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Kastellveien 4B
Nabolaget Bråten - vurdert av 50 lokalkjente

NABOLAGET SPESIELT ANBEFALT FOR

Familier med barn

Etablerere

Godt voksne

SKOLER

Kastellet skole (1-10 kl.) 8 min
609 elever, 37 klasser 0.6 km

Nordseter skole (1-10 kl.) 10 min
991 elever, 51 klasser 0.7 km

Steinerskolen på Nordstrand (1-10 ... 12 min
261 elever, 11 klasser 1.1 km

Nordstrand ungdomsskole (8-10 kl.) 17 min
286 elever, 20 klasser 1.4 km

Brannfjell skole (8-10 kl.) 5 min
597 elever, 36 klasser 2.7 km

Holtet videregående skole 23 min
325 elever, 21 klasser 1.9 km

Lambertseter videregående skole 26 min
825 elever, 30 klasser 2 km

OFFENTLIG TRANSPORT

Kastellet 3 min
Linje 13, 19 0.2 km

Kastellet 4 min
Linje 19N, 75A, 75B 0.3 km

Nordstrand stasjon 11 min
Linje L2 1 km

Lambertseter 20 min
Linje 1, 4 1.5 km

Oslo S 11 min
Totalt 24 ulike linjer 5.7 km

BARNEHAGER

Nordseter barnehage (1-5 år) 7 min
52 barn 0.6 km

Bråten barnehage (0-5 år) 8 min
63 barn 0.6 km

Åssida barnehage (1-5 år) 10 min
63 barn 0.8 km

DAGLIGVARE

Spar Kastellet 7 min

Matkroken Bråten 8 min

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



VARER/TJENESTER

Sæter Torg 18 min

Apotek 1 Holtet 15 min

Lambertseter Vinmonopol 20 min

SPORT

Kastellet skole 7 min

Nordseter skole 11 min

Best Trening 16 min

EVO Nordstrand 15 min

«Dette nabolaget er etter min mening er ett av

Oslos fineste.»

Sitat fra en lokalkjent

Støynivået
Lite støynivå 95/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 90/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 89/100

PRIMÆRE TRANSPORTMIDLER

Egen bil

Trikk

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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-1 OVERENSKOMST

OM

RETTIGHETER OG PLIKTER VED BYGGING, DRIFT OG VEDLIKEHOLD AV

LAVSPENNINGS KABELANLEGG OG HØYSPENNINGS KABELANLEGG. llllllllllll
Hafslund Nett AS . og Ivar Kristen Hørven. ggäggåsæäåäåånglyäi
(nedenfor kalt Netteler) (nedenfor kalt Grunneier)

som eier og hjemmelshaver av gnr. 156 bnr. 167 i Oslo kommune,
er det inngått slik overenskomst om rettigheter og plikter ved bygging, drift og vedlikehold av
et kabelanlegg (nedenfor benevnt Kabelanlegg) med driftsspenning på lavspennings og/eller
høyspenningsnivå.

Eiendommens adresse er: Kastellveien 4
Kabelanleggets plassering på eiendommen er vist på vedlagte kart datert 05.03.2019.
Trasélengde ca. 30 meter over eiendommen
Trasébredde ca. 1 meter

Grøftedybde ca. 1 meter

1 NETTEIERS RETTIGHETER OG PLIKTER

1.1 Bygging, drift, vedlikehold og fornyelse

Grunneier gir herved Netteier rett til bygging og evigvarende rett (stedsevarig rett) til drift,
vedlikehold og fornyelse av kabler i traséen på eiendommen. Ved bygging av Kabelanlegget
skal partene i fellesskap bli enige om trasevalg.

1.2 Transport og ferdsel

Netteiers personale, transportmidler og eventuelle nødvendige underentreprenører skal ha rett
til uhindret adgang til Kabelanlegget. Grunneier skal, om mulig, varsles på forhånd om slike
arbeider på Kabelanlegget.

Netteier er ansvarli g for å rette opp eventuelle skader på veier og/eller eiendommen for øvri g
som måtte oppstå på grunn av Netteiers transport og ferdsel.

1.3 Opprydding

Netteier plikter snarest mulig å rydde etter seg på anleggsstedet.

1.4 Byggeforbud og beplantning

Det skal ikke foretas bygging, beplantning eller oppfylling av masse på eller nær ved
Kabelanlegget, som kan være til skade eller til hinder for vedlikehold av kabelanlegget.

limer! på dok mul 3300468 rev 1.13,
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2 GRUNNEIERS RETTIGHETER OG PLIKTER

2.1 Flytting av Kabelanlegget

Dersom Grunneier ønsker Kabelanlegget flyttet, kan han kreve at Netteier gjennomfører slik
flytting innenfor Grunneiers eiendom. Netteier plikter å etterkomme kravet såfremt flyttingen
er praktisk mulig å gjennomføre. Det må angis saklig grunn til flytting (for eksempel bygging
av garasje, tilbygg, støttemurer). Partene skal i fellesskap bli enige om en annen egnet

kabeltrase' på eiendommen. Grunneier må selv bekoste flyttingen av anlegget.

Dersom Netteiers behov for Kabelanlegget faller bort, skal Grunneier informeres om dette.

2.2 Arbeid nær Kabelanlegget

Grunneier er etter alminnelige erstatningsregler ansvarlig for skader han påfører Kabelanlegget
f.eks. ved bygningstekniske endringer, sprengingsarbeid, nedsetting av gjerdepåler, graving
eller terrengforandringer m.v.

Før slike arbeider iverksettes, skal Grunneier varsle Netteier, som snarest og senest innen 3

dager anviser eller iverksetter nødvendige sikkerhetstiltak i forhold til kabelanlegget. Kostnader
Netteier har ved å bistå Grunneier med sikkerhetstiltak i forhold til kabelanlegget, bæres av
Netteier.

3 ERSTATNING

3.1 Netteiers erstatningsplikt

Til erstatning for klausulering av (stedsevarig rett) og inngrep i eiendommen, for Grunneiers
ulempe og tap av ethvert slag og for rett til bruk av eventuelle adkomstveier. samt avståelse av
rettigheter i henhold til denne avtale, utbetales et engangsbeløp på kr. 0,-

Erstatningsbeløpet utbetales Grunneier uten unødig opphold når overenskomsten er
underskrevet av partene og klar for tinglysing.

3.2 Erstatning etter særskilt avtale eller skjønn

Skader og ulemper som Netteier måtte forårsake under anlegget eller senere, og som det ikke er
tatt hensyn til i denne overenskomsten, utbedres eller erstattes etter særskilt avtale. Dersom
enighet om utbedring eller erstatning ikke oppnås, avgjøres erstatningsspørsmålet ved rettslig
skjønn.

4 ALMINNELIGE BESTEMMELSER

4.1 Tvister

Tvister eller uenighet av skjønnsmessig art avgjøres ved rettslig skjønn, jfr. Lov om skjønn og
ekspropriasjonssaker (Skjønnsprosessloven) av 1. juni 1917 nr. 1.

Dersom partene er enige, kan tvister om gyldigheten eller tolkningen av nærværende avtale og
for øvrig enhver tvist som måtte oppstå i forbindelse med avtalen, avgjøres ved voldgift, jfr.
Lov om voldgift (Voldgiftsloven) av 14. mai 2004 nr. 25.

lfuwr.’ pa duk md! 330040? rur ;13,
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Vilde Kathrine Thorsrud
KASTELLVEIEN 4B
 
                                                                                                          Dato: 03.09.2025
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86518508
8731365

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.156 BNR. 167

Vi viser til bestilling av 20250903 for KASTELLVEIEN 4B.

GNR. 156 BNR.  167

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 18.11.2022.

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

1192 m²

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

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 3 teiger.

Plan- og bygningsetaten
Avdeling for Geodata
Matrikkelenheten

Kristin Tveit
Enhetsleder



Produsert: 03.09.2025   Målestokk 1: 1000



 

 

 
   

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 

 

Ferdigattest - Kastellveien 4 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for enebolig, mottatt 

23.06.2023.  

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. 

Godkjente tegninger og kart 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202100205 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Avkjørselsplan A10-03 07.12.2020 1/32 

Plan 2 etasje og tak A20-02 18.12.2020 1/35 

Snitt 1 og 2 A30-01 26.09.2022 20/7 

Fasade mot nord og vest A40-01 26.09.2022 20/8 

Situasjonsplan A10-01 04.11.2022 22/12 

Utomhusplan A10-02 04.11.2022 22/13 

Plan underetasje og 1 etasje A20-01 08.11.2023 41/4 

Fasade sør og øst A40-02 08.11.2023 41/5 

 

Plan- og bygningsetaten 

Puls Arkitekter AS 

Postboks 135 Vinderen 

0319 OSLO 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 12.02.2024 

 202100205 - 43 

Oppgis alltid ved 

henvendelse 

Vebjørn Isaksen  

    

Adresse:  KASTELLVEIEN 4 Eiendom:  156/167/0/0 

Tiltakshaver:  RICHARD GULBRANDSEN Søker:  Puls Arkitekter AS 

Tiltakstype:  Enebolig Tiltaksart:  Oppføring 
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Andre forhold 
Sort-hvitt husnummerskilt og eventuelt henvisningsskilt må monteres på et godt synlig sted. 

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/ 

 

Vennlig hilsen 

 

Vebjørn Isaksen - saksbehandler 

Mariann Nes - for fungerende enhetsleder Sophie Sterud 

avdeling for byggeprosjekter 

sør 

 

 

Kopi til: 

RICHARD GULBRANDSEN, Kastellveien 4, 1162 OSLO  

 



PANTEBOK FOR AKER SORENSKRIVERI,
REKKE I NR. 39 – SIDE 701 NR. 19

AVSKRIFT AV UNDEREKSPROPRIASJONSTAKST
AVHOLDT 14. OKTOBER 1904

DATERT 26. APRIL 1906
TINGLYST 4. MAI 1906

«Nr. 19. Aar 1904 den 14 oktober blev extraret sat - - - - - - - (paa sorenskriverkontoret, adm 
af sorenskr. edsv fuldm. Cand jur Reinholdt medbetj. af de opn forh. edf. skj. og taxationsm. 
grbrn E. Arnesen, C P Bondehold og malerm. Dahlin. Derhos var som 4de skjmand til at for de 
8 første taxtnr. vedk. grbr. Halvord Young og for taxtnr. 9-24 s vedh. grbr. E. Huseby). Hvor 
da! foretoges: Afhjemling af expropriationsundertaxten for Akers kommune i anledning 
anlæg af vandledning - - - - - - - (For exproprianten mødte fuldm. Wilgolaski og ing Barth 
Heyerdahl. Mændene afgav derefter saadan taxt) (se Extraretsprotokol nr. 71 side 232). 
Fremlagt 11/5 05 Robert Reinholdt, edsv. Nærværende expropriationsforretning bedes 
thinglæst som heftelse paa følgende eiendomme i Østre Aker 1) grnr 81 brnr 1 Munkerud 2) 
grnr 184 - brnr 1 Liabro 3 grnr 156 brnr 45 og 48 Kastellet 4 grn 182 brnr 188 Sæter vestre 
smlg erklæring af 10/1 1906. 5) grnr 153 brnr 1 Kneppe 6 grnr 153 brnr 24 Bækkelaget skole 
7) grnr 197 brnr 29 Fjeldvangen 8) grnr 168 brn 1 Skulerud 9) grnr 159 brn 1 Lambergsæter 
10/ grnr 163 brn 1 Bogerud 11) grnr 163 brn 4 Bogerudmyr. 12) grnr 147 brn 1 Østensiø 
søndre 13) grn 147 brn 2 Østensiø nordre 14 grnr 140 brnr 1 Tveter 15 grn 94 brnr 17 Grorud 
øvre 16/ grn 94 brn 83 Grorud nedre. Ledningen var nedlagt før forretningen blev afholdt. Det 
samlede erstatningsbeløb til grundeierne er kr. 2500 – Heftelsesanmerkninger uten interesse. 
Aker den 26 april 1906. For Akers kommune. S. Wielgolaski orsagfr.». 
https://media.digitalarkivet.no/view/21056/354 

Min merknad: Strekene i teksten henspeiler på saken i ekstrarettsprotokollen, som det 
henvises til i dokumentet. Jeg har derfor tilføyet denne i parentes etter strekene.
https://media.digitalarkivet.no/view/40490/243 



PANTEBOK FOR AKER SORENSKRIVERI,
REKKE I NR. 39 – SIDE 928 NR. 47

AVSKRIFT AV ERKLÆRING
DATERT 20. AUGUST 1906

TINGLYST 5. OKTOBER 1906

«Nr. 47. St.mrk. 25 øre. Da aktieselskabet «Kastellets Eiere» har givet mig tilladelse til indtil 
videre, uden vederlag, at opsætte gjerde paa vestsiden af mine eiendomme gaardsno 156, 
brugsno 45 & 48, Nordstrand i Østre Aker endel ind paa aktieselskabets «Kastellseieres» 
grund saaledes, at det kommer langs veien paa vestsiden af Kastelbækken, erklærer jeg mig 
herved forpligtet til, naarsomhelst det maatte forlanges, at flytte gjærdet tilbage til grænsen for 
mine eiendomme paa østsiden af Bækken. Jeg har ikke ret til at fjerne jord eller sten fra den 
grund, jeg saaledes disponerer, ei heller forandre det nuværende Bækkeleie. Det skal eventuelt 
tilbageleveres, som de nu forefindes. Den heri afstaaede brugsrets værdi ansættes – af hensyn 
til stemplet papir – til høiest kr. 50.00. Christiania den 20de august 1906. Johannes 
Lynneberg».
https://media.digitalarkivet.no/view/21056/468 



PANTEBOK FOR AKER HERREDSSKRIVERI,
REKKE I NR. 82 – SIDE 693 NR. 43

AVSKRIFT AV ERKLÆRING
DATERT 9. MARS 1928

TINGLYST 30. MARS 1928

«Stempelmerke 1 krone} Erklæring. Undertegnede Henr. Lynneberg paa vegne av eier og 
skjøteindehaver av gno. 156 bno. 45 i Aker . . . (har av Akers ingeniørvæsen erholdt besked 
om de foreliggende planer for en) vandledning samt lukning av Kastelbækken over min 
eiendom hvorhos . . . (den omtrentlige beliggenhed for vedkommende linje med 
kloakledninger paa min eiendom er mig paavist. Jeg erklærer mig herved villig til:
1. at la kommunen utføre vand- og kloakledningen med kumme over min eiendom uten 

erstatning til mig for grund skade og ulempe.
2. at kommunen, avgiftsfrit fører tilsyn med ledningerne og foretar de fornødne 

vedlikeholdsarbeider.
3. Jeg forpligter mig desuten til ikke at bygge over ledningen.
4. Det skal være naboer tillatt at føre sin vand- og kloakledning frem til kommunens 

hovedledning over min eiendom efter en linje som blir omforenet mellem os mot 
erstatning kun for derved forvoldt skade efter overenskomst eller skjøn. I mangel av 
mindelig overenskomst om denne linjes beliggenhet skal den fastsettes av Akers 
ingeniørvæsen, som ogsaa kan bestemme, at linjen skal føres utenom eiendommen om 
dette findes rimelig. Denne erklæring kan) tinglæses. Aker den 9de mars den 1928 – for 
Fru Thora Lynneberg, Henr. Lynneberg iflg. fuldmagt.    82-194-194».

https://media.digitalarkivet.no/view/21156/348 

Min merknad: Prikkene i teksten henspeiler på innholdet i utgangsdokumentet, som det 
henvises til i slutten av dokumentet. Jeg har derfor tilføyet dette i parentes etter prikkene.
https://media.digitalarkivet.no/view/21156/98 
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5. Nødvendige dokumenter som skal tinglyses samtidig med seksjoneringen
Her skal søker kun gi opplysninger om dokumenter som er nødvendige for at seksjoneringen skal kunne tinglyses, for eksempel dokumenter som
inneholder opplysninger om fordeling av opprinnelige sameieandeler.

6. Egenerklæring om at vilkårene i eierseksjonsloven er oppfylt

Hjemmelshaver(ne) erklærer at:

a) hver seksjonseier har enerett til abruke en bruksenhet

b) hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning på eiendommen og har egen inngang fra fellesareal,
fra naboeiendom eller fra egen tilleggsdel

c) det er avsatt tilstrekkelig parkeringsa real til asikre det antallet parkeringsplasser som følger av byggetillatelsen eller plangrunnlaget

d) [] seksonerineen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen

e) seksjoneringen omfatter bare en grunneiendom, festegrunn eller anleggseiendom, eller at kommunen med samtykke fra Kartverket har gjort
unntak fra vilkåret

f) det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til boligformål eller annet formål, og bruksformålet er i samsvar med arealplanformålet,
eller annen bruk det er gitt tillatelse til

e) rammetillatelse eller igangsettingstillatelse er gitt dersom seksjoneringen gjelder planlagt bygning eller søknadspliktige tiltak i eksisterende
bygg

h) arealer som andre seksjonseiere trenger tilgangtil, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal,
seksjoneres til fellesareal

I) det er fastsatt vedtekter.

Hjemmelshaver(ne) er kjent med at det er straffbart aavgi eller benytte uriktig erklæring, jf. straffeloven § 365

7. Egenerklaering om at lovens tilleggsvilkår for seksjonering til bolig er oppfylt

Hjemmelshaver(ne) erklærer at:

Hver boligseksjon er en lovlig etablert boenhet etter plan- og bygningsloven og har kjøkken, bad og wc innenfor hoveddelen av

bruksenheten og at bad og wc er i eget eller egne rom

eller

[] oeseksionen skal brukes til fritidsbolig,

eller

D alle boligene inngår i en samleseksjon bolig

Dato Innsenderens underskrift

8. Vedlegg som skal følge søknaden
Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift
17. desember 2017 om bruk av standardisert søknad om seksjonering

•
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a) Situasjonsplan over eiendommen som tydelig angir eiendommens grenser, omrisset av bebyggelsen og grensene for eventuelle utendørs
tilleggsdeler som skal inngå i bruksenhetene

b) Plantegninger over etasjene i bygningen, inkludert kjeller og loft. På tegningene skal bruksenhetens arealer og avgrensinger, forslag til
seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom angis tydelig

c) Sameiets vedtekter

d) Rekvisisjon av oppmalingsforretning dersom noen av bruksenhetene har utendørs tilleggsareal

e) Dokumentasjon på at boligseksjoner oppfyller kravene til avaere selvstendige boenheter etter plan- og bygningsloven. Som regel vil slik
dokumentasjon fremgå av tillatelse etter plan- og bygningsloven, men også opplysninger fra matrikkelen, tinglyste klausuler eller annet dokument
kan tjene som dokumentasjon

f)  Samtykke fra rettighetshaver hvis det er tinglyst urådighetserklæring som går ut på at eiendommen ikke kan disponeres over uten samtykke fra
rettighetshaver. Samtykket må være med original signatur

g) Dersom det er flere hjemmelshavere til eiendommen som skal seksjoneres, skal skjemaet «Fordeling av sameieandeler ved seksjonering»
vedlegges.

9. Innsendte plantegninger

C8:ISom hjemmelshaver(e) bekrefter jeg/vi at de vedlagte plantegningene stemmer overens med den faktiske planløsningen

10. Underskrifter
Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

so 17.12.2 fl all,I.- <J<!CilA-r<DGLAUDSE
Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver

11. Kommunens saksbehandling

a) Kommunen har utarbeidet og vedlagt matrikkelkart for utendørs tilleggsdeler

b) 63Brev med orientering om vedtaket er sendt til innsenderen (må krysses av)

12. Kommunen bekrefter at tillatelse til seksjonering er gitt for (må fylles ut):
Kommunenr. I Kommunens navn Gårdsnr. I7a I Festenr.

030/ OSLO - ,1_51,
Dato I Underskrift

9 (/
Stempel ............

Plan- og.. ....... ...
/ li li . ..

11,22
• bygningsetatenBG EE:.

d TEKNISK FAGAVDELING
'-.:7

Dato I Innsenderens underskrift

/R.03.2029 6 + 5Ma,
1. Søknad (ønsket oppdeling av eiendommenH fortsettelse.

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift Side 3 av4
17. desember 2017 om bruk av standardisert søknad om seksjonering
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Eiendommen søkes oppdelt i eierseksjoner slik det fremgår av fordelingslisten nedenfor

Seksjons- Seksjonens formal Sameiebrsk (teller) Tilleggsareal
nummer B = Boligseksjon (omfatter også Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen skal ha tilleggsareal.

fritidsboliger) skriver du nevneren, som vil være summen B = tilleggsareal i bygning
N = næringsseksjon av tellerne til samtlige seksjoner i sameiet. G = tilleggsareal i grunn (krever oppmalingsforretning)
SB = samleseksjon bolig BG= tilleggsareal i bygning og grunn (krever oppmlingsforretning)
SN= samleseksjon naering

S.nr For- Brok Tilleggs- S.nr For- Brok Tilleggs- S.nr For- Br@k Tilleggs- S.nr For- Brok Tilleggs- S.nr For- Brok Tilleggs-
mal (teller) areal mal (teller) areal mal (teller) areal mal (teller) areal ml (teller) areal

61 85 109 133 157

62 86 110 134 158

63 87 111 135 159

64 88 112 136 160

65 89 113 137 161

66 90 114 138 162

67 91 115 139 163

68 92 116 140 164

69 93 117 141 165

70 94 118 142 166

71 95 119 143 167

72 96 120 144 168

73 97 121 145 169

74 98 122 146 170

75 99 123 147 171

76 100 124 148 172

77 101 125 149 173

78 102 126 150 174

79 103 127 151 175

80 104 128 152 176

81 105 129 153 177

82 106 130 154 178

83 107 131 155 179

84 108 132 156 180

Sum tellere Nevner=

Dato Innsenderens underskrift

Can g

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift

17. desember 2017 om bruk av standardisert søknad om seksjonering

Side 4 av4



Side 6 av 13Attestert kopi av dok.nr. 2022/1312585/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-04 09:26

I
I
i
I
\
l

I
I

Land lngskart. Kastel eien 4. Seksjoneringavuteareal.
202204902. 156/167.

1561251

O
C\I

1561243

X6638275

7

/4

156/167

X6638250

"s, I
'

I I
I
I

I
I

I I
I

f  I
I

I
I

I
/1

1 61339

1/

7TEes LS,
PLAN- G BYGNINGSE
TE#NSK FAGAVDELING

/165



Side 7 av 13Attestert kopi av dok.nr. 2022/1312585/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-04 09:26

V
11Jkrrum

T
i,',
-.)
,rr#

nt

S
eksjo
n
1

"-
I

/,.',l'

9$
$°

'<
1'

I''<

F
yrrum

f
.Jr.,Å
JIl
.Jf)tlf.,
rr

m

1
I

,._
I

$
£'.#

/,'
'<
.,

,-

I
I

If<t>ow(f)

c.,

(.'.)z
zZ

a

_,

m
C
>

(.'.)o
£

(9

O

w

'
C
f)

±
z

>
a

K
astellveien
4A
-B
,
g
n
r/b
n
r
156/167.
S
eksjo
n
1,p
lan
U
.etasje,
A
4
=
1:100,
08.07.2022

-----

S
eksjo
nskille



Side 8 av 13Attestert kopi av dok.nr. 2022/1312585/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-04 09:26

S
".0

"'....
...

!1/0

....
..,,

ur1u,lue

,,..

e,·u
l
vj'l
.If·
!rn
.•

.C
;J'--·

.:;::
;..

zwz
o]!

w0

9

>'g
z

=
szo

ef1
I
C
O
C
,

o'o(9

0
w

I

C
/)

_
J

z
-

O
<
t:z

w
....]

>
a

vndf

S
eksjo
n
1

Stut
(;u

fo(l

,J;-,,,,.,

J:.ysj''f
.#rJ,

>;'fk

K
astellveien
4
A
-B
,
g
n
r/b
n
r
156/167.
S
eksjo
n
1,
p
lan
1.
etasje,
A
4
=
1:100,
08.07.2022

-----

S
eksjo
nskille



Side 9 av 13Attestert kopi av dok.nr. 2022/1312585/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-04 09:26

J'ø
v,,r:,,,,r,;

C
u
:,

0/t,P
1t'"''

•

s.jt.

,,..
•

--,
-1+

.A
,.;,,,,,l,·.•_
.m

@
ulftu,r

£yJ,(.•

tim
•

,r,.,ue1•.-.-,-

0u
/.vl

(Jh•'

Ljt.r_/1.1.,m"

S
eksjo
n
1

e.f,.,v
t,•tJ:1>:,,,

""

O
ul1.,_
/:
,t,1...,,'

Ly;j
I.
J/;
,,:
'

zLU
I-

e-/LU(/)C
,

>
'z

'1
Z
iif

Z
o

C
,
>

>-
<{

(0

C
)

C
)
C
)it

0

O

W

l

C
/)

J

z
-

=1<a!

K
astellveien
4
A
-8,
g
n
r/b
n
r
156/167.
S
eksjo
n
1,p
lan
2.etasje,A
4
=
1
:100,
08.07.2022

-----

S
eksjo
nskille



Side 10 av 13Attestert kopi av dok.nr. 2022/1312585/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-04 09:26

-
-
-
-
-
-
-
-
-
-

r------

-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-

,"'\_1_/
//Fl
---------

-a,,,,
v

-

,

_a,

m
.;,k

I

l' '

,5-,
e-'-

I
I

+
-I--

l]'

I-
-1-

1
I

I-
-1-

I
I

-+
-A
hr

ti

±
el
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
--
-

V
.f.

G
ang

zwI-sw(/)
C
,

>
(9

<(Iz
ill

Z
o

\
63
C
)

(9

(9

(9

O

W

I

C
l)

_J

z
-

@
:s

>
a
P

U
lv.

trapp
N

S
eksjo
n
lS

tue

$9
-y'

V
ask

,.-

w
c

B
od

r
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-

,'-------'-----'

r
_

L

J

K
astellveien
4
A
-B
,
g
n
r/b
n
r
156/167.
S
eksjo
n
2,p
lan
U
.
etasje,
A
4
=
1:100,
08.07.2022

-----

S
eksjo
nskille



Side 11 av 13Attestert kopi av dok.nr. 2022/1312585/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-04 09:26

r,/pr--

-
-
-
-
-
-
-
-
T
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-
-

II

S
tue/kjø
kken

S
eksjon
2

T
rapp/gang

Nmt-

V
erandal

a

I

I

I

I

V
.f
.

G
arasje

T
B
2

I

.....---------------/

I

I

'-....

//

I
I

i-_-

I I

I--

I
I

1

6

I

/

-....

I

I

//

'-....

I
I

I

///

--..........
I
I

/

.....

[par

-----

IU
:+
:Ji:.!.

l'j

I
II

;

,,

IL
---------------------------------------

zw1-

1:::>c1w0o
O

>
'9
Z
z

'-1 <{

Z
{jj

za2fu
C
>

(.9

(.9

(.9

0
W

I

C
/)

....Jz
-

0

<i'
z

w
_J

>
a
P

K
astellveien
4
A
-8,
g
n
r/b
n
r
156/167.
S
eksjo
n
2,
p
lan
1.
etasje,
A
4
=
1:100,
08.07.2022

-----

S
eksjo
nskille



Side 12 av 13Attestert kopi av dok.nr. 2022/1312585/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-04 09:26

r--

---,
II

Stue

Sov

Sov

___

_J

l
zwz

C
>o
,-..:o

>
t3z

irl

Z
o

(
9

C
)

o'
o
£

(.9
0

W

I

C
l)

..J

z
-

0

<
!
z

w
_jm

>
C
l..I-

K
astellveien
4
A
-B
,
g
n
r/b
n
r
156/167.
S
eksjo
n
2,
p
lan
2.
etasje,
A
4
=
1:100,
25.11.2021

-----

S
eksjo
nskille



Side 13 av 13Attestert kopi av dok.nr. 2022/1312585/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-04 09:26

r.:

::,

f1]
r------
'{
2,..----

-
-

-

-

IS
[Z

I

S
eksjo
n
2

,-
,
I

I

I

i---
I

T
akterrasse

III

--
-----

--

III

zwzi..:
w
C
,

-
8z

<
(Iz
iil

Z
o

00

2
6:iC
,

(9

(9

1

(9

0
Y
.

W

I

C
,)

_J

z
-

0

<
(

z

w
_J

al!'

K
astellveien
4
A
-B
,
g
n
r/b
n
r
156/167.
S
eksjo
n
2,
takp
lan
,
A
4
=
1:100,
25.11.2021

-----

S
eksjo
nskille



Side 1 av 2Attestert kopi av dok.nr. 2022/1210462/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-04 09:40



Side 2 av 2Attestert kopi av dok.nr. 2022/1210462/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-04 09:40

<9)# o56
(XfJ )>foq J.,sui
J-Wl?h1.flJJii>-f



Rapport utført av PrivatMegleren Primera AS den 10.10.2025
Meglers verdivurdering baserer seg på kjente omsetningstall, eksterne kilder og statistikker fra Eiendomsverdi. Den endelige verdien er korrigert
etter meglerens beste skjønn, basert på kjennskap og erfaring i markedet. Det tas forbehold om at interessen i markedet og den endelig
salgsprisen kan avvike fra meglers verdivurdering. Eiendomsverdi og megler er uten ansvar for eventuelle feil i innhentet datagrunnlag. Denne
verdivurderingen er opphavsrettslig beskyttet. Uten meglerforetakets samtykke, kan ikke verdivurderingen benyttes i forbindelse med privatsalg
eller egen markedsføring av eiendommen. Verdivurderingen skal ikke benyttes i forbindelse med lånebehandling. Ønsker du en verdifastsettelse
for bruk til finansiering, bør det innhentes en etakst/verditakst. Ansvarlig megler: Ingrid Lundaas Eriksson.

 

22 800 0002

20 500 0003

27 500 0001

Meglers verdivurdering
KASTELLVEIEN 4 B

En tjeneste fra
Eiendomsverdi AS



Kastellveien 4 B, 1162 OSLO
Selveier enebolig på selveiertomt, bygget i
2023
GNR 156 BNR 167  FNR 0 SNR 2 KOMMUNE 301 OSLO
GRUNNKRETS BRÅTEN

Verdivurdert til

Sammenlignbare salg i nærområdet

Boligen har en attraktiv og populær beliggenhet på Kastellet i bydel Nordstrand i rolig og barnevennlig villastrøk.

Eneboligen har en moderne og sofistikert følelse med god takhøyde og generøse vindusflater som slipper inn rikelig med lys. Boligen
har en gjennomtenkt og funksjonell planløsning som kombinerer moderne design med praktiske løsninger for en komfortabel hverdag.
Andre etasje rommer fire soverom samlet på samme plan, noe som gir en praktisk og familievennlig løsning. Her finner du også to bad,
hvor hovedsoverommet er tilknyttet et privat en-suite bad og et eget garderoberom. Fra hovedsoverommet har du tilgang til en egen
balkong.

Oppholdsrommene preges av store vindusflater som slipper inn rikelig med naturlig lys og skaper en luftig atmosfære. Åpen løsning
mellom kjøkken og stue gir en sosial sone med god plass til både hverdag og selskap. Kjøkkenet er levert av HTH og har eksklusive
detaljer som benkeplate i granitt og integrerte hvitevarer fra Miele. Trappen mellom etasjene har eiketrinn og rekkverk i glass, som
tilfører et moderne designuttrykk.

Boligen har flere uteplasser, inkludert en nydelig takterrasse med utsikt mot Oslofjorden, samt en hage som gir gode muligheter for
utendørs aktiviteter. Det separate vaskerommet bidrar til en effektiv organisering av husarbeidet. For ekstra fleksibilitet er det også
mulighet for utleie i deler av boligen.

Jf. tidligere salgsoppgave er det avtalt mellom sameierne at bruken av utearealet avviker fra seksjoneringen og godkjent utomhusplan
som er lagt til grunn for ferdigattesten. Utearealet er pr i dag delt mellom seksjonene i flukt med hekken slik den fremstår i dag. Denne
avtalen er ikke tinglyst hvilket ikke gir rettsvern. Som følge av denne avtalen, er disponibel tomteareal noe mindre enn det arealet som
følger av opplysninger fra kommunen.

Kjære kunde, vi bruker mye tid på å avklare hvor mye markedet er villig t i l å betale for en eiendom ti l enhver tid. Dette arbeidet er
sammensatt og krever både struktur og tid. V i utarbeider blant annet etakst som verdivurdering/takst. En samling av informasjon som
benyttes i forbindelse med boliglån og refinansiering (Utviklet i samarbeid med Eiendomsverdi og de største bankene i Norge). Verdien

10.10.2025PrivatMegleren Primera AS

-

-
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3

EIENDOM SALGSDATO PRISANT PRIS FELLESGJ TOTALPRIS M² PRIS

26.06.2025 29 500 000 27 500 000 0 27 500 000 85 404

13.03.2023 19 400 000 22 800 000 0 22 800 000 120 000

30.08.2023 21 300 000 20 500 000 0 20 500 000 89 912

22 400 000
-

Fellesgjeld  
22 400 000

Totalt  
96 970

m² pris

445 m²

2023

BRA-i BRA-e BRA-b TBA GUA ALH

231 m² 30 m² - m² 46 m² - m² - m²Areal

Tomt

Byggeår

Fellesutgifter

Formue

Soverom

Etasjer

Parkering  Innredet kjeller  Utleiedel

1 Kastellveien 12
1931 2 671 m² 4 sov322 m²

2 Cappelens vei 23
1967 1 849 m² 4 sov190 m²

3 Kastellveien 4 A
1932 645 m² 6 sov228 m²



av en eiendom reflekteres ut ifra en samling av ulik informasjon i etakst dokumentet.

PrivatMegleren benytter flere nyvinnende løsninger for omsetning av eiendom. Eksempelvis annonseteknologien Presisjon som er
verdens beste adtech med høyeste anerkjennelse fra meta, og som vi har enerett på i Norge. Vi har også vår digitale løsning Kvadrat,
som gir våre boligselgere oversikt, forutsigbarhet og trygghet gjennom salget. I tillegg har vi PrivatMegleren Boligbytte, som gir
kundene våre hjelp til flytting og organisering til dette.

Vi er Nordea eiendomsmegler, og med finansiering fra Nordea og eiendomsmegler fra PrivatMegleren, får du et skreddersydd tilbud
som passer deg og dine behov. Søk finansiering her: www.nordea.no/finansiering

1 Enebolig

10.10.2025PrivatMegleren Primera AS

Historiske omsetninger

Salg  Meglers verdivurdering  Prisindeks  Endring av eiendom

REGISTRERT SALGSDATO TINGLYST PRISANT PRIS FELLESGJELD TOTALPRIS

12.12.2023 29.04.2024 22 900 000 21 400 000 0 21 400 000

0

6M

12M

18M

24M

30M

2003                                                                   2008                                                                    2014                                                                   2020                                                                   2025

1

22.4M
21.4M

21.05.2023



10.10.2025PrivatMegleren Primera AS

Eneboliger til salgs i Nordstrand bydel nå

55
eneboliger til

salgs

  

Eneboliger solgt i Nordstrand bydel siste 3 mnd

64
eneboliger solgt

  

for 0.3% under prisantydning

Analyse m²-priser

Prisantydning i snitt

16.9M

17.4M

17.9M

18.9M

19.4M

19.9M

18 298 000 91
Annonsene har i
snitt ligget ute i

dager

Prisantydning i snitt

13.6M

13.7M

13.9M

14.0M

14.1M

13 843 000 76
Solgt i snitt 

i løpet av

dager
Salgspris i snitt13 768 000

OSLO kommune i snitt siste
3 mnd70 262

Nordstrand bydel i snitt
siste 3 mnd69 718

Kastellveien 4 B Totalpris
22 400 00096 970
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S-31GA

Reguleringsplan over eiendommen Store Kastellet gnr. 156, bnr. 45 i Aker

Vedtaksdato: 19.08.1931

Vedtatt av: Arbeidsdepartementet

Vedtaksdokumenter: 193101054

Lovverk: BL 1924

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

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



S-31GA 

S-31GA.doc Side 2 av 2 

Vedtekteri forbindelse med regulerings- og bebyggelsesplan for eiendommen gnr.156, bnr.45, Kastellet. 
 
§ 1. Bebyggelsen skal være åpen villamessig med våningshuser ikke over 2 fulle etasjer og uthuser ikke over 1 

etasje. 
 
§ 2. Våningshusene legges i sådant forhold til de regulerte veier og nabogrenser som bebyggelsesplanen viser. 

Mindre utbygg kan tillates foran byggeflukten når det ikke gis større fremspring enn 2,5 meter og ikke opføres 
i mere enn 1 etasje. 

 
§ 3. Den vedtektsmessige minsteavstand til nabogrense er for omhandlede strøk 6 meter. 
 
§ 4. Våningshusenes størrelse må ikke overstige 100 m2. Gesimshøiden må ikke være over 7,5 meter og 

mønehøiden ikke over 9,5 meter under hensyntagen til de i vedtektenes paragraf 51 fastsatte 
avstandbestemmelser til nabogrense. 

 
§ 5. Uthusene hvis størrelse ikke må overstige 20 m2 anordnes således i forhold til våningshusene at der dannes 

en arkitektonisk enhet. 
 
§ 6. Husfarven må godkjennes av bygningsvesenet. 
 
§ 7. Heromhandlede eiendom ligger i villastrøk, hvor vedtektenes paragraf 22 er gjeldende. 
 
§ 8. Innen tomtene bebygges med våningshus må der være tilfredsstillende adgang til godt og tilstrekkelig 

drikkevann, kfr. vedtektenes paragraf 43. 
 
§ 9. Innhegning mot regulert vei opføres som bordstakitt ikke sprossestakitt. Mot vei må sammenhengende 

gjerder utføres av ensartet konstruksjon og farve. 
 
§ 10. Undtagelser fra disse vedtekters paragrafer 1,2,3,4 og 7 kan hvor særlige grunner taler herfor tillates av 

reguleringsrådet, for paragraf 6 vedkommende dog kun under hensyntagen til de i vedtektenes paragraf 51 
fastsatte avstandsbestemmelser. 
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S-2180

Endret reguleringsplan for Kastellbakken (felles avkjørsel) og krysset Kastellveien - Cap-

pelens vei samt opphevelse av Vei 1964. (Vei 1693)

S-2180 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 25.11.1976

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197601277

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer:

Dokumentet består av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo
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Dato:	04.09.2025

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

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

Adresse:	KASTELLVEIEN	4B

Gnr/Bnr:	156/167

PlottID/Best.nr:	331205/	86518508

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

Deres	ref.:	18625/	VILDEKT

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	lks

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	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	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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Dato:	04.09.2025

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

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

Adresse:	KASTELLVEIEN	4B

Gnr/Bnr:	156/167

PlottID/Best.nr:	331205/	86518508

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

Deres	ref.:	18625/	VILDEKT

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	lks

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).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	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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Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
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Deres	ref.:	18625/	VILDEKT

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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.
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Kastellveien 4 B, 1162 OSLO

gnr. 156, bnr. 167, snr. 2

Befaringsdato: 17.09.2025 Rapportdato: 01.10.2025 Oppdragsnr.: 20856-25337

Morten SætherSertifisert Takstingeniør:Taksator ASAutorisert foretak:

TW4097Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 261 m² BRA-i: 231 m²

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



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

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

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tuftet på ideen om å levere gode og utfyllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige verktøy og
faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.taksator.no.

Uavhengig Takstingeniør

ms@taksator.no

Morten Sæther

Rapportansvarlig

924 14 270
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

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

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes 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 til side

Enebolig over 3 plan med utleiemulighet i kjeller og takterrasse, 
beliggende i et villastrøk på Kastellet i bydel Nordstrand.
Boligen holder en normal god standard fra byggeårene.

Balansert ventilasjon.
Vannbåren gulvvarme, varmekabler på badene.

HTH kjøkkeninnredning i stue/kjøkken i 1.etasje med glatte 
fronter og benkeplate i granitt.
Integrerte hvitevarer.

IKEA kjøkkeninnredning i utleiedel med glatte fronter og 
benkeplate i eik.
Integrerte hvitevarer.

3 flislagte baderom med varmekabler i gulv.

Vaskerom og teknisk rom i kjelleretasje.

Parkering i dobbelgarasje.

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Enebolig over 3 plan.

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
I henhold til planskisser som foreligger på saksinnsyn (plan og 
bygg):

I henhold til tegning over kjeller og 1.etasje med dato: 
08.11.23:
- i egen kjellerdel er det revet en vegg for å få åpen 
stue/kjøkken løsning.
- skyvedører er byttet med slagdører.

Gå til side

Gå til side
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Rapporten/befaringen er avholdt etter beste skjønn og i 
henhold til gjeldende forskrift, instruks og retningslinjer. 
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

TG2: Avvik som ikke krever tiltak

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

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

Det elektriske anlegget og røropplegget er ikke inngående 
vurdert, eventuelt kun beskrevet.
Det er ikke foretatt inngående vurdering av el-anlegg fordi dette 
ligger utenfor takstmannens kompetanseområde. Eier av bolig 
har selv ansvar for el-anlegg og bør jevnlig sørge for el-sjekk fra 
godkjent kontrollinstans.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte 
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er 
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkenivå. Der det 
i rapporten er foretatt antakelser, er dette fordi angjeldende 
forhold ikke har latt seg bringe på det rene. Besiktigelsen blir 
kun utført på lett tilgjengelige deler av konstruksjoner. 

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som 
ikke oppdages ved visuell kontroll.
Arealer er målt med håndholdt lasermåler i henhold til de til 
enhver tids gjeldende måleregler (NS3940) og ifølge gjeldende 
måleregler (NS3940) er følgende medregnet: "Frittliggende rør, 
montasjekanaler, peiser og piper". 

I sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er 
det gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt og 
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medtatt i BRA-i 
oppfyller krav i byggeforskrifter til varig opphold. I hovedsak er 
det dagens bruk av rommene på befaringstidspunktet som 
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av 
bygningsmyndighetene. I mange tilfeller må takstmannen la sitt 
skjønn overstyre hovedregelen. Dette betyr at rommene kan 
defineres som BRA selv om de er i strid med byggeforskriftene.
Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre 
forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold 
takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.
Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at dette er en tilstandsrapport på 
nivå 1, dvs kun en visuell befaring , uten åpning av 
konstruksjoner.
Merk at dagens krav til isolering og tetthet mv er strengere enn 
da bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er basert på en visuell 
befaring og registrering av symptomer.
 
Rapporten begrenser seg til hovedboligen/huset og det som 
normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar.
Tilleggsbygg, som garasjer og boder er kun beskrevet, ikke 
tilstandsvurdert.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.
På forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
boligen har skjulte feil eller mangler, offentlige pålegg som ikke 
er utført eller vedtak som medfører eller har medført nytt 
låneopptak/økning av utgifter, utover det som er nevnt i 
rapporten. 
 
Opplysninger om utførte arbeider, årstall og øvrige 
opplysninger i rapporten er basert på opplysninger gitt av 
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

NB! Eier/rekvirent plikter å lese gjennom rapporten for å 
avdekke evt. feilaktige opplysninger før bruk.
 
I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til 
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.
Dette avviker fra NT sine retningslinjer.
I de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet 
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og 
kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til 
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.
Dette avviker fra NT sine retningslinjer.
I de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet 
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan 
ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 

Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør 
du som selger be om oppdatert rapport.
Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.
Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for
målinger. Målinger foregår med laser og som oftes fra
dørterskel mot motstående hjørne i rommet.
På bakgrunn av dette er målinger utført på tilgjengelige steder 
og det kan derfor være avvik som ikke var målbare eller mulig å 
oppdage ved befaringstidspunkt.

  Egenerklæring fra selger er ikke fremlagt før befaring. 

Enebolig over 3 plan.

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Tomteforhold > Lysgrav ved soveromsvindu i kjeller Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Nedløp og beslag Gå til side

Utvendig > Takkonstruksjon/Loft Gå til side

Innvendig > Rom Under Terreng Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad fra soverom > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > Kjeller > Vaskerom  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Veggkonstruksjon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tomteforhold > Grunnmur og fundamenter Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. Etasje > Bad fra soverom > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje  > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Kjøkken > Kjeller > Stue/kjøkken utleiedel > Avtrekk Gå til side

Våtrom > Kjeller > Bad utleiedel > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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UTVENDIG

Taktekking

Taktekking trolig utført i papp/membran.
Det er montert sedum på tak (utenfor takterrasse).
_

Det er ikke kontrollert under flisheller på takterrasse eller under sedum tak.

Tilstandsgrad er satt ut ifra alder og og det ikke er opplyst om noe lekkasjer.

Punktet må sees i sammenheng med Takkonstruksjon/Loft

Nedløp og beslag

Ukjent om det er ett sluk på taket.
Dette bør sjekkes nærmere.

Veggkonstruksjon

Yttervegger over grunnmur oppført i bindingsverk, isolert med mineralull (i henhold til de krav som var gjeldende da boligen ble oppført/tilbygd).
Liggende ytterkledning samt noe fasade plater.
 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist spredte råteskader i bordkledningen.

På befaring ble det påvist stedevis (noen panelbord) på baksiden av huset med forhøyende fuktverdier.
Det er kun kontrollert panelbord som var tilgjenglig fra bakkenivå.

Konsekvens/tiltak
• Råteskader i bordkledningen kan fortsette å utvikle seg både i tilliggende bordkledning og til bakenforliggende veggkonstruksjon, dersom en ikke foretar 
tiltak.

ENEBOLIG OVER 3 PLAN.

Kommentar
Byggeår er basert på opplysninger 
om når bygget er tatt i bruk. 

Byggeår
2023
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Takkonstruksjon/Loft

Flatt tak, trolig isolert i henhold til dagens krav.
Det er ikke mulig å kontrollere pga tilgang til takkonstruksjon.

Punktet må sees i sammenheng med Taktekking

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2022.
Noen vinduer med fast karm.
_

Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.
_

Ved befaringen ble det ikke foretatt kontroll på åpne- og lukkemekanismer av vinduer.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
 

Dører

Balkongdører med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2022.
Skyvedør i 1.etasje.
_

Entrédør med glassfelt.
Det er montert Yale Doorman (elektronisk lås) på døren.
Behov for små justeringer.

Entredør til utleiedel.
_

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue/kjøkken til balkong med terrassebord på dekke.
Rekkverk i murkonstruksjon.
Rekkverkshøyden ble målt til ca. 1m.

Utgang fra ett soverom til balkong med terrassebord på dekke.
Rekkverk i front med glass.
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Rekkverkshøyden ble målt til ca. 1,02 m.

Adkomst via trapperom til takterrasse via ett elektrisk takvindu.
Terrassen er belagt med fliser/heller med glassrekkverk rundt.
Rekkverkshøyden ble målt til ca. 1,03 m.

Utvendige trapper

Utvending støpt trapp på baksiden av huset og ved kjeller inngang.
Det er støpt dekke med en trapp mot gress ved inngangsdør. 

Andre utvendige forhold

Garasje:
Malt gulv i garasjerom.
Elektrisk garasjeport.
Det er montert ladeboks for el-bil (tesla lader).
_

Det gjøres oppmerksom på at gulvet i garasjen er helt flatt og det kan forekomme vannansamlinger i garasjen.

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
Flislagt gulv i entrè/gang og i entrè ved utleiedel.
Ellers 1-stavs eikeparkett.

Vegger:
Glatte, malte flater.

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater.
Det er montert downlights i flere rom.

Himlingshøyden ble i stue målt til ca. 2,60 m, utleiedel stue ca. 2,45 m.
_

Downlights er ikke demontert for inspeksjon. 

På befaring ble det påvist noe fargeforskjell på noen parkettbord i stue/kjøkken og noe merker på veggflater i utleiedel.
Ellers ingen unormale slitasjer registrert utover normal og forventet bruksslitasje.
Stedvis riper og merker er noe man må forvente i en brukt bolig.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstått. 
Slik bruksslitasje må man påregne, og det kan avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.
 
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering. 
 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trekonstruksjoner fra byggeårene.
Støpt såle i kjelleretasjen.
_
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Det ble utført målinger for å sjekke evt. høydeforskjeller (i noen rom).
_

Det gjøres oppmerksom på at målinger er utført med møbler. Oppgitte skjevheter gir her en indikasjon om at det er skjevheter i boligen og får å få helt 
nøyaktige nivåforskjeller må målinger foregå i en umøblert bolig. Det vil si at det derfor ikke kan utelukkes at det er ytterligere skjevheter i boligen som 
ikke lot seg måle grunner møbler mm.
 

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.

På befaring ble det påvist en høydeforskjell i stue/kjøkken utleiedel målt til ca. 17 mm.

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.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Det er ikke opplyst om at boligen er utført med radonsperre.
Det er ikke forelagt noe dokumentasjon på radonsperre.
_

Dette bør sjekkes nærmere.

Rom Under Terreng

Rom under terreng er påvist å være med Thermomur og det er pusset og malt overflate.

Det er ikke mulig å borre hull for å kontrollere fuktighet pga oppbyggningen. 

Punktet må sees i sammenheng med ‘Drenering’

Innvendige trapper

Trapp mellom boligens etasjer med eiketrinn og rekkverk i glass.

Innvendige dører

Innerdører med 1 speil og dempelist.
_

Innerdør mellom hoveddel og utleiedel med brann/lyd klasse.
_

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.
 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.

På befaring ble det påvist at innerdør til soverom i utleiedel og lyd/branndør til utleiedel subber i terskel/karm.

Konsekvens/tiltak
• Enkelte dører må justeres.

Lokal utbedring, justering av dør.

Andre innvendige forhold
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Skyvedørsgarderobe med speilfronter i entré/gang og plassbygde skap på ett soverom og i bod.

VÅTROM

Generell

Flislagt baderom med varmekabler på gulv fra byggeårene.
Det foreligger ferdigattest, gjennomføringsplan og sjekkliste for membranarbeider.
Ellers ingen dokumentasjon foreligger.
Det er opplyst av gjennomføringsplan at det er utført uavhengig kontroll, utført av Byggmester Lindstad AS, kontrollskjema er ikke forelagt. 
_

Det ble rutinemessig søkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter Surveymaster) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv måles ikke.
_

Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon på baderommets oppbygging og løsninger.
Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon på befaringsdagen.
_

Generell informasjon for å best ivareta våtrom:
Ha alltid god gjennomlufting på våtrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.
Husk at fuktige våtrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.
Tørk opp vannsøl for å hindre for stor spredning av fukt.
Generell rengjøring av fliser, fuger og utstyr for å opprettholde farge og glans.
Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i året og rengjør denne, slik at den ikke tetter seg med støv og skitt.
Unngå i størst mulig grad å bore gjennom fliser i våtsone. Hvis dette gjøres må det brukes godkjent våtromssilikon i skruehullet. 

Rengjør sluket ca. 3-4 ganger i året. Sluket renses etter risten er fjernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Rør ikke klemringen (festet med skruer).
Utløpet kan renses etter at vannlås er fjernet (om sluket har dette).
Vannlåstrakten trekkes enklest opp ved å gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlåsen trekkes rett opp.
Sammenføyning igjen skjer i motsatt rekkefølge.
Vær nøye med at vannlåstrakten med gummiring kommer riktig på plass.

2. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og glatt malt himling med downlights.

Himlingshøyden ble på bad målt til ca. 2,42 m.
_

Downlights er ikke demontert for inspeksjon. 

2. ETASJE > BAD 

Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.
_

Høydeforskjell mellom topp flis ved dør og overkant sluk, målt til 20 mm.
Dette er under dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstøtende rom).
 

2. ETASJE > BAD 
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under).

Konsekvens/tiltak
• Dersom tiltaket ikke utføres, kan dette over tid føre til at flisene løsner eller sprekker, spesielt ved belastning eller bevegelser i konstruksjonen.

• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.
I henhold til fallforhold bør det sjekkes om det er ført opp membran ved terskel.
Lokal utbedring

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk/rennesluk med klemring. synlig membran/mansjett.
Det foreligger sjekkliste på membraner i boligmappa.
_

Generell info om sluk:
Sluk må renses jevnlig for å unngå lukt og tett sluk samt for å forlenge slukets levetid.

2. ETASJE > BAD 

Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med glatte fronter, og heldekkende servant.
Speil med lysarmatur over servant.
Veggmontert klosett. Ingen drenering i innkassing, opplyst å være sisterne med sealingbag.
Dusjhjørne med svingdører i glass, regnfallsdusj, rennesluk og termostatstyrt blandebatteri.

2. ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Avtrekksventil i himling tilkoblet balansert ventilasjons anlegg. Luftespalte ved terskel.
_

Luftespalte ved dør kunne til fordel vært større. 

2. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke utført hulltaking da dusjsonen grenser til yttervegg og innvendig sjakt og rørføringer.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.
 
 

2. ETASJE > BAD 
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Generell

Flislagt baderom med varmekabler på gulv fra byggeårene.
Det foreligger ferdigattest, gjennomføringsplan og sjekkliste for membranarbeider.
Ellers ingen dokumentasjon foreligger.
Det er opplyst av gjennomføringsplan at det er utført uavhengig kontroll, utført av Byggmester Lindstad AS, kontrollskjema er ikke forelagt. 
_

Det ble rutinemessig søkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter Surveymaster) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv måles ikke.
_

Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon på baderommets oppbygging og løsninger.
Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon på befaringsdagen.
_

Generell informasjon for å best ivareta våtrom:
Ha alltid god gjennomlufting på våtrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.
Husk at fuktige våtrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.
Tørk opp vannsøl for å hindre for stor spredning av fukt.
Generell rengjøring av fliser, fuger og utstyr for å opprettholde farge og glans.
Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i året og rengjør denne, slik at den ikke tetter seg med støv og skitt.
Unngå i størst mulig grad å bore gjennom fliser i våtsone. Hvis dette gjøres må det brukes godkjent våtromssilikon i skruehullet. 

Rengjør sluket ca. 3-4 ganger i året. Sluket renses etter risten er fjernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Rør ikke klemringen (festet med skruer).
Utløpet kan renses etter at vannlås er fjernet (om sluket har dette).
Vannlåstrakten trekkes enklest opp ved å gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlåsen trekkes rett opp.
Sammenføyning igjen skjer i motsatt rekkefølge.
Vær nøye med at vannlåstrakten med gummiring kommer riktig på plass.

2. ETASJE > BAD FRA SOVEROM

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og himling med spiler og downlights.

Himlingshøyden ble på bad målt til ca. 2,39 m.
_

Downlights er ikke demontert for inspeksjon. 

2. ETASJE > BAD FRA SOVEROM

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.

I henhold til badekar og vindu.

Konsekvens/tiltak
• Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.

• Dersom det ikke gjøres tiltak, kan dette medføre oppfukting, oppsvelling og forringelse av materialer over tid og fuktskader på tilstøtende konstruksjoner.

Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.
_

Høydeforskjell mellom topp flis ved dør og overkant sluk, målt til ca. 35 mm.
Dette er innenfor dagens krav.

2. ETASJE > BAD FRA SOVEROM
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I henhold til dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstøtende rom).
 

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk/rennesluk med klemring. synlig membran/mansjett.
Det foreligger sjekkliste på membraner i boligmappa.
_

Generell info om sluk:
Sluk må renses jevnlig for å unngå lukt og tett sluk samt for å forlenge slukets levetid.
  

2. ETASJE > BAD FRA SOVEROM

Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med glatte fronter, og heldekkende servant.
Speil med lysarmatur over servant.
Veggmontert klosett. Ingen drenering i innkassing, opplyst å være sisterne med sealingbag.
Dusjhjørne med regnfallsdusj, rennesluk og termostatstyrt blandebatteri.
Badekar med hånddusj.

2. ETASJE > BAD FRA SOVEROM

Ventilasjon

Avtrekksventil i himling tilkoblet balansert ventilasjons anlegg. Luftespalte ved terskel.

2. ETASJE > BAD FRA SOVEROM

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke utført hulltaking da dusjsonen grenser til yttervegg.
Baderommet er under 5 år gammelt 
Det er derfor ikke påkrevd med hulltaking. 
 

2. ETASJE > BAD FRA SOVEROM

Generell

Vaskerom med adkomst via kjellerstue fra byggeårene.

KJELLER > VASKEROM 
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Det foreligger ferdigattest, gjennomføringsplan og sjekkliste for membranarbeider.
Ellers ingen dokumentasjon foreligger.
Det er opplyst av gjennomføringsplan at det er utført uavhengig kontroll, utført av Byggmester Lindstad AS, kontrollskjema er ikke forelagt.
_

Ved endret bruk av rom bør det vurderes på nytt.

Overflater vegger og himling

Glatt malte vegg og himlings flater.
Himlingshøyden ble på bad målt til ca. 2,48 m.

KJELLER > VASKEROM 

Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.
_

Høydeforskjell mellom topp flis ved dør og overkant sluk, målt til 25 mm.
Dette er innenfor dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstøtende rom).
 

KJELLER > VASKEROM 

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring. synlig membran/mansjett.
Det foreligger sjekkliste på membraner i boligmappa.
_

Generell info om sluk:
Sluk må renses jevnlig for å unngå lukt og tett sluk samt for å forlenge slukets levetid. 

KJELLER > VASKEROM 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med glatte fronter og laminat benkeplate, nedfelt kum i rustfritt stål.
Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel.

KJELLER > VASKEROM 

KJELLER > VASKEROM 

Kastellveien 4 B, 1162 OSLO
Gnr 156 - Bnr 167
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  20856-25337 Befaringsdato:  17.09.2025 Side: 16 av 35



Ventilasjon

Avtrekksventil på vegg/himling tilkoblet balansert ventilasjons anlegg. Luftespalte ved terskel.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke utført hulltaking da dusjsonen grenser til yttervegg.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

 

KJELLER > VASKEROM 

Generell

Flislagt baderom med varmekabler på gulv fra byggeårene.
Det foreligger ferdigattest, gjennomføringsplan og sjekkliste for membranarbeider.
Ellers ingen dokumentasjon foreligger.
Det er opplyst av gjennomføringsplan at det er utført uavhengig kontroll, utført av Byggmester Lindstad AS, kontrollskjema er ikke forelagt. 
_

Det ble rutinemessig søkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter Surveymaster) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv måles ikke.
_

Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon på baderommets oppbygging og løsninger.
Rapporten tar utgangspunkt i gitte opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon på befaringsdagen.
_

Generell informasjon for å best ivareta våtrom:
Ha alltid god gjennomlufting på våtrommet, slik at fuktigheten i rommet luftes tilstrekkelig ut.
Husk at fuktige våtrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse og jordslag.
Tørk opp vannsøl for å hindre for stor spredning av fukt.
Generell rengjøring av fliser, fuger og utstyr for å opprettholde farge og glans.
Skru ut ventilasjonsventilen ca. 1 gang i året og rengjør denne, slik at den ikke tetter seg med støv og skitt.
Unngå i størst mulig grad å bore gjennom fliser i våtsone. Hvis dette gjøres må det brukes godkjent våtromssilikon i skruehullet. 

Rengjør sluket ca. 3-4 ganger i året. Sluket renses etter risten er fjernet - Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Rør ikke klemringen (festet med skruer).
Utløpet kan renses etter at vannlås er fjernet (om sluket har dette).
Vannlåstrakten trekkes enklest opp ved å gripe tak i ribben i bakkant med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlåsen trekkes rett opp.
Sammenføyning igjen skjer i motsatt rekkefølge.
Vær nøye med at vannlåstrakten med gummiring kommer riktig på plass.
  

KJELLER > BAD UTLEIEDEL

Overflater vegger og himling

Flislagte vegger og glatt malt himling med downlights.
_

Himlingshøyden ble på bad målt til ca. 2,49 m.
_

Downlights er ikke demontert for inspeksjon. 

KJELLER > BAD UTLEIEDEL
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Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.
_

Høydeforskjell mellom topp flis ved dør og overkant sluk, målt til ca. 30 mm.
Dette er innenfor dagens krav.

I henhold til dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstøtende rom).
 

KJELLER > BAD UTLEIEDEL

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring. synlig membran/mansjett.
Det foreligger sjekkliste på membraner i boligmappa.
_

Generell info om sluk:
Sluk må renses jevnlig for å unngå lukt og tett sluk samt for å forlenge slukets levetid.
  

KJELLER > BAD UTLEIEDEL

Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med glatte fronter, og heldekkende servant.
Speil med lysarmatur over servant.
Veggmontert klosett. Ingen drenering i innkassing, opplyst å være sisterne med sealingbag.
Opplegg for vaskemaskin.
Dusjhjørne med svingdører i glass, regnfallsdusj, sluk og termostatstyrt blandebatteri.

KJELLER > BAD UTLEIEDEL

Ventilasjon

Elektrisk avtrekksvifte på vegg. Luftespalte ved terskel.

KJELLER > BAD UTLEIEDEL

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke utført hulltaking da dusjsonen grenser til murvegg/yttervegg.
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

KJELLER > BAD UTLEIEDEL
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KJØKKEN

Overflater og innredning

HTH kjøkkeninnredning fra byggeårene med glatte fronter, opplyst av forrige salgsoppgave.
Benkeplate i granitt med underlimt kum i kompositt.
Kjøkkenøy med platetopp.
Integrert induksjonsplatetopp med ventilator, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøle/fryseskap.
Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert. 
_

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av innredning.
 

1. ETASJE  > STUE/KJØKKEN 

Avtrekk

Ventilator integrert i platetopp med kullfilter.
_

Filteret i kjøkkenventilatoren bør rengjøres/skiftes regelmessig for å unngå at fett fester seg i kanalene og skaper brannfare.

1. ETASJE  > STUE/KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.

Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

Overflater og innredning

IKEA kjøkkeninnredning med glatte fronter.
Benkeplate i eik, med nedfelt kum i rustfritt stål.
Lys under overskap.
Integrert induksjonsplatetopp med ventilator, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøle/fryseskap.
Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert. 
_

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av innredning.
 

KJELLER > STUE/KJØKKEN UTLEIEDEL

Avtrekk

Ventilator integrert i platetopp med kullfilter.
_

Filteret i kjøkkenventilatoren bør rengjøres/skiftes regelmessig for å unngå at fett fester seg i kanalene og skaper brannfare.

KJELLER > STUE/KJØKKEN UTLEIEDEL

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak.
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Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Flislagt wc-rom med noe glatte malte veggflater.
Glatte malte himlingsflater med downlights.
Servantskap med profilerte fronter og heldekkende servant.
Speil på vegg over servant.
Veggmontert klosett, opplyst av dokumentasjon at det er montert sisterne med sealing bag.
Avtrekksventil i himling via ventilasjonsanlegg.
Luftespalte mellom dør og gulv.
_

Det er påvist gulvsluk under servant skap, plastsluk med klemring.

KJELLER > TOALETTROM 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Rør i rør opplegg på bad og kjøkken.
Rørstokk lokalisert i fordelerskap i vegg på kontor i 2.etasje og på tekniskrom.
Fordelerskapet har overløp med avrenning til bad (rom med sluk).
_

Øvrige rørføringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Rørføringer og rørenes tilstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner 
eller er innkasset.
Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og røranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, fortetting og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn til dette ble ikke observert på befaringsdagen.
Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.
_

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring.  
  

Vurdering av avvik:
• Det mangler tettemuffer i enden av varerør på rør-i-rør-system.

Avvik gjelder på vannledninger under kum på kjøkkenet.

Konsekvens/tiltak
• Det må monteres tettemuffer i enden av varerørene.

Ved evt vannlekkasje kan det komme vann fra varerør.
Selv om fordelerskap er i etasjen under, bør det monteres tettemuffer i enden av varerør.
Kostnadsestimat: Ingen umiddelbar kostnad
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2.etg

Avløpsrør

Interne og synlig avløpsrør i plast.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring.
 

Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg med tilluft og luftavtrekk.
Aggregat er plassert i tekniskrom.

Anlegget er utstyrt med utskiftbare filtre som bør skiftes minst 1 gang årlig, fortrinnsvis på
høsten etter pollensesongen.
Dersom filtre ikke blir skiftet vil skitne og tette filter redusere kvaliteten på inneluften samt redusere aggregatets funksjon.
Filteret i kjøkkenventilatoren bør rengjøres/skiftes regelmessig for å unngå at fett fester seg i kanalene og skaper brannfare.
_

Bygningen har den type ventilasjon som var vanlig på byggetiden.
Ventilasjonsløsningen bygger på det samme prinsippet som benyttes i dag.
_

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.
  

Andre VVS-installasjoner

Frostfri utekran for tilkobling av vannslange, montert på fasade ved inngangsparti.

Selv om kranen er av type "frostfri" er det viktig at man stenger vannet og tømmer rør og kran for vann før frosten kommer.
Dette for å hindre potensielle skader.
_

Det er montert en liten kjøkkenbenk med nedfelt kum i rustfritt stål i bod i kjeller.
Glatte fronter og benkeplate i laminat.
_

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Varmesentral

Varmepumpe er tilkoblet vannbåren gulvvarme.
Utedel er plassert på yttervegg bak huset.
_
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Det er ikke opplyst om noe avvik på anlegget.
Det bør påregnes vedlikehold/service på anlegget.
_

Tilstandsgrad er satt ut ifra alder på anlegget og at det ikke er opplyst om noe avvik.
Dette bør kontrolleres av fagmann.

Varmtvannstank

Varmtvann fra bereder plassert på tekniskrom (rom med sluk).
225 L med produksjonsår 2018.

Vannbåren varme

Soneregulert, vannbåren gulvvarme i boligen.
Ingen synlige tegn til lekkasje.
For øvrig er ikke anlegget teknisk vurdert eller effekt målt. 
 
Originalt anlegg fra byggeårene.

Rørstokk for anlegget er plassert i rørskap på teknisk rom.
_

Det er ikke opplyst om avvik ved anlegget.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring.
I henhold til gjennomføringsplan er rørlegger arbeid utført av Kriebel AS.
 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap lokalisert i teknisk rom i kjeller og ett eget sikringsskap for evt utleiedel i entre.
Automatsikringer.
Tekniskrom:
63 Amp hovedbryter og 22 fordelingskurser.

Utleiedel:
3 x 40 Amp og 8 fordelingskurser.
  
Selvavlesende strømmåler er i utvendig skap på yttervegg.
_

Rapporten tar utgangspunkt i at det er tilstrekkelig kapasitet på El-anlegget til normal bruk.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av anlegget som omfattes av denne forskrift skal sørge for at det blir foretatt nødvendig 
ettersyn og vedlikehold slik at anlegget til enhver tid tilfredsstiller sikkerhetskravene i kap. 5." 

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet til å utarbeide samsvarserklæring til eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg 

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

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik 
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av 
registrert elektrovirksomhet.
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eller endringer i eksisterende anlegg.
Dokumentasjonen er en bekreftelse fra elektroentreprenøren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. 
Kravet om samsvarserklæring har ikke tilbakevirkende kraft. 

Takstmannen utfører 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. 
Evt. angivelse av Tilstandsgrad 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.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da dette krever spesialkompetanse.
_

Det anbefales at det gjennomføres en EL-kontroll i boligen, av anlegget i sin helhet eller deler av det.
EL-kontroll er en grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.
 
Det påpekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til å utføre full vurdering av det elektriske anlegget.
 
  

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?
Ukjent

Spørsmål til eier

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

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?
Ukjent

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

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

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

Dette er utenfor takstmannen sitt kompetanse område, det anbefales å utføre en El-kontroll.
Anlegget er opplyst at det fungerer i dag.

Generell kommentar
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utleiedel

Branntekniske forhold

Brannslukkingsapparat.
Røykvarslere er installert.
Brannstige er montert på fasaden.

Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr skal følge boligen ved salg.
Det er viktig at selger sørger for at dette er i orden ved salg.
 
Alarmanlegg og øvrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun visuelt inspisert.
_

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold til TEK17):
Boligbygg (risikoklasse 4) må ha enten håndslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.
Håndslokkeapparater kan være pulverapparater på minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og vannapparater på minimum 9 liter eller på minimum 6 
liter og med effektivitetsklasse minst 21A etter NS-EN 3-7:2004.
I bolig kan det benyttes formstabil brannslange med innvendig diameter på minimum 10 mm.
Brannslange må ikke være lengre enn 30 meter ved fullt uttrekk.
Antall og dekningsområde av brannslanger og håndslokkeapparater må være slik at alle rom i hele bygningen dekkes.
Brannslokkeutstyr må være plassert slik at brukerne lett kan finne fram til det og kunne ha mulighet til å slokke branntilløp i startfasen før det utvikler seg 
til en større brann. 

Generell info om brannvarslere (i henhold til TEK17):
Brann-/røykdetektorer i leiligheter i boligbygninger må dekke områdene kjøkken, stue og sone utenfor soverom. 
Dessuten må følgende være oppfylt:
- Det må være minst én detektor per etasje.
- Akustiske alarmorganer må plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom når mellomliggende dører er lukket.
 

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

TOMTEFORHOLD
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Byggegrunn

Det er ikke foretatt noen geotekniske undersøkelser og det er dermed begrensede muligheter for nøyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet. 

Fuktsikring og drenering

Tilstandsgrad er satt ut ifra det som var synlig på befaring og alder. 

Av naturlige årsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Utover dette antas dreneringen å være utført i henhold til praksis og krav på byggetid.
Dreneringens levetid er avhengig av utførelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen. 
  

Punktet må sees i sammenheng ‘Rom under terreng’

Grunnmur og fundamenter

Grunnmur er pusset på utsiden og det er trolig støpt såle, fundamentert på antatt faste masser.
Det er trolig bruk thermomur.
_

Det foreligger ingen dokumentasjon på utført arbeid enn gjennomføringsplan.
Tilstandsgrad er satt ut ifra det som var synlig på befaring.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist sprekker i murte/pussede fasader. 

På befaring ble det påvist riss i pussede overflater.

Konsekvens/tiltak
• Lokal utbedring må utføres.

Lysgrav ved soveromsvindu i kjeller

Lysgrav ved soveromsvindu i kjeller.
_

I henhold til tegninger som ligger hos plan og bygg skal det være en rist montert over lysgrav.
Detter er ikke montert.

Vurdering av avvik:
• Det mangler rekkverk/annen sikring på forstøtningsmuren(e) ut ifra dagens krav.

Konsekvens/tiltak
• Rekkverk/annen sikring på forstøtningsmur må settes opp/utbedres.

Kostnadsestimat: Under 10 000
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Utvendige vann- og avløpsledninger

Utvendige vann- og avløpsledninger ligger skjult i bakken eller konstruksjoner som ved befaringstidspunkt ikke var tilgjengelig.
Befaringen er basert på nivå 1-inspeksjon og det gjøres da ikke inngrep i konstruksjoner, og det flyttes heller ikke på utvendige masser.
Det er på bakgrunn av dette ikke mulig å vurdere eller inspisere de aktuelle bygningsdelene.

Ved fravær av beskrivende dokumentasjon må man anta at de utvendige rørene er fra bygningens oppføringstidspunkt, med den slitasje og elde dette 
medfører.
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    Arealer

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

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser 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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Enebolig over 3 plan.

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

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

Takterrasse 35

2. Etasje 92 92 6

1. Etasje 53 30 83 5

Kjeller 86 86

SUM 231 30 46
SUM BRA 261

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Takterrasse

2. Etasje
Stue, 4 soverom, bad, omkledningsrom, 
bad fra soverom

1. Etasje Entré/gang, stue/kjøkken Garasje

Kjeller

Gang, toalettrom, teknisk rom, 
vaskerom, bod, entré utleiedel, 
stue/kjøkken utleiedel, soverom 
utleiedel, bad utleiedel
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Kommentar
Takterrasse (TBA):
Adkomst via ett takvindu i toppen av innvendig trapp.
Takterrasse med ett gulvareal på ca. 34,6 m² (TBA).

2.etasje BRA-i:
Stue, 4 soverom, omkledningsrom og 2 bad.
Utgang fra ett soverom til balkong med ett gulvareal på ca. 6,1 m² (TBA).

1. etasje BRA-i:
Entrè/gang og stue/kjøkken.
Utgang fra stue/kjøkken til balkong med ett gulvareal på ca. 5,1 m² (TBA).

1.etasje BRA-e:
Dobbelgarasje.
Garasje er målt til ett gulvareal på ca. 30,2 m².

Kjeller BRA-i:
Hoveddel:
Gang, bod, wc-rom, vaskerom, tekniskrom.

Evt utleiedel:
Entrè, soverom, bad og stue med åpen kjøkkenløsning.
Utleiedel ble målt til ca. 43 m².
_ 

Innvendig målte arealer. 
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.
Vegg mellom garasjen og hoveddel er ikke medregnet i BRA.
Kasse i garasje er ikke medregnet i BRA.

I arealoppstillingen er alle arealer avrundet til nærmeste hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende måleregler (NS3940).
 
Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som avgjør rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at 
dette vil få betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. 
Det kan være avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende måleregler (NS3940).
Rombetegnelse er skjønnsmessig vurdert på stedet og tilfredsstiller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold mht. 
rommets størrelse, takhøyde, lysforhold og rømning. 
Innbygde/plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.

Vær oppmerksom på at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i målingene på grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i 
leiligheten kombinert med målemetode og avrundingsregler. Vi jobber nøye med å sikre nøyaktighet, men små variasjoner kan oppstå.
Areal måles på stedet med enkel håndholdt lasermåler.
Dersom areal er av stor betydning for kjøper anbefales en laserscanning av hver etasje før kjøp.

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

Lovlighet

I henhold til planskisser som foreligger på saksinnsyn (plan og bygg):

I henhold til tegning over kjeller og 1.etasje med dato: 08.11.23:
- i egen kjellerdel er det revet en vegg for å få åpen stue/kjøkken løsning.
- skyvedører er byttet med slagdører.
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Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Hvis soveromsvindu i kjeller (utleiedel) skal brukes som rømminingsvei er brystningen fra gulv og opp til vindu for høy,
Kravet er 1m fra gulv, på befaring ble det påvist ca. 1,10m.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Enebolig over 3 plan. 210 51

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
Enebolig over 3 plan. I en overgangsperiode for befaringer utført utover 2024, kan rapporten inneholde arealer oppgitt 

etter begge de overnevnte
standarder. Takstingeniøren er da ikke ansvarlig for hvilket av arealene som benyttes til 
markedsføring av eiendommen.
S-rom er teknisk rom og bod i kjelleretasje.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
17.9.2025 Morten Sæther Takstingeniør

Helene Hien Huynh Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
156

bnr.
167

Areal
445.3 m²

Kilde
Iflg. Norges 
Eiendommer - Ambita. 
Tomtearealet gjelder for 
det aktuelle Gnr/Bnr.  

Eieforhold
Eiet

Adresse
Kastellveien 4 B 

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0101
  
Regulering : Området er regulert til boligformål
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig
Tilknytning avløp : Offentlig

Hjemmelshaver
Huynh Helene Hien, Selvig Terje

fnr.

Eierandel
1 / 2

snr.
2

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Eier 17.09.2025 Som påviste og gav opplysninger. Gjennomgått Nei

Infoland.no 17.09.2025 Gnr., bnr., byggeår, tomtestørrelse og 
hjemmelshaver. Gjennomgått Nei

Kvitt. off. avgifter 01.10.2025 Gjennomgått Nei

Enebolig over 3 plan med utleiemulighet i kjeller og takterrasse, beliggende i et villastrøk på Kastellet i bydel Nordstrand.
Kort vei til barnehager, skoler, idrettsanlegg, forretninger, Jacobs og offentlig kommunikasjon.
Tur- og rekreasjonsmuligheter i området bl.a. ved fjorden.
Området består av villabebyggelse

Beliggenhet

Eiet tomt på  445,3 m² i henhold til Ambita (infoland).

I henhold til tidligere salgsoppgave:
Mellom sameierne (nabo) er det avtalt bruk som avviker fra seksjoneringen,

Asfaltert gårdsplass med biloppstillingsplass.
Ellers parkering i dobbelgarasje med ladeboks til el-bil.
Tomten består av gressplen og støpte dekker/trapper.

Om tomten

Kommunale avgifter for 2025 utgjør kr. 31 746,-.
Eiendomsskatt  for 2025 utgjør kr. 17328,-.
Opplysninger gitt av Oslo Kommune - Kemnerkontoret.
_

Opplyst av selger:
Snømåking/strøing i henhold til avtale (vintersesong 2025-2026) betales det kr 1 571,-

Tinglyste/andre forhold

Området består hovedsakelig av trehusbebyggelse.
Frittliggende enebolig over 3 plan oppført i 2023.
Ferdigattest foreligger med dato: 12/02-2024.
_

Det foreligger en gjennomføringsplan på boligen, denne ligger på boligmappa og hos kommunen.
Det er opplyst av gjennomføringsplanen at det er utført uavhenging kontroll: utført av Byggconsult Byggmester Lindstad AS.
Kontrollskjema er ikke forelagt takstmann, dette bør hentes inn hvis mulig.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
21 400 000

År
2024
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 01.10.2025

2 09.10.2025 Retting av skrivefeil.

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

 

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

 
i) sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


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

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

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

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

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr dette at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til
bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

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

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

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matematisk

beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes for beregning av
eiendommens verdi.

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

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
definisjonene som fremkommer av veiledningen til Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2012. Fordelingen
mellom P-ROM og S-ROM er basert på veiledningen og
bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er måleverdige rom som
benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
benyttes til lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befaringstidspunktet har betydning for om rommet defineres som P-
ROM eller S-ROM. Dette betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at dette vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

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

 

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/TW4097

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

B

Adresse Kastellveien 4B

Postnummer 1162

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 156

Bruksnummer 167

Seksjonsnummer 2

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300945966

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-173852

Dato 28.09.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.



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)
- Luft kort og effektivt
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg

- Skifte til sparepærer på utebelysning
- Slå av lyset og bruk sparepærer

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: Småhus
Bygningstype: Enebolig
Byggeår 2023
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 266
Ant. etg. med oppv. BRA: 3
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk
Ventilasjon Balansert 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: 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 2: 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 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: 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 5: 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 6: 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 7: 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 8: 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 9: 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 10: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak utendørs



Tiltak 11: 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 12: 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 13: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 14: 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 elektriske anlegg

Tiltak 15: 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.

Tiltak 16: Tidsstyring av elektrisk luftvarme
For luftvarme med styringsenhet m/termostat kan det vurderes utskiftning til ny styringsenhet med kombinert termostat-
og tidsstyring.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 17: Installere varmepumpe (fra berg, jord, vann, eller uteluft til vannbårent system)
Det er vannbåren varme i boligen i form av et radiatoranlegg eller et gulvvarmeanlegg. Det kan vurderes å installere en
varmepumpe dersom forholdene ligger godt til rette for dette, hvor "gratis" varme hentes fra enten berg/grunnvann
(borebrønner), jord, sjøvann eller uteluft. Varmepumpen erstatter da store deler av energileveransen fra dagens
kjelanlegg. For hver kilowattime varmepumpen bruker i strøm, gir den 3 - 4 kilowattimer i varmeutbytte. Varmepumpen
kan også benyttes til forvarming av tappevann. En varmepumpe dimiensjoneres normalt ikke for dekke hele
effektbehovet, og eksisterende kjelanlegg vil derfor fungere som spisslast i de kaldeste periodene.

Tiltak 18: Isolering av varmerør, ventiler, pumper
Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap.
På ventiler og komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket
turtemperatur i hele anlegget.
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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:
Kastellveien 4B, 1162 Oslo
Gnr. 156, Bnr. 167, Snr. 2, Oslo kommune.

Oppdragsnummer:
125250205

Meglerforetak: PrivatMegleren Primera

Saksbehandler: Ingrid Lundaas Eriksson

Telefon / Mobil: 22 16 20 00 / 453 95 088

E-post: ingrid.lundaas.eriksson@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.


