytting av avløp 
gjennom etasjeskillere, mottatt 07.04.2025. 

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 
(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger og kart
Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202551075

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id
Eksisterende planer 1/5

Klagefristen er tre uker
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. 
Et søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. 
§27b.  Se våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Plan- og bygningsetaten

Rørverket AS
Konowsgt 81
0196 OSLO

    

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 09.04.2025
202551075 - 7
Oppgis alltid ved 
henvendelse

Nils-Bjørnar Flatlandsmo

Adresse:  OSCARS GATE 39 Eiendom:  213/290/0/0
Tiltakshaver:  Ole Geir Hagen Søker:  Rørverket AS
Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Endring/reparasjon av 

bygningstekniske installasjoner



Saksnr.: 202551075-7 Side 2 av 2

Vennlig hilsen

Nils-Bjørnar Flatlandsmo - saksbehandler
Sophie Sterud - enhetsleder
 
enhet 3-ukers byggesaker 
Kopi til:
Ole Geir Hagen, Johan Svendsens vei 21, 1410 KOLBOTN 



 

 

 
   

Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for rehabilitering av seks 

piper, mottatt 05.06.2023.  

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 

(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten. 

Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. 

Et søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. 

§27b.  Se våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-

vedtak-i-byggesaker/ 

Vennlig hilsen 

 

Daniel Rydland - saksbehandler 

Sarah Eilertsen Øien - fungerende enhetsleder 

avdeling for byggeprosjekter 

3-ukerssaker 

 

 

MUR OG PIPESERVICE AS 

Smiebakken 11 

3057 SOLBERGELVA 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 07.06.2023 

 202214752 - 7 

Oppgis alltid ved 

henvendelse 

Daniel Rydland  

    

Adresse:  OSCARS GATE 39 Eiendom:  213/290/0/0 

Tiltakshaver:  SAMEIET OSCARS GATE 39 Søker:  MUR OG PIPESERVICE AS 

Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Endring/reparasjon av 

bygningstekniske installasjoner 



Saksnr.: 202214752-7 Side 2 av 2 

 

 

Kopi til: 

SAMEIET OSCARS GATE 39, Oscars gate 39, 0258 OSLO  

 

 

 

 

 

 

 

 



 

    

 
Plan- og bygningsetaten 
Oslo kommune 
 
oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom 

Besøksadresse: 
Vahls gate 1, 0187 Oslo 
Postadresse: 
Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 
Veiledningstelefonen:  +47 23 49 10 00 
postmottak@pbe.oslo.kommune.no 
Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Plan- og bygningsetaten  

Adresseinformasjon fylles inn ved ekspedering. 
Se mottakerliste nedenfor. 
   
   
   

 
 

  

Deres ref. 
   

Vår ref. 
2025/14655-4 

Saksbehandler 
Daniel Rydland 

Dato 
06.11.2025 

 
Adresse: Oscars gate 39 
Eiendom: 213/290 
Ansvarlig søker: BALKONGTEAM AS 
Tiltakshaver: SAMEIET OSCARS GATE 39 

Ferdigattest – Oscars gate 39 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for riving og oppføring av 
balkonger, mottatt 24.10.2025.  

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 
(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten. 

Godkjente tegninger og kart 
Tegninger og kart som er godkjent som grunnlag for vedtaket, er vedlagt.  

Ansvar 

Erklærte ansvarsretter som er lagt til grunn for vedtaket, vises i vedlagt gjennomføringsplan. 

Saksinnsyn 
Saken er tilgjengelig på saksinnsyn på nettsidene våre. Dokumenter er normalt tilgjengelige der to 
virkedager etter at de er journalført av oss. På Saksinnsyn kan du se saksopplysninger og 
dokumenter, sende inn dokumentasjon direkte til saken, og du kan abonnere på saken for å få 
varsel på e-post om nye dokumenter i saken. 

Klagefristen er tre uker  
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. Et 
søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. § 27b. 
Se våre nettsider www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/. 



Saksnummer 2025/14655-4  Side 2 av 2 
 

 

 

 

Vennlig hilsen 

Daniel Rydland 
saksbehandler 
enhet byggesaker ytre by vest  

 

Murtaza Hussain 
enhetsleder 

Dokumentet er godkjent digitalt. 

Vedlegg: 
Gjennomføringsplan 
Situasjonsplan 
Plan_2_etasje 
Plan_3_etasje 
Fasader  

Mottakere: 
BALKONGTEAM AS, Fredrik Granberg 

Kopi til: 
SAMEIET OSCARS GATE 39, Aleksander Fidje 



Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA

Ferdigattest – Oscars gate 39
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for utskifting av vinduer i 
leilighet H0202 mottatt 22.05.2025. 

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 
(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Godkjente tegninger 
Følgende tegninger er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202553548
Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id

Situasjonsplan 1/9

Fasade øst med berørte vinduer 1/12

Klagefristen er tre uker
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. 
Et søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. 
§27b.  Se våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Plan- og bygningsetaten

MOI ARKITEKTER AS
Rugdeveien 18
1395 HVALSTAD

    

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 23.05.2025
202553548 - 6
Oppgis alltid ved 
henvendelse

Zeeshan Aziz

Adresse:  OSCARS GATE 39 Eiendom:  213/290/0/0
Tiltakshaver:  Ole Geir Hagen Søker:  MOI ARKITEKTER AS
Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Fasadeendring



Saksnr.: 202553548-6 Side 2 av 2

Vennlig hilsen

Zeeshan Aziz - saksbehandler
Aleksander Stein Engvoll - fungerende seksjonsleder
 
enhet 3-ukers byggesaker 

Kopi til:
Ole Geir Hagen, Johan Svendsens vei 21, 1410 KOLBOTN 





LØSØRE OG 
TILBEHØR



OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og
Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

14. POSTKASSE medfølger.

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

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

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

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

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

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

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



BUD OG BUDGIVNING



KJØPETILBUD
FOR EIENDOMMEN

Adresse:
Oscars gate 39, 0258 Oslo
Gnr. 213, Bnr. 290, Snr. 3, Oslo kommune.

Oppdragsnummer:
159260120

Meglerforetak: PrivatMegleren Dyve & Partnere

Saksbehandler: Carl P. Sveistrup

Telefon / Mobil: 22 55 01 11 / 980 45 319

E-post: carl.sveistrup@privatmegleren.no

UNDERTEGNEDE GIR HERVED FØLGENDE BUD PÅ OVENNEVNTE EIENDOM:

Kjøpesum Kr

Beløp med bokstaver Kr

+ omkostninger iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den Kl.

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn
til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger

Eventuelle forbehold:

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver
når det er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er
kjent med at budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave m/vedlegg

Kjøpet vil bli finansiert slik:

Låneinstitusjon: Referanse og tlf nr:

Lånt kapital: Kr

Egenkapital: Kr

Totalt: Kr

Egenkaptitalen består av: Salg av nåværende bolig eller fast eiendom

Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Jeg gir bud som Forbruker Ledd i næringsvirksomhet / Juridisk person (selskap)

Navn: Navn:

Fødselsdato: Fødselsdato:

Adr: Adr:

Postnr: Sted: Postnr: Sted:

Tlf: E-post: Tlf: E-post:

Dato: Sign: Dato: Sign:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon



Forbrukerinformasjon om budgivning

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes 
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet 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 eventuell salgsoppgave og teknisk 
rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle 
bud på eiendommen, herunder om relevante 
forbehold.

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

3. 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.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver 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 oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. 
Det bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis 
med en frist som åpenbart er for kort til at 
megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og 
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine 
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det
enkelte bud overfor oppdragsgiveren, når budet
er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og
mulig holde budgiverne skriftlig orientert om
nye og høyere bud og eventuelle forbehold.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig
overfor budgivere at budene deres er mottatt.

7. 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.

8. 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 fremmes gjennom 
fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet 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 også 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.


