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Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 



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

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

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

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

Norsk takst

 
Taksering næring/bolig/tilstand – Verdivurdering - Eiendomsrådgivning

Uavhengig Takstingeniør

andreas@nyverdi.no

Andreas Grønstad Jahnsen

Rapportansvarlig

934 40 100
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

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

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1913

UTVENDIG
Gå til side

Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er 
vanskelig å oppdage ved befaring. Særlig kritiske 
områder er risiko konstruksjoner, rom under 
terreng, membranløsninger, isolasjon i gulv, 
vegger og himling, vann og avløpsnett. Elde og 
utidsmessig het kombinert med endret bruk, kan 
over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke 
oppdages ved visuell kontroll. Klassisk bygård fra 
forrige århundreskifte. Beskrivelse av 
bygningsdeler bygger på kjente opplysninger for 
boliger i området samt det som var vanlig 
byggemåte da boligen ble oppført.  Bygning antas 
oppført i naturstein og tegl/murverk til fast 
grunn. Støpte kjellergulv. Pusset malte 
yttervegger av tegl/murverk, etasjeskillere antatt 
trebjelkelag/stubbloftsleire. 

INNVENDIG
Gå til side

Gulv: parkett, fliser.
Vegger: malte flater, fliser.
Himling: malte flater
Etasjeskiller er av betongdekke. 
Boligen har mursteinspipe, kakkelovn og åpen 
peis. 
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM
Gå til side

Arealer Gå til side

Bad/wc
Bad/wc med flislagt gulv, varmekabler, malte 
flater og fliser på vegger, elektrisk avtrekk, 
speilskap, armatur, downlights, opplegg for 
vaskemaskin og tørketrommel, servant med 
innredning, dusj hjørne med frostet glassdør, 
vegghengt toalett i eget rom med frostet 
glassdør, innmurt badekar.

Bad/wc
Bad/wc med flislagt gulv, varmekabler, malte 
flater og fliser på vegger, elektrisk avtrekk, speil, 
lampetter, downlights, servant med innredning, 
dusj hjørne med glassdør, vegghengt toalett.

KJØKKEN
Gå til side

Tidsriktig profilert innredning fra Kvänum, soft 
close, takoppforing, lyslist, innfelt downlights, 
stein benkeplate med underlimt stålkum og 
nedfelt induksjonstopp, integrert komfyr, 
oppvaskmaskin, vinskap, kjøl/frys.
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

SPESIALROM
Gå til side

Toalettrom med flislagt gulv, varmekabler, tapet 
på vegger, belysning, vegghengt toalett, servant, 
speil.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør). 
Det er besiktiget i rørskap. 
Det er antatt avløpsrør av støpejern. Ligger skjult i 
konstruksjonen.
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Det er installert fjernvarme, radiatorer. 
Sikringsskap med automatsikringer.
Røykvarsler og pulverapparat.

TOMTEFORHOLD
Gå til side

Ikke vurdert, fellesareal.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå til side

Gå til side

Thomas Heftyes gate 42 E, 0264 OSLO
Gnr 212 - Bnr 840
0301 OSLO
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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 ikke krever tiltak

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik

TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

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

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

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

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

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer - 2 Gå til side

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. etasje > Bad/wc > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad/wc > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Thomas Heftyes gate 42 E, 0264 OSLO
Gnr 212 - Bnr 840
0301 OSLO
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Våtrom > 2. etasje > Bad/wc > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad/wc > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad/wc > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Spesialrom > 2. etasje > Toalettrom  > Overflater og 
konstruksjon

Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vinduer - 2

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass, malte sprosser. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Mangler barnesikring

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Bør montere barnesikring.

Årstall: 1988 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør og malt balkongdør i tre. 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1913

Standard
Gjennomgående god standard på overflater og utstyr. Leiligheten 
inneholder følgende rominndeling: entré, toalettrom, spise kjøkken 
med utgang til balkong på ca. 2 kvm., tv-stue med kakkelovn, 
stue/spisestue med peis og utgang til balkong på ca. 4 kvm., 2 stk. 
bad/wc, 3 stk. soverom, garderoberom med utgang til baktrapp, 
alkove/kontor, gang.
Det medfølger/disponeres bod. 

Vedlikehold
Normalt vedlikehold må påregnes.

Anvendelse
Tatt i bruk.

Dører - 2

Bygningen har malt balkongdør i tre. 

Årstall: 1988 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Balkong med støpt dekke

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens 
forskriftskrav.

Ca. 4 kvm.

Ca. 2 kvm.

INNVENDIG

Overflater

Gulv: parkett, fliser.
Vegger: malte flater, fliser.
Himling: malte flater
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Gnr 212 - Bnr 840
0301 OSLO

Nyverdi AS

3475 SÆTRE
Mellomdammen 31

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  18745-2323 Befaringsdato:  14.08.2024 Side: 8 av 20



Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av betongdekke. 

Nivellering spise kjøkken, ingen registrerte avvik

Nivellering stue/spisestue, ingen registrerte avvik

Pipe og ildsted

Boligen har mursteinspipe, kakkelovn og åpen peis. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Pipevanger ligger mellom leilighets sjikt

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ingen tiltak er påkrevet.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM

Generell

Bad/wc med flislagt gulv, varmekabler, malte flater og fliser på vegger, 
elektrisk avtrekk, speilskap, armatur, downlights, opplegg for 
vaskemaskin og tørketrommel, servant med innredning, dusj hjørne 
med frostet glassdør, vegghengt toalett i eget rom med frostet glassdør, 
innmurt badekar.

2. ETASJE > BAD/WC

Bad
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Dusjrom

Toalettrom

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser/mosaikk og malte plater. Taket er malt. 

2. ETASJE > BAD/WC

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

2. ETASJE > BAD/WC

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

2. ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Jording er ikke tilkoblet

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Må feste jording iht forskrift

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett, 
badekar, dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

2. ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Ingen lufting til badekar

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Bør montere luftespalte til badekar

Ventilasjon

2. ETASJE > BAD/WC

Thomas Heftyes gate 42 E, 0264 OSLO
Gnr 212 - Bnr 840
0301 OSLO
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Det er elektrisk styrt vifte. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner. Rørføringer, bærevegger, mm.

2. ETASJE > BAD/WC

Generell

Bad/wc med flislagt gulv, varmekabler, malte flater og fliser på vegger, 
elektrisk avtrekk, speil, lampetter, downlights, servant med innredning, 
dusj hjørne med glassdør, vegghengt toalett.

2. ETASJE > BAD/WC

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser og malte plater. Taket er malt. 

2. ETASJE > BAD/WC

Overflater Gulv

2. ETASJE > BAD/WC

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent tettesjikt/membran. 

2. ETASJE > BAD/WC

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Jording er ikke tilkoblet

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Må feste jording iht forskrift

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toalett og 
dusjvegger/hjørne. 

2. ETASJE > BAD/WC

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

2. ETASJE > BAD/WC
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner. Rørføringer, bad vegg i vegg, mm.

2. ETASJE > BAD/WC

KJØKKEN

Overflater og innredning

Tidsriktig profilert innredning fra Kvänum, soft close, takoppforing, 
lyslist, innfelt downlights, stein benkeplate med underlimt stålkum og 
nedfelt induksjonstopp, integrert komfyr, oppvaskmaskin, vinskap, 
kjøl/frys.

2. ETASJE > SPISE KJØKKEN M/UTG BALKONG

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

2. ETASJE > SPISE KJØKKEN M/UTG BALKONG

SPESIALROM

Overflater og konstruksjon

Toalettrom med flislagt gulv, varmekabler, tapet på vegger, belysning, 
vegghengt toalett, servant, speil.

2. ETASJE > TOALETTROM 

Vurdering av avvik:
• Toalettrom har kun naturlig avtrekk fra rommet,  NS 3600 krever 
mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Kun spalte under dør

Konsekvens/tiltak
• Mekanisk avtrekk bør etableres på toalettrom.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

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

Avløpsrør

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

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 

Varmesentral

Det er installert fjernvarme, radiatorer. 

Elektrisk anlegg
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Sikringsskap med automatsikringer.

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

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

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

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

Spørsmål til eier

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

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

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Branntekniske forhold

Røykvarsler og pulverapparat.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.   
 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 
Ny arealstandard

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

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

2. etasje 187 23 210 6

SUM 187 23 6
SUM BRA 210

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

2. etasje

Entré , Bad/wc, Bad/wc, Toalettrom , 
Spise kjøkken m/utg balkong, 
Stue/spisestue m/peis og utg balkong, 3 
stk. soverom , Garderobe , 
Alkove/kontor , Gang 

Kommentar
Bod i 1 etasje på ca. 4,8 kvm.
Bod på loft på ca. 18, gulvareal på ca. 26 kvm.

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

Kommentar:

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

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Leiligheten er overflatebehandlet (maling, slipte gulv mm)

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Rominndeling stemmer ikke med byggetegninger.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 187 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
14.8.2024 Andreas Grønstad Jahnsen Takstingeniør

Ole Henrik  Wille Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
212

bnr.
840

Areal
3624 m²

Kilde
Eiendomsverdi

Eieforhold
Eiet

Adresse
Thomas Heftyes gate 42 E 

Kommentar

Hjemmelshaver
Storrvik Malin, Wille Ole Henrik

fnr.

Felles formue
Kr. 0  31.12.2023

Felles gjeld: 
Kr. 251 000  01.08.2024

Boligselskap
Se Heftyeterrassen

Forretningsfører
Obos

Organisasjonsnr
971437367

snr.
17

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Selveierleilighet med meget sentral og attraktiv beliggenhet på Frogner/Gimlehøyden. Nærmiljøet er stille og tilbaketrukket i vakkert rolig
område med et mangfold av populære serveringssteder, samt et godt utvalg av forretninger. God offentlig kommunikasjon.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Regulert område.

Regulering

Planert og opparbeidet fellesareal.

Om tomten

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

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2021

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
Gjensidige 79846423

Kommentar
Bygningsforsikring
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei

Eier Gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei

Forretningsfører Gjennomgått Nei
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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 omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• 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
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, 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
  
Norsk takst, 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/IJ1170
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Fjord Eiendomsmegling AS Oppdragsnr.  199240164

Adresse  Thomas Heftyes gate 42 E

Postnr.  0264 Sted  OSLO

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2021 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  3år 2mnd Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  Gjensidige Polise/avtalenr  

Selger 1 Fornavn Malin Etternavn Storrvik

Selger 2 Fornavn Ole Henrik Etternavn Wille

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn ABC Entreprenørservice  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Ble gjort av tidligere eier - mener i 2017/2018  

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
   Nei  Ja 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Ble gjort av ABC Entreprenørservice gjennom tidligere eier - kan sjekke opp om jeg kan få
dokumentasjon hvis ønskelig  

2.2 Foreligger det dokumentasjon på arbeidene?
   Nei  Ja Kommentar mener det kan hentes frem fra tidligere eier.  
2.3 Er arbeidet byggemeldt?
   Nei  Ja Kommentar ikke meldepliktig arbeid  
3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja Kommentar det virker som det er noe fukt i kjellerbod (ikke i leiligheten).  



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

   Nei  Ja Kommentar  
7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller

lignende?
   Nei  Ja Kommentar tidligere eier flytesparklet underlag for gulvet. Gulvet ble slipet våren 2024  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja Kommentar  
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn styret i sameiet har ytterligere opplysninger om dette  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

mener sameiet byttet til bergvarmeanlegg i 2020  

13.1Foreligger det samsvarserklæring for hele eller deler av det elektriske anlegget (i henhold til forskrift om
lavspenningsanlegg)?

   Nei  Ja Kommentar skal vissntok foreligge hos ABC Entreprenørservice  
14. Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,

sentralfyr, ventilasjon)?
   Nei  Ja Kommentar  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja 



21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar har blitt informert om at det ble gjort i 2020 i under etg (2 etasjer under leilighet). Nivå var

lavt/under tiltaksgrense  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja Kommentar det har tidligere blitt truffet noen vedtak av sameeiet om kapitalinnskudd fra beboerne for

visse utbedringer  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres.

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



Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

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

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 15/08/2024 00:14:29 (EES-versjon: 2)
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VEDTEKTER FOR SAMEIET HEFTYETERRASSEN 
 

Endret i årsmøte 28.04.2010 

Endret i årsmøte 25.04.17. 

Endret i årsmøte 03.06.2020. 

Sist endret i årsmøte 01.06.2021. 

 

INNLEDENDE BESTEMMELSER 

 

§ 1 SAMEIETS NAVN, FORMÅL M.M. 

Ths. Heftyesgt. 42, gnr. 212, bnr. 840 i Oslo, er et sameie bestående av 37 eierseksjoner 

(sameieparter). 

 

Sameiets navn er Sameiet Heftyeterrassen. 

 

Sameiets formål er å administrere og sikre eiernes fellesinteresser i overensstemmelse med 

disse vedtekter, samt forsvarlig vedlikehold og drift av den faste eiendom. 

 

§ 2 EIERFORHOLD M.M. 

Til hver seksjon er knyttet eksklusiv disposisjonsrett over den seksjon som er angitt i 

begjæring om oppdeling av eierseksjoner, dagbokført den 21. november 1984, samt rett til 

bruk av ytre rom og utvendige arealer avsatt til felles bruk. 

 

Seksjonseierne har ikke forkjøpsrett eller innløsningsrett ved salg eller utleie av andre 

seksjoner, og heller ikke rett til å kreve sameiet oppløst. 

 

Ingen kan erverve mer enn to seksjoner i sameiet, bortsett fra de som er nevnt i 

Eierseksjonslovens § 22 3. og 4. ledd. 

 

 

FORHOLDET MELLOM SEKSJONSEIERNE 

 

§ 3 SEKSJONSEIER/BEBOERS RÅDIGHET OVER SEKSJONEN OG FELLESAREALER 

Fysisk rådighet 

Bruksenheten må ikke benyttes slik at den er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av 

andre seksjoner. 

 

Seksjonene skal kun benyttes til boligformål. 

 

Vedlikeholdet av bruksenheten påhviler den enkelte seksjonseier. Unnlater denne å foreta 

det vedlikehold som er nødvendig for å bevare eiendommens verdi eller å avverge ulemper, 

kan sameiet sørge for vedlikeholdet for vedkommendes regning. 

 

Der den enkelte oppgang installerer heis påhviler ansvaret for vedlikehold av heisen i 

fellesskap de seksjonseierne i oppgangen som er brukere av heisen. Vedlikeholdsplikten 

omfatter også plikten til å foreta utskiftninger, nyinstalleringer eller fjerning av 

heiskonstruksjonen. Unnlater disse seksjonseierne å foreta det vedlikehold som er 



nødvendig for å bevare eiendommens verdi eller å avverge ulemper, kan sameiet sørge for 

vedlikeholdet for disse seksjonseiers regning 

 

Bygningsmessige forandringer av seksjonen og større installasjoner i seksjonen skal på 

forhånd forelegges styret til skriftlig godkjennelse, og om nødvendig byggemeldes. Tiltak 

som påvirker fasadens utseende (som f.eks. utskifting av vinduer eller installasjon av 

markiser) må ikke foretas uten styrets skriftlige godkjennelse. Styrets godkjennelse kan ikke 

nektes uten saklig grunn. 

 

Sameiet anskaffer avskjerming av balkongene mot bakgården. 

 

Fellesanlegg må ikke benyttes slik at andre brukere urimelig eller unødig hindres i den bruk 

av anleggene som er avtalt eller forutsatt eller slik at det oppstår fare for skade eller ulempe 

for de øvrige beboere. 

 

Seksjonseier eller den han gir adgang til eiendommen, plikter å følge de til enhver tid 

gjeldende husordensregler og regler for bruk av fellesområder. 

 

Den sameiet gir fullmakt skal ha adgang til de enkelte bruksenheter for å foreta ettersyn, 

installasjoner og reparasjoner når dette er nødvendig av hensyn til de øvrige seksjonseiere, 

og det tas rimelig hensyn til vedkommende seksjonseier. 

 

Egenandel etter forsikringsskade som har sin opprinnelse innenfor seksjonseiers bruksenhet 

eller i utstyr som ligger under seksjonseiers vedlikeholdsplikt, pliktes dekket av seksjonseier. 

 

Rettslig råderett 

Med de begrensninger som følger av § 5, har den enkelte seksjonseier full rettslig råderett 

over sin seksjon. 

 

Seksjonen kan fritt omsettes og pantsettes. Salg av seksjonen – frivillig eller ved tvang – 

meldes skriftlig til sameiets styre eller forretningsfører for skriftlig godkjennelse og 

registrering. Godkjennelse kan bare nektes når det foreligger saklig grunn til det. Tilsvarende 

gjelder for utleie av hele eller deler av seksjonen. 

 

Seksjoner kan ikke overdras til eiere hvor utleie/fremleie er å betrakte som hovedformålet 

med ervervet. 

 

Korttidsutleie av boligseksjonen i mer enn 60 døgn årlig er ikke tillatt. Med korttidsutleie 

menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. Ved korttidsutleie skal utleier uoppfordret 

sende oversikt kvartalsvis til styret over antall dager leiligheten er benyttet til korttidsutleie. 

 

§ 4 FELLESUTGIFTER 

Utgiftene ved eiendommen som ikke knytter seg til den enkelte bruksenhet, fordeles mellom 

seksjonseierne etter størrelsen på sameiebrøkene. 

 

Hvis en seksjonseier driver eller iverksetter virksomhet som medfører særlig høye 

fellesutgifter, kan årsmøtet vedta at vedkommende skal bære en større del av utgiftene enn 

det sameiebrøken tilsier. 

 



Der den enkelte oppgang installerer heis bærer de seksjonseierne i oppgangen som er 

brukere av heisen alle kostnader forbundet med dette, blant annet til installasjon, drift, 

vedlikehold, utskiftninger, nyinstalleringer eller fjerning av heisen. Kostnadene fordeles innad 

mellom disse seksjonseiere etter den fordelingsnøkkel som ble besluttet da heisen ble 

installert. 

 

Sameiets styre har plikt til å påse at alle fellesutgifter blir dekket av sameiet, slik at man 

unngår at kreditorer gjør krav gjeldende mot den enkelte seksjonseier for sameiets 

forpliktelser. Styret sørger for forskuddsvis innkreving av fellesutgifter fra seksjonseierne. 

 

§ 5 ANSVAR FOR SAMEIET FORPLIKTELSER 

For sameiets felles forpliktelser er den enkelte seksjonseier ansvarlig i forhold til sin 

sameiebrøk. 

 

Sameiets kreditorer må først gjøre sine krav gjeldende mot fellesskapet. Dersom kreditorene 

innen 14 – fjorten – dager fra påkrav ikke oppnår dekning av sameiets midler eller det er 

åpenbart at sameiet ikke kan betale, kan de kreve seksjonseierne direkte. 

 

Til sikkerhet for de økonomiske forpliktelsene som følger av vedtektene og mulige andre 

forhold, har sameiet panterett i hver seksjon stor kr 50 000,-, jfr. oppdelingsbegjæring 

dagbokført den 21. november 1984. Sameiet viker prioritet for seksjonseiernes egne 

pantelån etter 80% av seksjonens verdi til enhver tid. 

 

Når forholdene tilsier det, forplikter seksjonseierne seg til å medvirke til oppskrivning i rimelig 

utstrekning og tinglysning av den foran nevnte panterett. 

 

Når det er vedtatt utført større vedlikeholdsarbeider, kan det kreves tilleggssikkerhet av den 

enkelte seksjonseier. Vedtak om dette fattes på årsmøte. 

 

I tillegg har de andre seksjonseiere panterett i seksjonen for krav mot seksjonseieren som 

følger av sameieforholdet inntil folketrygdens grunnbeløp på det tidspunkt tvangsdekning ble 

besluttet gjennomført. 

 

§ 6 MISLIGHOLDELSE 

Hvis en seksjonseier – til tross for advarsel – vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 

pålegge vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 26. Advarsel skal gis 

skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir rett til å kreve seksjonen solgt. Pålegget om 

salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt ved tvangssalg hvis 

pålegget ikke etterkommes etter en frist som ikke skal settes kortere enn seks måneder fra 

pålegget er mottatt. 

 

Medfører seksjonseierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 

eiendommen, eller er seksjonseierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 

eiendommens øvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter 

tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jfr. eierseksjonslovens § 27. 

 

 

SAMEIETS ORGANER, DERES OPPGAVER OG SAKSBEHANDLING 

§ 7 ORDINÆRT ÅRSMØTE 



Årsmøtet er sameiets øverste organ, og medlemmer av årsmøtet er samtlige seksjonseiere 

(seksjonseiere). 

 

Styret og forretningsfører har plikt til å være til stede på årsmøtet med mindre det er 

åpenbart unødvendig, eller det foreligger gyldig forfall. 

 

Revisor har rett til å være til stede på årsmøtet og til å uttale seg. 

 

§ 8 INNKALLELSE TIL ÅRSMØTE 

Ordinært årsmøte holdes hvert år innen utgangen av juni måned. 

 

Styret innkaller skriftlig til årsmøte med et varsel på minst 8 – åtte – dager og høyst 20 – tyve 

– dager. Innkallelsen skal angi tid og sted for møtet, dagsorden, de forslag som skal 

behandles, samt styrets årsberetning med revidert regnskap. 

 

Styret skal på forhånd varsle seksjonseierne om dato for møtet og siste frist for innlevering 

av saker som ønskes behandlet. 

 

§ 9 OM ÅRSMØTET 

I årsmøtet har seksjonseierne stemmerett med en stemme for hver seksjon de eier. 

Seksjonseieren har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og 

datert fullmakt på årsmøtet. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende årsmøte, med 

mindre det fremgår at annet er ment. 

 

Ordinært årsmøte skal behandle: 

• styrets årsberetning 

• regnskap, revisors beretning 

• budsjett 

• valg av styre og to varamedlemmer 

• fastsettelse av godtgjørelse til styret og revisor 

• valg av revisor 

• andre saker som er tatt med i innkallelsen 

 

Årsmøtet ledes av styrets leder. Hvis styrelederen ikke er til stede, velger årsmøtet en 

møteleder blant de tilstedeværende seksjonseiere. 

 

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle 

vedtak som treffes av årsmøtet. Protokollen leses opp før møtets avslutning og underskrives 

av møtelederen og minst en av de tilstedeværende seksjonseiere valgt av årsmøtet. 

Protokollen skal holdes tilgjengelig for seksjonseierne. 

 

§ 10 ÅRSMØTETS KOMPETANSE 

Med de unntak som følger av loven eller vedtektene fattes alle beslutninger i årsmøtet 

med vanlig flertall av de avgitte stemmer. 

 

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmer for vedtak om: 

• ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold. 



• omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter. 

• salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre seksjonseierne i fellesskap. 

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

• samtykke til endring av formål for bruksenhet og til reseksjonering som medfører 

økning av det samlede stemmeantallet. 

• tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og som 

går ut over vanligforvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk 

ansvar eller utlegg for seksjonseierne på mer enn 5% av de årlige fellesutgiftene. 

• endring av sameiets vedtekter. 

 

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller deler av eiendommen, samt vedtak som 

innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige 

seksjonseiere. 

 

Årsmøtet fastsetter med vanlig flertall vanlige husordensregler for sameiet. 

Når det er stemmelikhet eller ikke tilstrekkelig flertall for et vedtak, skal årsmøtet beslutte om 

det skal innkalles til ekstraordinært årsmøte eller om saken skal utsettes til neste ordinære 

årsmøte. 

 

§ 11 EKSTRAORDINÆRT ÅRSMØTE 

Ekstraordinært årsmøte holdes når styret finner det nødvendig eller når minst 1/10 av 

seksjonseierne skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 

Styret innkaller skriftlig til ekstraordinært årsmøte med minst tre og høyst tyve dagers 

varsel. Innkallelsen skal angi tid og sted for møtet og de saker som skal behandles. 

 

For at forslag som er nevnt i § 10, annet ledd skal kunne behandles, må hovedinnholdet 

være beskrevet i møteinnkallelsen. 

 

§ 12 HABILITET 

Ingen kan som seksjonseier eller fullmektig eller ved fullmektig delta i noen avstemning på 

årsmøte (også ekstraordinært) om rettshandel overfor seg selv eller om eget ansvar. Heller 

ikke kan noen delta i avstemning om rettshandel overfor tredjemanns ansvar dersom 

vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk interesse i saken. Dette 

gjelder også ekstraordinært årsmøte. 

 

§ 13 STYRET 

Styret står for forvaltning av seksjonseiernes felles interesser i overensstemmelse med lov, 

vedtekter og vedtak på årsmøte. 

 

Sameiets styre består av fem medlemmer. 

Styret velges av årsmøtet blant seksjonseierne. Styrets leder velges særskilt. 

 

Styremedlemmene tjenestegjør i to år. Tjenestetiden opphører ved avslutningen av det 

ordinære årsmøtet i det år tjenestetiden utløper. 

 



§ 14 STYREMØTE 

Styrelederen innkaller til styremøte etter behov eller når minst to styremedlemmer forlanger 

det. 

 

Innkallelse til styremøter skal angi tid og sted for møtet og de saker som vil bli behandlet. 

 

Styremøtene ledes av styrelederen. Hvis vedkommende har forfall velger styret en 

møteleder. 

 

Styret fører protokoll over sine vedtak. Det skal underskrives av de fremmøtte 

styremedlemmer. 

 

Protokollen holdes tilgjengelig for seksjonseierne. Referat fra styremøtene sendes 

seksjonseierne. 

 

§ 15 STYRETS KOMPETANSE 

Styret står for forvaltning av seksjonseiernes felles anliggender i overensstemmelse med lov, 

vedtekter og vedtak på årsmøte. 

 

Styret er beslutningsdyktig når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak 

treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet avgjør møtelederens stemme. 

 

I felles anliggender for seksjonseierne og ved salg eller bortfeste som er besluttet av 

årsmøtet, representerer styret seksjonseierne. Sameiet forpliktes ved underskrift av 

styreleder og ett styremedlem i fellesskap. I saker som nevnt i dette ledd kan styrets leder 

saksøke og saksøkes med bindende virkning for seksjonseierne. 

 

Styret ansetter, sier opp og gir instrukser til ansatte som vaktmester, vaskehjelp m. fl. og 

fastsetter deres lønn. 

 

Styret kan i den utstrekning det anses nødvendig av hensyn til hensiktsmessig, forsvarlig og 

hensynsfull bruk fastsette nærmere reglementer for mindre avgrensede deler av sameiets 

fellesområder, herunder tildeling og bruk av biloppstillingsplasser i bakgården. Slike regler 

kan bare gis i den grad husordensreglene ikke gir tilstrekkelige anvisninger for bruken. Disse 

reglene er å anse som del av husordensreglementet. 

 

Styret forestår sammen med forretningsfører driften i sameiet i tråd med gode økonomiske 

regnskapsmessige prinsipper slik at både kortsiktige og langsiktige/totaløkonomiske hensyn 

ivaretas på en god måte. 

 

I planleggingen av og arbeidet med vedlikeholdet og oppgraderingen av gården skal styret 

søke løsninger som i detaljer og helhet kan bidra til å opprettholde og utvikle gården teknisk 

og estetisk i respekt for gårdens særpreg og høye bygningstekniske standard, og dens 

plassering i et særpreget bymiljø. 

 

§ 16 STYREMEDLEMMERS HABILITET 

Styremedlem eller forretningsfører må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av saker 

som vedkommende har en fremtredende personlig eller økonomisk særinteresse i. 

 



§ 17 FORRETNINGSFØRER 

Styret kan inngå og si opp avtale med forretningsfører om gårdsbestyrelse og 

forretningsførsel. 

 

§ 18 REGNSKAPSFØRER 

Forretningsfører skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Styret har til enhver 

tid plikt til å kontrollere at regnskapet er korrekt ført. 

 

§ 19 REVISOR 

Regnskap skal revideres av revisor valgt av årsmøtet. 

 

§ 20 ANSATTE/FUNKSJONÆRER 

Styret kan inngå og si opp avtale med øvrige ansatte/funksjonærer, som vaskehjelp, 

hjelpevaktmester o. a. 

 

 

TVISTEMÅL 

§ 21 TVISTEMÅL 

Tvistemål i seksjonseierforhold mellom seksjonseiere hører i første instans under Oslo 

Byrett. 

 

 

IKRAFTTREDELSE 

§ 22 IKRAFTTREDELSE 

I henhold til godkjent vedtak trer vedtektene i kraft fra årsmøte den 5. mai 1993 
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HUSORDENSREGLER FOR SAMEIET HEFTYETERRASSEN 
 
Revidert iht. vedtak i årsmøte april 2016 
Endret iht. vedtak i årsmøte 03.06.2020. 
Endret iht. vedtak i årsmøte 01.06.2021. 
Endret iht. vedtak i årsmøte 24.05.2022. 

 
§ 1 INNLEDENDE BESTEMMELSER 
 
Reglene er gitt i medhold av § 10, 4. ledd i sameiets vedtekter og gjelder i tillegg til 
det som der er bestemt. 
 
Formålet med husordensreglene er å regulere sameiernes rettigheter og plikter 
innenfor sameiet nærmere og å sikre ro, orden og velvære for beboerne. 
 
Sameierne plikter å følge bestemmelsene i husordensreglene og er også ansvarlige 
for at ordensreglene blir overholdt av husstanden og andre som gis adgang til 
sameiet. Seksjonen og fellesarealene må ikke brukes slik at det er til sjenanse eller 
skade for andre. 
 
Tilsvarende gjelder for regler for nærmere angitte deler av fellesarealene, gitt av 
styret i medhold av vedtektenes § 15, 5. ledd. 
 
 
§ 2 AD BRUK AV SEKSJONEN 
 
2.1 Leiligheten 
Det skal være ro i seksjonene mellom kl. 23.00 og kl. 06.00. Bad og husholdnings- 
maskiner må benyttes hensynsfullt. Beboerne må unngå unødig støy ut mot 
bakgården. Arbeider som medfører støy bør foretas i ordinær arbeidstid. 
 
Musikkøvelser må begrenses til maksimum en time pr. dag, og er ikke tillatt etter  
kl. 20.00. 
 
Sameier plikter å holde seksjonen oppvarmet vinterstid. Radiatorer skal luftes 
regelmessig. 
 
Vaskemaskiner må ikke benyttes uten at noen er til stede i leiligheten. Sluk og avløp 
må renses jevnlig. 
 
Husdyr må ikke holdes uten skriftlig samtykke fra styret. Slikt samtykke kan trekkes 
tilbake hvis husdyrholdet er til vesentlig sjenanse for de andre sameiere. 
 
Valg og plassering av blomsterkasser og markiser må godkjennes skriftlig av styret. 
 
2.2 Balkonger 
Sameierne plikter å påse at det ikke oppbevares gjenstander synlig på balkongene. 
Tørking av tøy på balkongene er ikke tillatt søndager og helligdager. Grilling på 
balkongene er ikke tillatt. 
 
Vanning av blomsterkasser må skje hensynsfullt. 
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Snø må fjernes fra balkongene etter snøfall. 
 
2.3 Boder 
Lofts- og kjellerboder skal holdes låst, de skal være merket med beboers navn. I 
bodene må det ikke oppbevares brannfarlig materiale eller annet som kan medføre 
fare for skade på eiendommen eller ulempe for beboerne. 
 
Sameierne må ikke foreta elektriske installasjoner i boder uten etter skriftlig samtykke 
fra styret, og bare i den grad disse knyttes til seksjonens eget elektriske anlegg. 
Dette gjelder ikke belysning til bodene. 
 
Bytting av boder sameierne imellom er ikke tillatt uten etter styrets skriftlige 
samtykke. 
 
2.4 Arbeider i eierseksjon 
For å ivareta hensyn til fellesskapet og andre sameiere, skal Styret godkjenne 
arbeider utover vanlig vedlikehold i de enkelte eierseksjoner, før arbeid igangsettes. 
Styret vil skriftlig stille betingelse om følgende hovedpunkter: Utbedring av eventuelle 
skader på fellesarealer, plikt til å sikre at entreprenør har nødvendig ansvarsrett der 
hvor det trengs og at strukturelle inngrep er profesjonelt vurdert og planlagt. Arbeider 
skal kun utføres i vanlig arbeidstid, dvs. 0800- 1700 fra mandag til fredag, 0800- 
1400 på lørdager da kun med arbeider som ikke medfører støy, og ingen arbeider 
med ekstern arbeidskraft på søndager. Alle som får tilgang til bygget skal kunne 
identifiseres. Det skal vises hensyn generelt til bygget, dets beboere og deres 
sikkerhet.  
 
2.5 Rørutskifting 
Ved oppussing, og når det ellers anses nødvendig pga. dårlig tilstand for soilrør, er 
sameier etter vedtak av styret pliktig til å skifte slike rør når sameiets rørlegger anser 
at dette er  nødvendig. Det samme gjelder for utskifting av baderomssluk. Ved skifte 
av soilrør skal samtykke innhentes fra styret før arbeidet igangsettes. Arbeidet må 
utføres av sameiets rørlegger for at sameier skal motta refusjon av kostnadene fra 
sameiet. Kostnadene ved utskifting av sluk refunderes ikke av sameiet. 
 
2.6 Brann- og røykvarslere  
Alle seksjoner skal ha installert seriekoblede brann-/røykvarslere som er døgnovervåket 
av alarmstasjon med utrykning. 
 
 
§ 3 AD BRUK AV FELLESOMRÅDER 
 
Beboerne må vise hensynsfullhet ved bruk av fellesarealene og sørge for at de 
holdes ryddig til enhver tid. 
 
Det er ikke tillatt å oppbevare gjenstander som møbler, sykler, ski m.m. i sameiets 
boder eller andre fellesarealer uten etter skriftlig samtykke fra styret. 
 
Henstilling av containere m.m. på eiendommen må ikke skje uten styrets skriftlige 
samtykke. 
 
Det er forbudt å mate fugler på sameiets eiendom. 
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3.1 Flyttegebyr 
Det påløper et flyttegebyr på kr. 5 000 ved både inn- og utflytting.  
 
3.2 Trappeoppganger 
Alle utgangsdører skal holdes låst til enhver tid. 
 
Det er ikke tillatt å oppbevare gjenstander i trappeoppgangene. 
 
Sameierne må benytte navneskilt av messing. Disse plasseres overensstemmende 
med skilt til de øvrige leilighetene i oppgangen. Skilt på postkassene skal være i hvit 
plast med sorte bokstaver. Utvendige skilt skal være i overensstemmelse med de 
øvrige skilt. 
 
3.3 Grøntarealer 
Sameiets utearealer er reservert for sameiets beboere og deres besøkende. 
 
Sameiets utearealer må ikke benyttes til lufting av hunder. Soling foretas hensynsfullt 
og ikke til sjenanse for andre beboere. Grilling er ikke tillatt på eiendommen uten 
skriftlig samtykke fra styret. Radio og lignende må brukes med omtanke. 
 
Vedlikehold av grøntarealet påligger sameiet. 
 
Kjøreporten til terrassen mot vest skal holdes låst til enhver tid, ved behov fåes 
nøkkel hos hjelpevaktmester. 
 
Bilkjøring på terrassen er ikke tillatt.  
 
3.4 Bakgården 
Beboerne må ta særlig hensyn m.h.t. støy i bakgården. Mellom 2300 og 0600 skal 
ingen annen aktivitet enn normal ferdsel finne sted. 
 
Det er ikke tillatt å oppbevare gjenstander i bakgården. 
 
Porten skal holdes låst til enhver tid. 
 
For bruk og tildeling av biloppstillingsplassene i bakgården gjelder eget reglement 
fastsatt av styret. 
 
3.5 Sykler 
Syler plasseres i sykkelstativer i bakgården eller i egen sykkelbod, ikke ved/i 
oppganger, kjellerganger, på terrassen mot vest, langs gårdens gjerder e. l. 
 
3.6 Søppel 
Beboerne må søke å holde orden ved søppelkassene og ikke overfylle disse. 
 
Søppelkassene skal bare benyttes til vanlig husholdningsavfall. Beboerne besørger 
selv fjerning av særskilt avfall fra oppussing og annet spesialavfall.  
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§ 4 OVERTREDELSE AV BESTEMMELSENE 
Brudd på husordensreglene ansees som brudd på sameiernes forpliktelser overfor 
sameiet. 
 
Styret har plikt til å påtale overtredelse av bestemmelsene. 
 
Uregelmessigheter meldes skriftlig til sameiets styre eller forretningsfører. 
 
 

* * * 
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Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Automatisert produksjon
Bestillingsnr.: 86479975
7448024

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.212 BNR. 840

Vi viser til bestilling av 20231011 for THOMAS HEFTYES GATE 42D.

GNR. 212 BNR.  840

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 02.05.1911.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 
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Dato:	11.10.2023

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

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

Adresse:	THOMAS	HEFTYES	GATE
42D

Gnr/Bnr:	212/840

PlottID/Best.nr:	230446/	86479975

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

Deres	ref.:	61898/
WM233_3000129_3002383

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Det	er	ikke	registrert	naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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PlottID/Best.nr:	230446/86479975
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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.



Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan



Boligkjøperpakke Leilighet
- din nye leilighet ferdig forsikret

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder 
boligkjøperforsikring, renteforsikring og 
innbo ekstra forsikring. 

For fullstendig informasjon om hva 
forsikringene dekker og hvilke begrensninger 
som gjelder, se forsikringsbevis og vilkår på 
Tryg.no

Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring gir deg ekstra trygghet 
når du kjøper bolig. Du får juridisk hjelp 
hvis du oppdager feil og mangler ved 
boligen ut over det du kunne forvente 
ut fra salgsdokumentene og andre 
salgsopplysninger, og hvis det er gitt uriktige 
opplysninger som har påvirket kjøpet ditt. 
Boligkjøperforsikringen gir deg også juridisk 
hjelp ved rettstvister. 

Innboforsikring 
I pakken har du en god innbo ekstra forsikring 
med forsikringssum 2 millioner kroner.

Flytteforsikring
Innboforsikringen omfatter plutselige og 
uforutsette skader som oppstår i forbindelse 
med flytting av innboet til ny bolig.

Uhell
Innboforsikringen omfatter også skade ved 
uhell, som for eksempel at TV faller i gulvet 
og blir knust. 

Skadeinsekter, mus og rotter 
Får du skadeinsekter, mus eller rotter i 
boligen hjelper vi deg med bekjempelse. For 
eksempel bekjempelse av veggedyr eller 
kakerlakker. 

Renteforsikring 
Renteforsikringen dekker rentekostnader for 
boligen som skal selges. Forsikringen gjelder 
hvis du ikke har fått solgt din gamle bolig tre 
måneder etter du har overtatt ny bolig, med 
utbetaling i inntil ni måneder. Forsikringen 
gjelder ikke hvis du avslår bud på 95 % eller 
mer av prisantydningen.

Når og hvor kjøpes  
Boligkjøperpakke Leilighet?
Forsikringspakken kjøpes av 
eiendomsmegleren som foretar 
salget av boligen. Boligkjøperpakke 
Leilighet kan kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra 
kontraktsmøte, mens de andre forsikringene 
gjelder fra du overtar boligen, og i ett år.

Pris
Leilighet og rekkehus med   
andels-/aksjenummer 8.250 kroner

Leilighet og rekkehus med 
seksjonsnummer 9.250 kroner

Prisen på forsikringen for det første året 
legges inn i oppgjøret for din nye bolig. 
Du får ingen særskilt regning for 
forsikringene det første året.

Boligkjøperforsikringen kan beholdes  
i fem år. 

Egenandel
Standard egenandel er kr 4.000 i 
innboforsikring og boligkjøperforsikring. Du 
får 10 timer innledende advokatbistand uten 
egenandel.

Spørsmål
Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan 
du kontakte oss på telefon 915 04040

Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet 
boligkjøperpakken, gjør du dette via våre 
hjemmesider Tryg.no/meld-skade.



Adresse Thomas Heftyes gate 42E

Postnr 0264

Sted OSLO

Andels- 
/leilighetsnr.  / 

Gnr. 212

Bnr. 840

Seksjonsnr. 17

Festenr.

Bygn. nr. 80506392

Bolignr. H0201

Merkenr. A2020-1201082

Dato 12.11.2020

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

Målt energibruk:  25 098 kWh pr. år

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.

 25 000 kWh elektrisitet   0 kWh fjernvarme

  0 liter olje/parafin   0 kg gass

  0 kg bio (pellets/halm/flis)   60 liter ved

Innmeldt av Vidar Øie Nilsen

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

Om bakgrunnen for beregningene,
se www.energimerking.no

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

Energiattesten er bekreftet og offisiell.

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

http://www.energimerking.no/


Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, • deler av boligen ikke er i bruk,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt • færre personer enn det som regnes som normalt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt • den ikke brukes hele året.
dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

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

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetsprøving

- Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring

- Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler

- Automatikk for shunt- /utetemperaturregulering og 
nattsenkning

- Montering av peisinnsats i åpen peis

- Tetting av luftlekkasjer

- Utskifting av vindu

- Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

- Montering av termostatstyring på gulvvarme

- Isolering av varmerør, ventiler, pumper

- Individuell varmemåling i flerbolighus

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)



Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår: 1913
Bygningsmateriale: Tre
BRA: 192
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisitet

Varmepumpe
Ved

Varmepumpe: Henter varme fra jord/grunn/fjell

Ventilasjon: Periodisk avtrekk fra bad/kjøkken

Detaljering varmesystem: Elektrisk kjel
Elektriske ovner og/eller varmekabler
Åpen peis

http://www.energimerking.no/beregninger


For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i
(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

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

http://www.enova.no/hjemme
http://www.energimerking.no/
http://www.energimerking.no/NS3031
http://www.energimerking.no/


Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Thomas Heftyes gate 42E Gnr: 212
Postnr/Sted: 0264 OSLO Bnr: 840
Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 17
Bolignr: H0201 Festenr: 
Dato: 12.11.2020 11:05:23 Bygnnr: 80506392
Energimerkenummer: A2020-1201082
Ansvarlig for energiattesten: Privat
Energimerking er utført av: Vidar Øie Nilsen

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

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

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

Tiltak 4: Utskifting av vindu
Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og 
ramme). 

Tiltak 5: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering kan også benyttes 
for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og må utføres av fagfolk.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg
Tiltak 6: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak 7: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring, dvs. at den 
starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale luftutskiftningen og dermed varmetapet.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten



Tiltak 8: 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 på varmeanlegg
Tiltak 9: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende 
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør 
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er 
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå 
trykksvingninger og støy i systemet. 

Tiltak 10: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring 
dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem 
med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. 
Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet. 

Tiltak 11: Automatikk for shunt- /utetemperaturregulering og nattsenkning
Manuell styring av shuntventil, altså manuell regulering av turtemperatur ift. utetemperaturen, er lite effektivt. Om dette er tilfellet 
anbefales å montere motorstyrte shuntventiler og automatikk for utetemperaturkompensering samt natt-/helgesenkning av temperaturen.

Tiltak 12: 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.

Tiltak 13: Montering av peisinnsats i åpen peis
I åpen peis (murt peis uten støpejernsinnsats og uten dører) utnyttes kun 10-30 % av energiinnholdet i veden. Ved å montere et lukket, 
rentbrennende ildsted (peisinnsats med tette dører) reduseres varmetapet og energien i veden utnyttes mer effektivt - opptil 75 % 
virkningsgrad. I tillegg reduseres røykgassforurensning og utslippene med inntil 90 %.

Tiltak 14: Individuell varmemåling i flerbolighus
Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den 
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til 
energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige 
løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst. 
Leverandør avleser årlig (eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Brukertiltak
Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 



Tips 2: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av 
gulv, tak og vegger.

Tips 3: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også 
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av 
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler 
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom 
vinduene. 

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei 
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad. Skift pakning på dryppende kraner. 
Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tips 6: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tips 7: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

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

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

Tips 10: Fyr riktig med ved
Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når peisen 
ikke er i bruk.



Nabolagsprofil
Thomas Heftyes gate 42E - Nabolaget Gimle/Søndre Frogner - vurdert av 161 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Godt voksne
Etablerere
Enslige

Offentlig transport

Frogner kirke 4 min
Linje 30, 31 0.3 km

Skarpsno 7 min
Linje 13 0.5 km

Nationaltheatret 21 min
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 1.6 km

Skøyen stasjon 23 min
Totalt 9 ulike linjer 1.8 km

Aker brygge 25 min
Linje B1, B2, B10, B20, B21, B22 1.9 km

Skoler

Uranienborg skole (1-10 kl.) 17 min
795 elever, 46 klasser 1.2 km

Ruseløkka skole (1-10 kl.) 21 min
604 elever, 35 klasser 1.6 km

Majorstuen skole (1-10 kl.) 23 min
751 elever, 42 klasser 1.7 km

Skøyen skole (1-7 kl.) 26 min
673 elever, 40 klasser 1.8 km

Oslo Handelsgymnasium 17 min
816 elever, 33 klasser 1.3 km

Wang Toppidrett 19 min
18 klasser 1.4 km

«Sentralt og har mange muligheter til buss og
trikk.»

Sitat fra en lokalkjent

Opplevd trygghet
Veldig trygt 90/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Høflige 58/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Gimle/Søndre Frogner 2 684 1 849

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Frogner International Pre-School (3-5 år) 2 min
48 barn 0.2 km

Schafteløkken Menighets barnehage (1-... 8 min
24 barn 0.6 km

Frognerkilen barnehage (1-5 år) 8 min
53 barn 0.7 km

Dagligvare

Joker Bygdøy Allé 3 min
Søndagsåpent 0.3 km

Coop Prix Bygdøy Allè 4 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 2024



Primære transportmidler

1. Buss

2. Gående

3. Trikk

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Frognerparken Tennisanlegg 16 min
Tennis 1.1 km

Oslo handelsgym 16 min
Aktivitetshall 1.2 km

SATS Solli plass 14 min

EVO Sjølyst 18 min

Boligmasse

1% enebolig
11% rekkehus
86% blokk
2% annet

«Jeg liker Frogner fordi det er stille og rolig, men
sentrumsnært nok hvis man ønsker. Behagelig
stemning med mange koselige og gode
restauranter. Det er her jeg vil bo.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tårnhuset 18 min

Vitusapotek Fredrik Stangs gate 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

46% i barnehagealder
30% 6-12 år
14% 13-15 år
10% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Gimle/Søndre Frogner
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 28% 33%

Ikke gift 56% 54%

Separert 12% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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