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Om Tilstandsrapporten

Tilstandsgrader, forkortet til TG, beskriver på en enkel og visuell måte en tilstand eller en risiko opp mot referansenivå. I tillegg til graderingen med
tall, benyttes trafikklysets prinsipp med fargene grønt, gult og rødt.

TG 0 og TG 1 benyttes når tiltak vurderes som ikke nødvendig. Alle TG 2 og TG 3 kommenteres med årsak og konsekvens. TG IU kommenteres.

Forklaring av tilstandsgrader

Tilstandsrapporten viser hva som har blitt undersøkt i forbindelse med den bygningssakkyndiges besiktigelse av eiendommen. Om ikke annet er
kommentert består undersøkelsene av visuelle observasjoner.

Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022. Norsk Standard 3600:2018 er
også lagt til grunn, men ikke alle standardens bestemmelser er tatt med. Dette gjelder for eksempel følgende bestemmelser:

• 9 - Gjennomgang av dokumentasjon av boligen (kun påfølgende deler): Innhenting av informasjon fra kommunens tekniske etat
• 13.2 - Vurdering av teknisk verdi
• 14.3 - Oppsummering
• Tabell A.1 (kun påfølgende deler): Punkt 22 (Geologiske forhold)
• Tabell A.3 - Undersøkelser av fellesdeler
• Tillegg C.2 - Tilstandsgrad for branntekniske forhold

Det er gjort et utvalg med prinsippet kost / nytte basert på avhendingsloven. Annen relevant bygningsteknisk erfaring og forståelse er også lagt til
grunn, herunder forhold som har registrerte høye klagefrekvenser og/eller skadesaker.

Bagatellmessige og åpenbare forhold som er synlige for enhver og ikke har vesentlig bygningsmessig betydning, er normalt ikke omtalt.

Gulv mot grunn og etasjeskillere kontrolleres ved bruk av krysslaser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet kontrolleres to rom i hver etasje
(eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Stikkprøveprinsippet er benyttet.

I rapporten har alle TG 2, TG 3 og TG IU kommentarer for bedre forståelse. De sjekkpunkter som har fått TG 0 og 1 (ikke funnet funksjonssvikt) er
listet opp horisontalt i starten av hvert hovedelement. Hovedhensikten med denne tilstandsrapporten er å bidra til å vurdere boligens tilstand,
oppfylle selgers opplysningsplikt overfor kjøper av boligen, og gi den bygningssakkyndiges faglige vurderinger som gjelder byggetekniske forhold for
boligen, som kjøper anbefales være spesielt oppmerksom på.

Hvordan lese rapporten

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de siste fem årene, og arbeidet er utført av
kvalifiserte håndverkere, etterspørres dokumentasjon på arbeidet. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig bekreftelse fra den eller de
håndverkerne som ble brukt. Manglende dokumentasjon kommenteres.

For elektrisk anlegg skal det foreligge samsvarserklæring for arbeid utført etter 01.01.1999, samsvarserklæringen etterspørres. Dersom det har vært
utført el. tilsyn i boligen skal dette dokumenteres. Manglende samsvarserklæring og dokumentasjon fra el. tilsynet kommenteres. Det foretas en
forenklet vurdering av det elektriske anlegget.

Dokumentasjonskrav
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Vurderinger for tilstandsgrader, hentet fra forskrift til avhendingsloven:

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. 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.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. 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

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. 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.

TG 2 Vesentlige avvik  (alder, slitasje, skader mv.)

Tilstandsgrad 3 gis når bygningsdelen har store eller alvorlige avvik. Bygningsdelen har kraftige symptomer på forhold som man må regne med 
trenger utbedring straks eller innen kort tid. Graden skal også brukes ved påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

Sjablongmessig prisanslag er gitt på generelt grunnlag og må ikke ses på som et pristilbud fra håndverker. Kostnader ved utbedring avhenger av 
personlige valg av utførelse og produkter. Markedspris på materialer, produkter og håndverkertjenester vil også innvirke på utbedringskostnaden. For 
bygningsdeler som er gitt TG3 settes et sjablongmessig prisanslag på utbedringskostnad for tilsvarende standard.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

TG IU skal kun brukes unntaksvis. Hvis det ikke har vært mulig å undersøke bygningsdelen, for eksempel fordi krypekjelleren er uten 
inspeksjonsmulighet eller taket var tildekket med snø på undersøkelsestidspunktet, skal dette oppgis.

TG IU Ikke undersøkt

Ikonet (i) benyttes til å gi nyttige opplysninger selv om funksjonssvikt ikke ble oppdaget.

i Informasjon
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Befarings- og eiendomsopplysninger

Befaring

Befaringsdato 15.09.2025

Referansenummer 15075636

Meglerforetakets oppdragsnummer 199-25-0063

Hjemmelshaver/selger X CAPITAL AS

Bygningssakkyndig inspektør Sindre Andre Laursen

Tilstede på befaringen Nøkkelbefaring.

Utvendige snødekte flater Nei.

Utetemperatur 12 °C

Rapportdato 18.09.2025 10:56

Eiendomsopplysninger

Type objekt Selveierleilighet

Gate/vei adresse Inkognitogata 45

Postnummer/sted 0255 OSLO

Kommune 0301 - Oslo

Gnr./Bnr.: 213/457

Leilighetsnr./Seksjonsnr. 504/15

Borettslag / Sameie Sommerokvartalet Boligsameie

Tomt Eiet tomt: 0 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 2022

Byggemåte

Selveierleilighet i Sommerokvartalet Boligsameie. Beliggende i bydel Frogner, Oslo kommune. Utvendige områder er opparbeidet med internveier,
sittegrupper og diverse beplantning.

Kombinert nærings og boligbygg over 9 etasjer, samt underetasje. Bygningen har støpt gulv mot grunn. Grunnmur, bærende konstruksjoner samt
skillende dekker av betong. Yttervegger utvendig forblendet med fasadeplater og pusset murfasade. Flatt yttertak, utvendig tekket med
takpapp/membran. Takkonstruksjonen er ikke besiktiget. Leiligheten har entrédør med brannklasse B30 og lydklasse db40. Vinduer og balkongdører
med tre-lags glass og karmer av tre, utvendig forblendet med aluminium fra byggeår. Utvendig elektrisk solskjerming. Leiligheten er tilknyttet
varmtvann. Leiligheten har balansert ventilasjon. Leiligheten er oppvarmet via vannbåren gulvvarme.

Leilighet beliggende i byggets 5 etasje. Bygningen har callinganlegg og heis. Adkomst via felles trappeoppgang/heis. Leiligheten består av entré,
stue/kjøkken, soverom og bad. Utgang fra stue/kjøkken og soverom til balkong. Fransk balkong i stue/kjøkken.

Leiligheten disponerer kjellerbod.
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Sammendrag av boligens tilstandsgrad

70 % 0 %21 % 9 %

TG 1 i orden TG 2 Alder, slitasje, skader mv. TG 3 Strakstiltak nødvendig TGIU Ikke undersøkt

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom Sanitærutstyr / innredning 8

Overflater vegger 8

Øvrige rom Overflater vegger 9

Overflater gulv 9

Innerdører 9

Elektrisk anlegg Forenklet vurdering av det elektriske anlegget 10

Balkonger, terrasser,
veranda etc

Utkragede eller understøttede konstruksjoner (balkonger,
verandaer)

11
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Areal

Beskrivelse av arealmåling og arealbegreper

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er NS 3940:2023 Areal- og volumberegninger av bygninger er lagt
til grunn for arealmålinger og arealbegreper i rapporten.

Arealbegreper

Internt bruksareal (BRA-i): Bruksareal av boenheten innenfor omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere
boenheter.

Eksternt bruksareal (BRA-e): Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som tilhører
denne/disse.

Innglasset balkong (BRA-b): Bruksareal av innglasset balkong tilknyttet boenheten. I begrepet inngår også veranda eller
altan.

Totalt bruksareal (BRA): Summen av BRA-i, BRA-e og BRA-b.

Terrasse- og balkongareal (TBA): Areal av terrasser og åpne balkonger tilknyttet boenheten. I dette arealet inngår også åpen
veranda eller altan mv. 

Måleverdige arealer

Et areal er måleverdig når vilkår for fri høyde (høyde på minst 1,90 meter med en lengde og bredde på minst 0,60 x 0,60 meter),
tilgjengelighet og permanent gangbart gulv oppfylles. I etasjer med skråtak gjelder egne bestemmelser. Ved nødvendige åpninger
i etasjeskiller for trapp, måles kun det arealet som opptas av trappen. I etasjen under måles gulvet uten hensyn til trappen.
Sjakter, heiser, skorsteiner, innvendige søyler og lignende er unntak og skal måles selv om de ikke oppfyller disse vilkårene og
uansett om de har åpning i gulv, tilgjengelighet eller ikke.

Arealer med lav himlingshøyde

Ikke måleverdig gulvarealer som skyldes skråtak og lav himlingshøyde, opplyses som areal med lav himlingshøyde (ALH). ALH
opplyses sammen med bruksareal (BRA) og summeres til gulvareal (GUA). Dersom en bolig har arealer bak knevegger som ikke
er måleverdige, er disse ikke medtatt som areal med lav himlingshøyde (ALH).

Primærrom (P-rom) og Sekundærrom (S-rom)

I henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) er primær- og sekundærrom (P-rom og S-rom) beskrevet i eget
oppsett. Definisjonen av P-rom og S-rom er videreført fra Takstbransjens retningslinjer ved arealmålinger – 2014. Det er bruken av
rommene på befaringstidspunktet som avgjør om rommene defineres som P-rom eller S-rom.

Fysisk oppmåling og kontrollmåling

Det gjøres oppmerksom på at arealopplysninger i denne rapporten er basert på en fysisk oppmåling, og kan avvike fra
arealopplysninger basert på byggemeldte tegninger. Dersom det ikke er fremlagt byggemeldte tegninger for boligen, vil den
bygningssakkyndige i de fleste tilfeller ikke kunne måle opp skjulte sjakter o.l. Sjakter som betjener flere bruksenheter eller andre
formål, for eksempel avfallssjakter, medtas ikke i boligens bruksareal. Det gjøres spesielt oppmerksom på at kontrollmåling av
arealer krever kunnskap om bestemmelsene i NS 3940:2023. Dette betyr at kontrollmåling i de fleste tilfeller kun kan utføres av
personer som innehar spesialkompetanse. For eksempel vil boenhetens totale bruksareal (BRA) alltid være større enn summen
av arealene fra hvert enkelt rom. Dette er på grunn av at boenhetens totale bruksareal inneholder også arealer for innvendige
vegger.

Lovlighet

Rommenes bruk kan være i strid med byggteknisk forskrift og mangle godkjenning i kommunen for den aktuelle bruken, men
likevel være måleverdig. Eventuelle ulovligheter er derfor uten betydning for klassifisering og oppmåling av måleverdige arealer.
Vurderingene av arealene er basert på observasjoner gjort på befaringstidspunktet.
Dersom den bygningssakkyndige avdekker åpenbare ulovligheter, for eksempel ulovlig bruksendring, opplyses dette. Det er de
siste byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene som er sikre holdepunkter for om det formelle
og juridiske er i orden. Det gjøres spesielt oppmerksom på at den bygningssakkyndige ikke er ansvarlig for å innhente godkjente
tegninger. Dersom godkjente tegninger ikke fremlegges, hefter det derfor en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Konsekvensene kan i enkelte tilfeller være betydelige.

Skjønnsvurderinger

I de tilfeller vurderingen til den bygningssakkyndige er basert på en klar skjønnsvurdering, opplyses dette. Når oppmåling krever
at den bygningssakkyndige fastslår tykkelsen på vegger eller andre fysiske skiller, som ikke lar seg måle på en praktisk måte,
beregnes dette etter beste evne. I de tilfeller en bolig ikke innehar alle hovedfunksjoner (stue, kjøkken, sove, bad og toalett) vil
hovedbygningen likevel vurderes som en boenhet. Arealet av innglassede terrasser, plattinger og lignende, klassifiseres som
innglasset balkong (BRA-b) selv om begrepet balkong er definert som en bygningsdel uten understøttelse til bakken.
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Arealberegninger

Bruksareal (BRA)

Leilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

5 etasje. 40 40 7

Entré, soverom,
stue/kjøkken og
bad.

Balkong.

Underetasje 1 4 4

Bod.

SUM 40 4 44 7

Total bruksareal: 44 m²

Fransk balkong i stue/kjøkken.

Utgang fra stue/kjøkken og soverom til balkong.

Leiligheten disponerer kjellerbod.

Leiligheten inneholder 40 m2 P-ROM og 0 m2 S-ROM.

Kommentar til areal
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Rapport

Våtrom

Bad fra byggeår. Flislagt gulvflate med vannbåren gulvvarme. Flislagte veggflater. Malt himlingsflate med downlight. Vegghengt servantskap med
heldekkende servant og ett-greps armatur. Speil og lys over servant. Dusjnisje med innfellbare glassdører og dusjarmatur. Innebygget sisterne med
vegghengt klosett. Opplegg for vaskemaskin. Vannrør av typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Avtrekksventil i himling.

Overflater himling - Overflater gulv - Fallforhold (gulv) - Membran, tettesjikt og overgang til sluk. - Vannrør - Avløpsrør
(ink. sluk) - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring - Slukets plassering i forhold til at vann utenfor dusjsonen kan nå det
- Ventilasjon - Innfelte/gjennomgående installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Fallforhold (gulv) Nivåforskjell fra døråpning på topp overflate gulv og til hovedsluk er på tilfeldig sted
målt til ca. 26 mm. Dette er vurdert til å være tilfredsstillende mht lekkasjesikkerhet.

TG 2 Sanitærutstyr / innredning Drenering fra innebygget sisterne er ikke registrert. Eventuell fukt i konstruksjonen vil
derfor kunne medføre skader over tid før det oppdages.

Overflater vegger Det er riss/sprekker i veggflis ved rørgjennomføring tilknyttet vaskemaskin. Eksakt
årsak er ukjent. Tiltak kan iverksettes ved behov.

TGIU Fukt i tilliggende
konstruksjoner

På grunn av plassering av det som vurderes å være en sjakt (brannskiller) samt
våtrommets utforming og bruk er det ikke praktisk mulig å gjennomføre hulltaking og
fuktmåling i de mest fuktutsatte delene av våtsonen, som erfaringsmessig er
områdene der skader forekommer. Hulltaking og fuktmåling i lukkede konstruksjoner
er derfor ikke utført. Det ble derimot gjennomført et overflatesøk med fuktindikator,
uten at det ble påvist indikasjoner som tyder på fuktskader.

Kjøkken

Kjøkken med åpen løsning mot stue. Kjøkkeninnredning med slette fronter fra byggeår. Benkeplate av laminat. Benkeskapsbelysning under
overskap. Nedfelt oppvaskkum med ett-greps armatur. Nedfelt induksjonstopp. Glassplate bak platetopp. Kjøkkenventilator med komfyrvakt.
Integrert komfyr. Integrert kjøleskap med fryserdel. Integrert oppvaskmaskin. Vannrør av typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Automatisk
lekkasjestopper.

Vannrør - Avløpsrør - Ventilasjon og avtrekk - Innredning

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:
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Øvrige rom

Gulvflater belagt med parkett. Tapeteserte veggflater i entré og stue/kjøkken. Malte veggflater i soverom. Malte himlingsflater. Downlights i entré.
Hvite profilerte innerdører. Skyvedørarderobeskap i entré og soverom.

Overflater himling - Ventilasjon - Innfelte/gjennomgående installasjoner

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

TG 2 Overflater vegger Tapet over dør til soverom har løsnet. Eksakt årsak er ukjent. Tiltak kan iverksettes
ved behov

Overflater gulv Det registreres stedvise riper/hakk/merker i gulvets overflatemateriale. Vurdert å
være normal bruksslitasje. Tiltak kan iverksettes ved behov.

Det er stedvis knirk i gulvflater. Eksakt årsak er ukjent. Tiltak kan iverksettes ved
behov.

Innerdører Dørbladet fra entré, til stue/kjøkken har skade i overflatemateriale. Vurdert å være
tilknyttet innfesting til garderobeskap innredning. Tiltak bør påregnes.

Etasjeskiller - 5 etasje.

Etasjeskille av betong.

Gulv mot grunn og etasjeskillere måles ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles 2 rom i hver etasje (eventuelt
kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Følgende rom er målt: stue/kjøkken.

Skjevhetsmåling

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Skjevhetsmåling Det er kun registrert målbare skjevheter.

Skjevhetsmåling utført i stue/kjøkken viser at forskjellen mellom høyeste og laveste
punkt er målt til ca 5 mm.
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Tekniske anlegg, VVS anlegg (Sjekkpunkter utover det som er inkludert i andre rom)

Vannrør av typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Leiligheten er tilknyttet varmtvann. Fordelerskap for vann og vannbåren gulvvarme er plassert i
entré. Stoppekraner i fordelerskap. Leiligheten er oppvarmet via vannbåren gulvvarme til alle rom. Aircondition i soverom og stue/kjøkken.
Leiligheten har balansert ventilasjon. Ventilasjonsagregat plassert i entré.

Hovedstoppekran - Vannbåren varme - Ventilasjon

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Ventilasjon Selger informerer om filterbytte utført 10.09.2025.

TGIU Stakeluke Avløpsrørene er skjult og eventuell stakeluke er ikke lokalisert.

Andre VVS-tekniske anlegg
(eksempelvis luft/luft
varmepumpe)

Det er ikke kjent når det sist ble foretatt service på aircondition. Selger informerer at
anlegget er felles for bygningen. Videre undersøkelser er ikke foretatt.

Elektrisk anlegg

Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg.
Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon.
På generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll.

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: Ikke relevant.
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei.
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei.

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Byggeår.
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem år: Nei.
Forekommer det at sikringer løses ut: Nei.
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei.
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja.
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei.
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja.

Sikringsskap består av automatsikringer.
Leiligheten har skjult elektrisk anlegg.

TG 2 Forenklet vurdering av det
elektriske anlegget

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring på det elektriske anlegget (tilstandsgrad
settes i henhold til NS3600).

Det er gjennomført en forenklet vurdering av det elektriske anlegget, uten at det er
registrert åpenbare avvik. Med bakgrunn i at det ikke har vært utført el-tilsyn/utvidet el
-kontroll av boligen i løpet av de siste fem år, anbefales det på et generelt grunnlag at
dette gjennomføres.
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Dører og vinduer

Leiligheten har entrédør med brannklasse B30 og lydklasse db40. Vinduer og balkongdører med tre-lags glass og karmer av tre, utvendig forblendet
med aluminium fra byggeår. Utvendig elektrisk solskjerming i alle vinduer, samt balkongdør.

Vinduer - Dører

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, og det er ikke oppdaget funksjonssvikt:

Balkonger, terrasser, veranda etc

Utgang fra stue/kjøkken og soverom til balkong. Bærende konstruksjoner av betong. Gulvflate belagt med spaltegulv av tre. Rekkverk av glass.
Rekkverkshøyden er målt til 1,20 meter. Yttervegger utvendig forblendet med fasadeplater og delvis flislagt. Utebelysning. Stikkontakter.

TG 2 Utkragede eller
understøttede
konstruksjoner (balkonger,
verandaer)

Overflatebehandlingen på gulvflate er slitt og har behov for vedlikehold. Det
registreres algevekst. Tiltak anbefales.

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den
bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller
funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei.
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja, Pulverapparat fra 2022. Bygningen har sprinkleranlegg.
Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon: Ja.
Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei.
Oppfyller boligen krav til rømningsveier: Ja.

Branntekniske vurderinger

Takhøyder er målt på tilfeldige steder i boligen.

I stue/kjøkken er takhøyden målt til 3,00 meter, i soverom er takhøyden målt til 2,80 meter og på bad er takhøyden målt til 2,50 meter.

Rom for varig opphold
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Kommentar

Sjekkliste dokumentasjon

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade)
da den ble bygd og senere byggemeldingspliktige
endringer

Byggetegninger ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Oversiktstegning er fremlagt. Datert, 03.12.2018.

Dokumentasjon på arbeider utført de siste fem år Det er ikke kjent om det er utført arbeider på boligen de siste fem år.

For elektriske anlegg utført etter 1999-01-01:
Erklæring om samsvar for det elektriske anlegget

Samsvarserklæring er ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Dokumentasjon på el-tilsyn Dokumentasjon på el-tilsyn er ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Eventuelle tilsynsrapporter fra offentlige
myndigheter

Ikke fremlagt på befaringstidspunktet.

Tilsynsrapport for olje- eller septiktanker Ikke relevant.

Dokumentasjon på drikkevannskvalitet hvis
boligen ikke er tilkoblet kommunal forsyning

Ikke relevant.

Egenerklæringsskjema Fremlagt, signert og datert 09.09.2025.
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Viktig om TG 2

TG 2 beskriver også elde/naturlig slitasje

Tilstandsgrad TG 2 (gul farge) benyttes i flere sammenhenger, blant 
annet for å synliggjøre at enkelte bygningselementer ikke er nye (eldre 
boliger) og således derfor har naturlig og påregnelig slitasje. Det vil si at 
gul farge nødvendigvis ikke alltid betyr at det gis et varsel om at noe er 
direkte feil eller har større bygningsskader, men en framskreden 
brukstid der vedlikeholdstiltak ikke må komme som en overraskelse.  

For å redusere unødvendige konflikter på grunn av urealistiske 
forventninger til eldre og brukte boliger er det viktig å påpeke at ingen 
materialer varer evig. Fremskreden brukstid utløser at påregnelige 
slitasjer og skader er vanlige og må forventes.
Primærkonstruksjoner som eksempelvis drenering, yttertak inklusive 
undertak (under yttertak) og vann- og avløpsrør er skjulte elementer og 
er kanskje ikke skiftet siden byggeår. Av den grunn vil disse kunne få en 
TG 2 (gul farge) for å gi beskjed til kjøpere om å være oppmerksomme 
på at selv om husets synlige overflater fremstår uten svekkelser, har 
boligen tross alt bruksslitasjer. Helt normale og påregnelige 
vedlikeholdstiltak og kostnader må det alltid tas høyde for når 
bygningselementer når en viss alder. 

Når en rapport inneholder mange TG 2, trenger dermed ikke det være 
«farlig». De fleste boliger i Norge er av eldre årgang og 
utbedringsbehov er påregnelig og normalt.

Eksempler

En tilårskommen membran vil ofte få TG 2, selv om det ikke er
oppdaget synlig lekkasje. Eksakt tidspunkt for når en eventuell lekkasje
vil oppstå er ikke mulig å bestemme. Lekkasje kan være nært
forestående eller først skje mange år frem i tid. Når anbefalt brukstid
etter beste skjønn er vurdert oppnådd, har restlevetiden dermed større
usikkerhet.

En varmtvannsbereder kan fungere i 10 år, men den kan også vare i 30
- 40 år. Når antatt anbefalt brukstid er oppnådd gis ofte TG 2 og viser at
det er klokt å være forberedt på en utbedring/utskifting. Restlevetiden
er usikker, og det kan ikke angis nøyaktig tid for når levetiden utløper.

TG 2 kan også bety en feil eller skade!

I tillegg til å beskrive elde/naturlig slitasje, benyttes TG 2 også når det
faktisk oppdages feil og skader der tiltak er nødvendige og anbefales.
Omfanget av tiltakene kan være høyst forskjellige, fra å holde noe
under oppsikt til å utføre nødvendige utbedringer innen rimelig tid.
Dersom det er akuttbehov og konsekvensene er store, angis TG 3. Her
har også den enkeltes ambisjonsniva betydning.

Eksempler

Ytterpanel på et hus som oppdages har ‘noe råteskader’ vil få TG 2.
Dette ut fra at tiltak anbefales iverksatt innen rimelig tid - og ikke
nødvendigvis som et akuttbehov. Det samme kan gjelde ‘noe fuktighet’
i en kjeller. Er skadeomfanget særs omfattende og med betydelige
konsekvenser settes gjerne TG 3.

Definisjoner
Her er et uttrekk av benevnelser og definisjoner som er nyttig å ha
kunnskap om:

Anbefalt brukstid og teknisk levetid
Anbefalt brukstid er et svært viktig og nyttig begrep og er kortere enn
teknisk levetid. Et eksempel: Om vann- og avløpsrør lekker som følge
av aldersvekkelse, er maksimal teknisk levetid nådd. Anbefalt brukstid
er kortere enn teknisk levetid og angir derfor at det er hensiktsmessig å
skifte ut rørene før de begynner å lekke. Når antatt anbefalt brukstid
estimeres være oppnådd, bør en være forberedt på kostnader vil skje
knyttet til utskiftinger/utbedringer. I slike situasjoner brukes ofte TG 2.

Særlig fuktutsatt konstruksjon
Dette er konstruksjoner der det erfaringsmessig er høy risiko for at
fuktskader kan finnes, eksempelvis krypekjeller, terrasser/balkonger
med varme rom under og kjellere med innkledde- og opplektede
murflater (vegger og gulv).

Gyldighet
Rapporten skal ikke være eldre enn 12 måneder (fra befaringsdato). Er
rapporten eldre enn dette må Anticimex AS kontaktes angående videre
bruk. Hvis rapporten skal benyttes ved videresalg innenfor
gyldighetsperioden på 12 måneder, må det innhentes skriftlig tillatelse
fra Anticimex AS.

Eksempler på hva rapporten ikke vurderer
Tekniske installasjoner og innretninger er som hovedregel ikke vurdert,
da dette krever spisskompetanse på de ulike fagområdene. Årsak til
ulike skadesymptomer og skader kan være svært komplekse og er
derfor heller ikke vurdert om annet ikke er nevnt. Det gjelder også
utbedringskostnader.

Yttertak besiktiges når stige på forhånd er reist og forsvarlig sikret, og i
tillegg den bygningssakkyndige på egen selvstendig vurdering anser
den som forsvarlig å bruke. I andre tilfeller besiktiges yttertaket fra
bakkenivå og inne fra loftet.

Krypekjeller og krypeloft inspiseres der det er klargjort for det, og ellers
har tilfredsstillende og forsvarlig inspeksjonsmulighet.

Ytterligere noen eksempler på hva den bygningssakkyndige ikke
vurderer:
Eventuelle tilhørende bruksrettigheter på annens eiendom, herunder
for eksempel naust og brygge, kartlegging og vurdering av fellesdeler i
sameier-borettslag og lignende, vurdering av energiforbruk,
energimerking, støy, vibrasjoner, lydforhold, radonmålinger, inneklima,
miljø, elektromagnetisme, funksjonskrav (universell utforming,
egnethet),undersøkelse av skjulte tekniske anlegg,
armeringskorrosjon, svømmebasseng, geotekniske forhold, vurdering
av årsak til setningsskader, ombygningsmulighet, innredningsmulighet
(eks.vis rom under terreng, loft eller andre uinnredete arealer),
vurdering av boligens markedsverdi, teknisk verdi, om boligen og
eventuelle ombygginger/bruksendringer er byggemeldte og godkjente,
samt om rom i boligen som brukes til varig opphold er godkjent for
dette (dersom nødvendig dokumentasjon ikke er framlagt av eier).
Funksjonstesting og kontroll av hvitevarer, ventilasjonsanlegg,
varmepumper, elektriske anlegg (omfatter likevel en overordnet
vurdering) og lignende tekniske installasjoner er ikke foretatt. Dette
gjelder også f.eks. piper (noen kontrollpunkter foretas likevel herunder
f.eks. avstand til brennbare materialer) og ildsteder.

Rapporten må ikke oppfattes som en garanti eller en fullstendig
beskrivelse av boligens tilstand. Besiktigelsen baseres på
stikkprøveprinsippet og hovedsakelig med visuell observasjoner, men
med noe bruk av egnede instrumenter, når det er nevnt for fuktsøk og
skjevheter på gulv. Det elektriske anlegget er vurdert ut fra en
ikkeautorisert el-fagmann sitt skjønn. Feil og skader som er skjulte/ikke
synlige, eller som av andre årsaker er for krevende å oppdage på
denne rapportens undersøkelsesnivå, kan derfor likevel kunne
forekomme.
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Side 1

Egenerklæring
Inkognitogata 45, 0255 OSLO 09 Sep 2025

Informasjon om eiendommen

Adresse Postadresse Enhetsnummer

Inkognitogata 45 Inkognitogata 45

Opplysninger om selger og salgsobjekt

Driver du med omsetning eller utvikling av eiendom?

  2 Ja  0 Nei

Når kjøpte du boligen?

oktober 2020 kontraktsignering nybygg

Har du selv bodd i boligen?

  0 Ja  2 Nei

Har du kjennskap til feil /t eller mangler ved borettslagets/sameiets fellesområder, som for eksempel garasje, ønsker vi at du oppgir dette når du 
svarer på spørsmålene i egenerklæringen.

Informasjon om selger
Selger

Tunold, Christer Bøckman

Forbehold

Selger tar spesifikt forbehold om feil og mangler som er beskrevet i egenerklæringsskjemaet.

Boligkjøper anses å kjenne til forholdene som er omtalt i dette egenerklæringsskjemaet. Disse forholdene kan ikke gjøres gjeldende som feil eller mangler 
senere.

Boligkjøper oppfordres til å selv undersøke eiendommen grundig.

Våtrom

1 Har det vært feil på bad, vaskerom eller toalettrom?
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  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

2 Er det utført arbeid på bad, vaskerom eller toalettrom?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Tak, yttervegg og fasade

3 Har det lekket vann utenfra og inn, eller er det sett andre tegn til fukt?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

4 I din leilighet, er det utført arbeid på tak, yttervegg, vindu eller annen fasade?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Kjeller

5 Har sameiet eller borettslaget hatt problemer med fukt, vann eller oversvømmelse i kjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

6 Har leiligheten kjeller, underetasje eller andre rom under bakken?

  2 Ja  0 Nei

7 Er det observert vann eller fukt i kjeller, krypkjeller eller underetasje?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

8 Er det utført arbeid med drenering?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Elektrisitet

9 Har det vært feil på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

10 Er det utført arbeid på det elektriske anlegget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Rør

11 Har eiendommen privat vannforsyning (ikke tilknyttet det offentlige vannettet), septik, pumpekum, brønn, avløpskvern eller liknende?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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12 Har det vært feil på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

13 Er det utført arbeid på utvendige eller innvendige avløpsrør eller vannrør?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Ventilasjon og oppvarming

14 Er det eller har det vært nedgravd oljetank på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

15 Har det vært feil på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

16 Er det utført arbeid på varmeanlegg eller ventilasjonsanlegg?

  2 Ja  0 Nei, ikke som jeg kjenner til

16.1.1 Navn på arbeid

Nytt arbeid

16.1.2 Årstall

2025

16.1.3 Hvordan ble arbeidet utført?

  2 Faglært  0 Ufaglært

16.1.4 Fortell kort hva som ble gjort av faglærte

servicearbeide, innstillinger

16.1.5 Hvilket firma utførte jobben?

sameiet

16.1.6 Har du dokumentasjon på arbeidet?

  0 Ja  2 Nei

Skjevheter og sprekker

17 Er det tegn på setningsskader eller sprekker i for eksempel grunnmur eller fliser?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

18 Har det vært feil eller gjort endringer på ildsted eller pipe?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Sopp og skadedyr
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19 Har det vært skadedyr i leiligheten?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

20 Har det vært skadedyr i fellesområdene til sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

21 Har det vært mugg, sopp eller råte i boligen eller andre bygninger på eiendommen?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

22 Har det vært mugg, sopp eller råte i sameiet eller borettslaget?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Planer og godkjenninger

23 Mangler leiligheten brukstillatelse eller ferdigattest?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

24 Har du bygd på eller gjort om kjeller, loft eller annet til boligrom?

  0 Ja  2 Nei

25 Selges eiendommen med utleiedel som leilighet, hybel eller lignende?

  0 Ja  2 Nei

27 Er det utført radonmåling?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

28 Er det andre forhold av betydning eller sjenanse for eiendommen eller nærområdet?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

29 Foreligger det planer eller bestemmelser som kan medføre endringer av felleskostnader eller fellesgjeld?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

30 Er sameiet eller borettslaget er involvert i konflikter av noe slag?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

Andre opplysninger

31 Har ufaglærte utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte? Du trenger ikke gjenta noe du allerede har nevnt.

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til

32 Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen utover det du har svart?

  0 Ja  2 Nei, ikke som jeg kjenner til
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Boligselgerforsikring

Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.
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Tunold, Christer Bøckman 2025-09-09
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Tunold, Christer Bøckman
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Adresse Inkognitogata 45

Postnummer 0255

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 213

Bruksnummer 457

Seksjonsnummer 13

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 301107256

Bruksenhetsnummer H0506

Merkenummer Energiattest-2025-165984

Dato 09.09.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

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


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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Individuell varmemåling i flerbolighus
- Skifte til sparepærer på utebelysning

- Slå av lyset og bruk sparepærer
- Slå el.apparater helt av

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

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



Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2023
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 39
Ant. etg. med oppv. BRA: 7
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Fjernvarme

Varmepumpe
Ventilasjon Balansert ventilasjon

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


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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

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


Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 1: 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.

Tiltak utendørs

Tiltak 2: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Tiltak 3: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 4: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 5: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Brukertiltak

Tiltak 6: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 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.

Tiltak 8: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 9: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 10: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.



Tiltak 11: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 12: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak 13: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 14: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 15: 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.



Nabolagsprofil
Inkognitogata 45 - Nabolaget Nedre Frogner/Solli plass - vurdert av 80 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Inkognitogata 2 min
Linje 11 0.2 km

Solli 4 min
Linje 12N, 30, 31 0.3 km

Nationaltheatret 7 min
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 0.6 km

Nationaltheatret stasjon 11 min
Totalt 10 ulike linjer 0.9 km

Nationaltheatret 11 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.9 km

Skoler

Ruseløkka skole (1-10 kl.) 7 min
611 elever, 35 klasser 0.6 km

Uranienborg skole (1-10 kl.) 9 min
812 elever, 47 klasser 0.7 km

St Sunniva skole (1-10 kl.) 21 min
508 elever, 26 klasser 1.8 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 16 min
412 elever, 30 klasser 1.3 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 7 min
417 elever, 24 klasser 2.6 km

Oslo Handelsgymnasium 6 min
816 elever, 33 klasser 0.4 km

Wang Toppidrett 5 min
18 klasser 0.4 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 87/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Naboskapet
Høflige 59/100

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
Nedre Frogner/Solli plass 1 055 709

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Solrosen Steinerbarnehage (2-5 år) 2 min
15 barn 0.2 km

Lycee Francais Rene Cassin Doslo (3-5 ... 4 min
97 barn 0.3 km

Hydroparken barnehage (1-5 år) 6 min
36 barn 0.5 km

Dagligvare

Kiwi Solli Plass 4 min
PostNord 0.3 km

Meny Frogner 5 min

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



Primære transportmidler

1. Trikk

2. Gående

3. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 96/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Inkognito terrasse balløkke 1 min
Ballspill 0.1 km

Oslo handelsgym 6 min
Aktivitetshall 0.4 km

SATS Solli plass 4 min

Friskis & Svettis Oslo avd.Vika 9 min

Boligmasse

99% blokk
1% annet

«Dette nabolaget er fint fordi det er så
sinnsykt sentralt, med mange kafeer i
umiddelbar nærhet!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

VIA Vika Shopping & Restauranter 9 min

Boots apotek Solli 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

31% i barnehagealder
37% 6-12 år
14% 13-15 år
18% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Nedre Frogner/Solli plass
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 21% 33%

Ikke gift 69% 54%

Separert 9% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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



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



 

 

VEDTEKTER 
FOR  

SOMMERROKVARTALET BOLIGSAMEIE 
 
 

1. NAVN, FORRETNINGSKONTOR, FORMÅL, ANTALL SEKSJONER 

Eierseksjonssameiets navn er Sommerrokvartalet Boligsameie (Sameiet). Sameiet har 

forretningskontor i Oslo kommune. Sameiet har til formål å ivareta seksjonseiernes 

fellesinteresser og administrasjonen av eiendommen, 

 
gnr. 213, bnr. 457 i Oslo kommune, med fellesanlegg av enhver art 

(Eiendommen). 

 
Eiendommen er en del av prosjektet Sommerrokvartalet. Sommerrokvartalet består i tillegg 

til Sameiets boligdel av en næringsdel på gnr. 213, bnr. 71, som inkluderer hotell, 

caféer/restauranter og øvrige næringsarealer (Næringseiendommen), og av en underjordisk 

parkeringskjeller som er fradelt Næringseiendommen med gnr. 213, bnr. 458 

(Parkeringseiendommen). 

 

Sameiet består av 56 boligseksjoner (snr. 1 – snr. 56) (Boligseksjonene) i henhold til tinglyst 

seksjoneringsbegjæring. Eierbrøken er fastsatt ut fra gulvareal i seksjonenes hoveddel, 

eksklusiv balkonger/terrasser. 

 

En liste over Boligseksjonene med eierbrøker, samt en skisse som viser bygningsmassen og 

hhv. Eiendommen, Næringseiendommen og Parkeringseiendommen, vedlegges vedtektene 

som bilag 1.  

 

Eiendommen og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av 
Boligseksjonene med tilleggsdeler, er fellesarealer.  
 
Eiendommen er fradelt Næringseiendommen, og er etablert som en egen anleggseiendom.  
 

2. RETTSLIG RÅDERETT 

Med de unntak som følger av eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den enkelte 

seksjonseier full rettslig råderett over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og 

pantsettelse. 

 

Det fremgår av avtalene mellom den enkelte eier av Boligseksjonene og eier av 

Parkeringseiendommen om bruksrett til biloppstillingsplass, at biloppstillingsplassene ikke 

kan overdras til andre enn ny(e) eier(e) av Boligseksjonen eller eiere av andre Boligseksjoner i 

Sameiet, se også vedtektenes punkt 12.  

 

 

3. BRUKEN AV SEKSJONER (BRUKSENHETER) OG FELLESAREALER 

Hver seksjonseier har eksklusiv rett til bruk av sin bruksenhet, herunder også av eventuell(e) 

tilleggsdel(er) i henhold til seksjoneringsbegjæringen. 



 

 

 

Bruksenheten og fellesarealene kan bare nyttes i samsvar med formålet for seksjonen, og må 

ikke nyttes slik at det er til unødig eller urimelig ulempe for brukerne av de øvrige seksjoner. 

Hver seksjonseier/bruker plikter å overholde bestemmelsene som følger av 

seksjoneringsbegjæringen, lov om eierseksjoner, vedtektene, og de generelle ordensregler (se 

bilag 2 til vedtektene) som til enhver tid måtte være fastsatt for Eiendommen. Ordensreglene 

skal anses som en integrert del av vedtektene. Brudd på ordensreglene anses som et brudd på 

seksjonseiernes forpliktelser overfor Sameiet.  

 

Årsmøtet kan vedta og endre ordensregler med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 

Det kan ikke gyldig vedtas ordensregler som begrenser seksjonseiernes lovlige bruk av 

Boligseksjonene i samsvar med vedtektene så lenge bruken ligger innenfor det som samsvar 

med tiden og forholdene.  

 

Styret bestemmer hvordan fellesarealene skal brukes.  

 
Mindre bygningsmessige endringer i Boligseksjonene krever forutgående godkjenning av 

styret der dette er bestemt i vedtektenes punkt 10 eller i eierseksjonsloven. Vesentlige 

endringer som har betydning for seksjonseiernes felles bygning eller felles bruk av 

Eiendommen krever forutgående vedtak av årsmøtet i medhold av vedtektene punkt 7. 

 
Seksjonseieren plikter å gi Sameiet eller den Sameiet utpeker adkomst gjennom bruksenheten 
til eksisterende tekniske anlegg, installasjoner o.l. (eksempelvis kjøleanlegg, ventilasjon mv.) 
for å utføre ettersyn, drift og vedlikehold i henhold til vedtektene.  
 
Nye ledninger, rør samt andre innvendige og utvendige installasjoner kan føres gjennom eller 
etableres i bruksenheten hvis det ikke er til vesentlig ulempe for seksjonseieren. 
Seksjonseieren skal på samme måte gi adgang til bruksenheten for nødvendig ettersyn, drift 
og vedlikehold av slike installasjoner. 

 
4. FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader er kostnader ved Eiendommens drift og vedlikehold som ikke er knyttet til 

den enkelte seksjonseiers bruksenhet. Som felleskostnader anses også kostnader til drift og 

vedlikehold av tekniske rom, tekniske anlegg og/eller innretninger og lignende som samtlige 

av seksjonseierne eventuelt er rettighetshavere til på annen eiendom, for eksempel på basis 

av tinglyste bruksrettigheter. I de tilfeller hvor bare enkelte av seksjonseierne, og ikke alle, er 

rettighetshavere til slike anlegg mv., skal kostnadene til drift og vedlikehold dekkes av den 

enkelte av rettighetshaverne, og være øvrige seksjonseiere uvedkommende. 

 
Felleskostnadene skal fordeles mellom seksjonseierne slik det fremgår av dette punkt 4. 

Fordelingen er dels basert på nytte, dels på forbruk, dels på likedeling og dels på sameierbrøk. 

Kostnader som ikke er behandlet særskilt i disse vedtektene fordeles mellom seksjonseierne 

etter sameierbrøk. 

 
Felleskostnadene skal bl.a. omfatte følgende kostnader: 

- Vedlikehold og drift av tekniske anlegg. 

- Vedlikehold og utskifting av vinduer. 

- Vedlikehold og drift av heiser og adkomstarealer. 

- Vedlikehold, renhold og drift av inngangspartier, oppganger, 
adkomstarealer/fellesarealer/uteomhusarealer. 



 

 

- Kommunale avgifter. 

- Håndtering av avfall. 

- Forsikring. 

- Vaktmestertjenester. 

- Vekter- og alarmtjenester. 

- Kostnader til oppvarming og belysning. 

- Andre vedlikeholds- og driftskostnader knyttet til fellesarealer og anlegg. 

- Utomhusarealer hvor Boligseksjonene har bruksrett på andres eiendom. 

- Egenandel fjernvarme/energi. 
- Sameiets eiendom, gnr. 213, bnr. 457. 

 

De her nevnte kostnader skal dekkes forholdsmessig mellom Boligseksjonene etter 

sameiebrøk.  

 

Forretningsførsel, honorar til tillitsvalgte, revisjon og andre administrasjonskostnader 

som gjelder samtlige seksjoner fordeles likt på Boligseksjonene uavhengig av 

sameierbrøk.  

 
Der hvor det er oppsatt målere, belastes de enkelte seksjonseiere etter målt forbruk. 
 

Kostnader til drift, vedlikehold og utskiftning i Parkeringseiendommen dekkes forholdsmessig 

mellom eier av Parkeringseiendommen og de av Boligseksjonene som har bruksrett til 

biloppstillingsplass etter avtale mellom disse. Dette omfatter bla andel kostnader til:  

- Vask og vedlikehold av nedkjøring til Parkeringseiendommen. 

- Vask og vedlikehold av kjørebane i Parkeringseiendommen. 

- Vaktmestertjenester knyttet til Parkeringseiendommen. 

- Vekter- og alarmtjenester som bare betjener Parkeringseiendommen. 

- Vedlikehold/drift av port/bom til Parkeringseiendommen. 

 

Disse kostnadene skal imidlertid faktureres sammen med felleskostnadene i Sameiet, jf. også 
vedtektenes punkt 12. 

 

Sameiet skal på vegne av seksjonseierne inngå nødvendig(e) avtale(r) for felles 

kommunikasjonsplattform (TV, bredbånd mv.). Dersom ikke annet blir bestemt i 

forbindelse med inngåelse av avtalen, skal kostnadene som Sameiet i avtalen(e) forplikter 

seg til å dekke, fordeles likt på Boligseksjonene uavhengig av sameiebrøk. 

 

Sameiet har panterett i hver seksjon for krav mot seksjonseieren som følger av 

sameieforholdet. Pantekravets størrelse utgjør det beløp for hver Boligseksjon som – 

dersom ikke lovgivningen anviser et høyere beløp – svarer til 2 ganger folketrygdens 

grunnbeløp på det tidspunkt da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 
5. VEDLIKEHOLD 

Innvendig vedlikehold av egen seksjon, inklusive tilleggsdel(er), og også inklusive tilvist bod 

mv. utenfor Eiendommen, påhviler fullt ut og for egen regning den enkelte seksjonseier. For 

private balkonger og takterrasser regnes innvendig vedlikehold fra og med konstruksjonen, 

hvilket vil si at overflaten/dekket på gulvet fullt og helt påhviler den enkelte seksjonseier, 

mens sameiet har seksjonseierne i fellesskap har ansvaret for membran, avløpsrør ol. For 

vann- og avløpsledninger regnes innvendig vedlikehold fra og med forgreningspunktet inn til 



 

 

seksjonen, og for elektriske ledninger regnes fra og med seksjonens sikringsboks. 

 
Ytre vedlikehold av Eiendommen med bygninger, fellesrom, fellesarealer, felles anlegg 

og utstyr, herunder trappeoppganger og inngangsdører til oppgangene, er Sameiets 

ansvar. 

 
Som felles utvendig vedlikehold anses også slukene på eventuelle terrasser/balkonger, 

uansett om terrassene/balkongene er tilleggsdeler til seksjonene, del av seksjonenes 

hoveddel eller felles terrasser, se også vedtektene punkt 11. De enkelte seksjonseierne er 

likevel forpliktet, som ledd i sitt vedlikeholdsansvar for tilleggsdelene/Boligseksjonene, til å 

holde sine terrasser/balkongene, herunder slukene, fri for snø, is, blader og annet rusk. 

 

For Boligseksjoner med terrasser/balkonger etablert på taket tilhørende 

Næringseiendommen, følger seksjonseierens ansvar for vedlikehold og utskiftninger av den 

tinglyste bruksrettigheten.  

 
Årsmøtet kan med vanlig flertall vedta avsetning til fond til framtidig vedlikehold. Med to 

tredjedels flertall kan årsmøtet vedta avsetning til påkostningsfond til bruk for bestemte 

tiltak for standardhevning. Når fondsavsetning er vedtatt, skal avsetningsbeløpene 

innkreves sammen med de månedlige beløpene til dekning av felleskostnadene. 

 
6. STYRET 

Sameiet skal ha et styre som består av minst 3 medlemmer og minst ett varamedlem. Styret 

velges av årsmøtet for to år, med mindre årsmøtet ved valget bestemmer en annen periode 

for ett eller flere av medlemmene. Kun fysiske personer kan være styremedlemmer. Styrets 

leder velges særskilt av årsmøtet. 

 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av Eiendommen og ellers sørge for forvaltningen av 

Sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i årsmøtet. Styret representerer 

seksjonseierne i saker som gjelder seksjonseiernes felles rettigheter og plikter. Seksjonseierne 

forpliktes i slike saker ved underskrift av styrets leder og ett styremedlem i fellesskap. 

 
Avgjørelser som kan tas av et vanlig flertall i årsmøtet, kan også tas av styret om ikke 

annet følger av loven, vedtektene eller årsmøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

 
7. ÅRSMØTET 

Den øverste myndighet i Sameiet utøves av årsmøtet. 
 

Ordinært årsmøte holdes hvert år innen 30. juni. Ekstraordinært årsmøte skal holdes når styret 

finner det nødvendig eller når minst to seksjonseiere som til sammen har minst en tiendedel 

av stemmene krever det og samtidig oppgir hvilke saker som ønskes behandlet. Saker som 

ønskes behandlet på årsmøtet må meldes skriftlig til styret. 

 
Innkalling til årsmøtet skal skje skriftlig til seksjonseierne med varsel på minst åtte og høyst 

tjue dager. I innkallingen skal de saker som skal behandles bestemt angis. Skal et forslag, som 

etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedelers flertall, 

kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

 
På det ordinære årsmøtet skal disse saker behandles: 



 

 

 
1. Konstituering (kun på det første årsmøtet). 

2. Styrets årsberetning. 

3. Behandling og godkjennelse av årsregnskap. 

4. Valg av styremedlemmer. 

5. Andre saker som er nevnt i innkallingen. 

 
Med de unntak som følger av lov eller disse vedtekter avgjøres alle saker med alminnelig 

(simpelt) flertall av de avgitte stemmer.  

 
For fastsettelse og endringer av vedtektsbestemmelser kreves minst to tredjedeler av de 

avgitte stemmene. Likeledes kreves det minst to tredjedels flertall av de avgitte stemmer for 

vedtak om: 

 
a) ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 

etter forholdene i Sameiet går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, 

b) omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter, 

c) 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, 

d) samtykke til endring av formål for en eller flere bruksenheter fra boligformål til 

annet formål eller omvendt, 

e) tiltak som har sammenheng med seksjonseiernes bo- eller bruksinteresser og som 

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

ansvar eller utlegg for seksjonseierne på mer enn 5 prosent av de årlige 

felleskostnadene. 

 
For vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt 

vedtak som innebærer vesentlige endringer av Sameiets karakter, kreves tilslutning fra 

samtlige seksjonseiere. 

 
Ved avstemninger på årsmøtet har hver av Boligseksjonene én stemme. 

 
8. REVISJON OG REGNSKAP 

Sameiet skal ha statsautorisert eller registrert revisor, som velges av årsmøtet og tjenestegjør 

inntil ny revisor velges. Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. 

 
9. FORRETNINGSFØRER 

Sameiet skal ha forretningsfører. Første forretningsføreravtale kan inngås for inntil 5 år. 

 
10. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER M.V. 

Utskifting av utvendige vinduer og inngangsdører, oppsetting av markiser, endring av 

fasadekledning, endring av utvendige farger og lignende kan bare skje etter en samlet plan for 

Sameiet under hensyntaken til byggenes/områdets arkitektoniske formspråk samt andre 

generelle retningslinjer som måtte foreligge for Eiendommen. 

 



 

 

Det kreves forutgående godkjenning av styret for eventuell installering av varmeovn på 

balkongene/terrassene. 

 
For øvrig er seksjonseierne ansvarlig for å varsle forretningsfører om de bygningsmessige 

endringer som foretas inne i de enkelte seksjonene, slik at forretningsfører til enhver tid er à 

jour med detaljene i bygningsmessig status for byggene. Seksjonseierne er i denne forbindelse 

forpliktet til å fremskaffe den dokumentasjon som forretningsfører måtte be om. 

 

11. SÆRLIGE REGLER VEDRØRENDE TERRASSER SAMT FELLESAREALER 

De enkelte seksjonseierne er forpliktet til å sørge for at terrasser/balkonger/utearealer 

beholder sin orden og sitt kvalitetspreg og forsetter å være i samsvar med retningslinjer for 

beplantning og andre generelle retningslinjer som gjelder for Eiendommen.  Det er ikke tillatt 

med markiser, etablering av takkonstruksjoner, pergola eller vindseil på 

balkongene/terrassene/utearealet uten forutgående samtykke fra Sameiet. Det er heller ikke 

tillatt med bruk av parabolantenner eller lagring på balkonger/terrasser/utearealer til 

sjenanse eller ulempe for andre beboere. Den enkelte seksjonseier plikter å vedlikeholde og 

beplante blomsterkasser som er plassert i/ved grensen til egen seksjon. Hvor seksjoner deler 

blomsterkasser vedlikeholder seksjonseierne hver sin naturlige del. Sameiet har ansvaret for 

beplantning i grense mot Næringseiendommen (hotellet) på takterrasse i 4. og 7. etasje.  

 

Den enkelte seksjonseier kan ikke flytte eller endre på etablerte blomsterkasser på fellesareal 

uten forutgående samtykke fra Sameiet.  

 

Blomsterkasser/beplantning skal fremstå som ordentlig og vedlikeholdes slik at det ikke virker 

skjemmende eller er til ulempe for øvrige seksjonseiere. Ved valg av beplantning skal følges 

retningslinjer for beplantning, se ordensreglene inntatt som bilag 2 til vedtektene. 

 
På balkonger/terrasser/uteområder er det kun tillatt med elektrisk grill. Seksjonseieren må 

påse at installasjoner og bruk av terrassen/balkongen ikke påfører 

taket/membran/rør/fasaden skader, og er forpliktet til å gi representanter fra styret/Sameiet 

tilgang for inspeksjon og vedlikehold iht. vedtektene punkt 5. 

 
Installering av boblebad på balkong/takterrasse/terrasse er ikke tillatt. 

 

Inngangspartier, kjellerarealer og deler av utearealene vil kunne bli kameraovervåket. 

Overvåking må skje i henhold til de til enhver tid gjeldende lover, regler og retningslinjer. Styret 

skal melde fra til Datatilsynet før overvåking igangsettes og forplikte til enhver tid til å benytte 

den minst krenkende form for overvåking.  

 

12. SÆRLIG OM RETT TIL BRUK AV SYKKELPARKERING OG BILOPPSTILLINGSPLASSER I 
PARKERINGSEIENDOMMEN 

Parkeringseiendommen er etablert som en underjordisk parkeringskjeller bestående av 

biloppstillingsplasser, sykkelparkering og tekniske rom.  

 

Samtlige Boligseksjoner har evigvarende rett til bruk av sykkelparkering i 

Parkeringseiendommen. De evigvarende bruksrettighetene, som også regulerer ansvaret for 

drift, vedlikehold og utskiftning mv., er regulert i separate avtaler med eier av 

Parkeringseiendommen og den enkelte Boligseksjon. Boligseksjonenes bruksrettigheter til 



 

 

sykkelparkering er tinglyst på Parkeringseiendommen.  

 

For Boligseksjoner som er solgt med tilhørende biloppstillingsplass(er), er eksklusive og 

evigvarende bruksrettighet(er), som også regulerer ansvar for drift, vedlikehold og utskiftning 

mv., regulert i separate avtaler med eier av Parkeringseiendommen. Boligseksjonenes 

bruksretter er tinglyst på Parkeringseiendommen.  

 

Biloppstillingsplassene kan leies ut, men eierne av Boligseksjonene skal ha fortrinnsrett til leie 

på markedsmessige vilkår. Utleie av biloppstillingsplass(er) til en tredjepart som ikke er eier 

av en Boligseksjon i Eiendommen, må meldes skriftlig til Sameiets styre og forretningsfører for 

registrering. Ved utleie av biloppstillingsplassen(e) plikter Seksjonseier å påse at leietaker er 

kjent med og overholder Seksjonseiers forpliktelser overfor eier av Parkeringseiendommen, 

så vel som Sameiets vedtekter, ordensregler, samt vedtak fattet av årsmøtet og styret i den 

grad de gjelder biloppstillingsplassen(e). 

 

Boligseksjonene plikter å dekke en forholdsmessig andel av kostnadene til drift, vedlikehold 

og utskiftninger i Parkeringseiendommen. Kostnadene fastsettes årlig av eier av 

Parkeringseiendommen basert på selvkostprinsippet, og kreves inn sammen med 

felleskostnadene i Sameiet, jf. også vedtektenes punkt 4. 

 

Tilrettelagte parkeringsplasser, markert med HC-symbol på bilag 3 til vedtektene, er 

forbeholdt Sameiets beboere som på grunn av nedsatt funksjonsevne har et dokumentert 

behov for tilrettelagt plass, HC-plass. Disse beboerne har krav på å få tilgang til plassen mot et 

midlertidig bytte av egen parkeringsplass. Bytteretten gjelder bare der seksjonseieren med 

nedsatt funksjonsevne allerede disponerer en parkeringsplass i Parkeringseiendommen. 

Retten gjelder så lenge beboeren har et dokumentert behov. Plassen byttes tilbake ved salg 

av seksjonen. 

 

 
13. MISLIGHOLD - PÅLEGG OM SALG - TVANGSFRAVIKELSE 

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

vedkommende å selge seksjonen, jfr. eierseksjonslovens § 38.  Advarsel skal gis skriftlig og 

opplyse om at vesentlig mislighold gir styret 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 

er etterkommet innen 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. lov om eierseksjoner § 39. 

 

14. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For øvrig gjelder bestemmelsene i lov om eierseksjoner av 16. juni 2017 nr. 65. 
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HUSORDENSREGLER FOR SOMMERROKVARTALET BOLIGSAMEIE 

(Fastsatt i forbindelse med opprettelse av sameiet) 

1.  INNLEDNING  

1.1.  Ordensreglenes formål er å skape et godt miljø for beboerne i sameiet.  

1.2.  Ordensreglene gjelder for alle beboere i sameiet og eventuelle leietakere.  

1.3.  Seksjonseier er ansvarlig for å videreformidle husordensregler til leietakere ved utleie. 

1.4.  Styret har fullmakt til å påse at husordensreglene overholdes, og kan på sameiets vegne 

gripe inn ved overtredelser.  

1.5. Husordensreglene skal anses som en del av vedtektene. 

2.  FELLESAREAL  

2.1.  Det er ikke tillatt å sette fra seg gjenstander i fellesarealer. Slike gjenstander kan bli 

fjernet uten varsel. 

2.2.  Sykler og el-sykler skal plasseres i område i kjelleren avsatt til sykkelparkering eller i egen 

bod. El-sykler kan ikke lades andre steder enn på anvist plass innenfor område avsatt til 

sykkelparkering i kjeller.  

2.3.  Aktiviteter som kan føre til tilgrising av fellesareal er ikke tillatt. 

2.4.  Alle postkasser skal ha enhetlige postkasseskilt. 

2.5. Vedlikehold/opprustning av fellesarealer er en felles forpliktelse og styret organiserer 

derfor dugnader ved behov. 

3.  TERRASSER/BALKONGER OG FASADE 

3.1.  Det må ikke settes eller henges opp gjenstander som kan være til sjenanse, eller som kan 

falle ned fra terrassene/balkongene. Blomsterkasser må plasseres på innsiden av 

terrassene/balkongene. 

3.2.  Det er ikke tillatt å endre på terrassers/balkongers utseende, herunder sette opp 

levegger eller andre installasjoner uten forutgående godkjenning fra styret. Beplantning 

må ikke overstige 120 cm i høyde.   

3.3.  Det er kun lov til å grille med elektrisk grill på uteområde seksjonseieren har enerett til så 

sant dette blir gjort i henhold til brannforskrifter.   

3.4.  Beboerne plikter å fjerne snø og is fra terrassen. Hvis dette ikke utføres, kan seksjonseier 

bli ansvarlig for eventuell skade. 

4.  RO OG ORDEN  



 

 

4.1.  Det skal være ro i boligseksjonene fra kl. 23.00. Fra kl. 23.00 til kl. 06.00 må beboerne 

vise særlig hensynsfullhet.  

4.2.  Dersom det skal arrangeres selskap/sammenkomster som kan sjenere beboere må dette 

varsles i god tid.  

4.3.  Håndverksmessige arbeider innenfor egen leilighet skal bare skje i kortere perioder og i 

tiden mellom kl. 08.00 —21.00 på hverdager, og på lørdager og helligdager i tiden 

mellom kl. 10.00 – 16.00. Ved nødvendig arbeid utenfor disse tider skal naboer gis 

melding om dette i god tid og det skal vises særlig hensyn ved utførelsen av arbeidene. 

4.4 Det skal være ro på uteområdene fra kl. 21.00. 

5.  HUSDYR  

5.1.  Seksjonseier plikter å påse at husdyr ikke sjenerer andre beboere.  

5.2.  Hund skal alltid føres i bånd på sameiets fellesarealer.  

5.3.  Det er forbudt å mate fugler og ville dyr, da dette kan tiltrekke skadedyr som rotter og 

mus.  

6.  SØPPEL  

6.1.  Husholdningsavfall: Alt søppel skal pakkes godt inn, emballeres i hele poser knyttet med 

dobbel knute, og kastes i søppelcontainer/sjakt. Se til at posen ikke er for tung og 

størrelsesmessig passer i hullet/søppelcontaineren uten bruk av makt. Det må ikke kastes 

spesialavfall i søppelsjaktene/containerne. Matavfall skal i grønne poser med dobbel 

knute. Posene må ikke fylles for fulle, da disse lett blir for tunge. Plastavfall sorteres i blå 

pose med dobbel knute.  

6.2.  Papiravfall: Papiravfall skal kastes i sjakt/søppelcontainer merket med "Papir". Større 

papiresker og kartonger må deles slik at de ikke sitter fast i 

søppelsjakten/containeråpningen.  

6.3.  Øvrig avfall: Alt øvrig avfall, herunder glass og farlig avfall, skal av den enkelte beboer 

enten bringes til nærmeste miljøstasjon, eller til kommunens gjenvinningsstasjon.  

7.  MELDEPLIKT  

7.1.  Beboere plikter å underrette styret om lekkasjer, skader, mangler o.l., slik at skadenes 

omfang kan begrenses og utbedringer foretas så raskt som mulig. Alle beboere 

oppfordres til å holde øye med fasade utenfor egen bolig, henholdsvis ved inngangsparti 

og terrasser. Ved oppdagelse av eventuelle forandringer i fasaden, må styret kontaktes 

omgående.  

7.2.  Ved innbrudd eller tyveri bes det om at beboer melder ifra til styret. Ved eventuell 

forsikringssak meldes det også fra til politiet og forsikringsselskapet.  



 

 

7.3. Tap av nøkler til hoveddører skal meldes til styret omgående. 

8. BRUK AV FELLESAREAL PÅ TAKTERRASSEN 

8.1. Ved bruk av fellesareal på takterrassen er den enkelte pliktig til å holde plassen i orden. 

Det er ikke tillatt å lagre/etterlate private møbler eller andre ting på takterrassens 

fellesarealer. Slike gjenstander kan bli fjernet uten varsel. Felles solstoler, puter mv. skal 

plasseres på anvist sted etter bruk.   

8.2. Beboerne kan bruke sameiets fellesareal på takterrassen til mindre private 

arrangementer. Søknad om dette må sendes til styret i rimelig tid.   

8.3. Ved bruk av takterrassen må det vises hensyn til andre brukere av terrassen. Det må også 

tas hensyn til at støy fra takterrassen kan være sjenerende for boliger i nærheten.   

8.4. Små barn kan ikke oppholde seg på takterrassen uten tilsyn av voksne.  

8.5. Grilling på takterrassen er kun tillatt ved bruk av elektrisk grill.  

8.6. Det skal være ro på takterrassen fra kl. 23.00. 

8.7.  Skal man ha selskap/sammenkomster som kan sjenere beboere må dette varsles i god 

tid.  

8.8.  Alt søppel skal medbringes når man forlater taket.  

8.9. Vedlikehold/opprustning av takterrassens fellesarealer er en felles forpliktelse, jf. dog 

begrensninger i sameiets vedtekter, og styret organiserer derfor dugnader ved behov. 

8.10.  Beboere plikter å underrette styret om skader, mangler o.l. slik at skadenes omfang kan 

begrenses og utbedringer foretas så raskt som mulig.   

9.  BOD  

9.1.  Hver boligseksjon har anvist egen bod som tilleggsdel. Seksjonseiere/brukere kan ikke 

benytte andre boder enn det som er anvist til den aktuelle boligseksjonen, uavhengig av 

om andre boder står ledige.  

9.2.  Det er ikke tillatt å oppbevare brennbart materiale i boder, som eksempelvis drivstoff 

eller propan/gass.  

9.3. Det ikke er lov å stable/lagre gjenstander i en radius på 50 cm fra sprinklerhoder. 

9.4.  Det er ikke tillatt å koble seg til det elektriske anlegget i bodene. 

9.5. Fuktsensitive eiendeler bør ikke lagres i bodene.   

10.  BRUK AV SEKSJONENE 

10.1.  Det må ikke brukes noen form for kjemisk avløpsåpner, da dette tærer på plastrørene.  



 

 

10.2.  Den enkelte seksjonseier/bruker har ansvaret for at brannvernutstyret i seksjonene 

fungerer til enhver tid. Seksjonseierne/brukerne plikter å gjøre seg kjent med 

branninstrukser, rømningsveier, bruk av brannslokkingsutstyr mv. 

11.  REAKSJONER VED BRUDD PÅ HUSORDENSREGLENE 

11.1.  Seksjonseier er erstatningspliktig for enhver skade som oppstår som følge av 

overtredelse av husordensreglene eller annen mangel på aktsomhet. Seksjonseier er 

også ansvarlig for at husordensreglene blir overholdt av seksjonseierens 

husstand/leietaker eller andre personer som seksjonseieren har gitt adgang til 

eiendommen for øvrig.  

11.2.  Ved gjentatte brudd på husordensregler vil det bli sendt ut skriftlig advarsel til eier av 

seksjonen med minst én måneds frist til å rette opp de påklagede forhold. 

11.3.  Brudd på husordensreglene kan føre til pålegg om salg av seksjonen etter 

eierseksjonsloven § 38 hvis det innebærer at en seksjonseier til tross for advarsel 

vesentlig misligholder sine plikter. 

11.4.  Dersom seksjonseierens/beboerens oppførsel medfører fare for ødeleggelse eller 

vesentlig forringelse av eiendommen, eller oppførselen er til alvorlig plage eller sjenanse 

for eiendommens øvrige brukere, kan styret kreve fravikelse av seksjonen etter 

bestemmelsene i eierseksjonsloven § 39. 

 



{Boligkjøperpakken}

Alt du trenger til ditt  
boligkjøp – ferdig forsikret 
hele det første året.

Forsikringspakken tilbys kun av eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner. 
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte (maks 6 mnd. før overtakelse), mens de andre forsikringene gjelder fra du 
overtar boligen. Forsikringene løper/varer i ett år. 

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring. Denne kan oppgraderes til Hus Pluss mot 
et tillegg i prisen, det gjør du ved å kontakte Gjensidige etter overtakelse av boligen. Horisonaldelt tomannsbolig og rekkehus i 
borettslag får kun kjøpt leilighetspakke. Dersom det er behov for egen bygningsforsikring må du kontakte Gjensidige. 

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Du vil motta pris på fornyelse av boligkjøperforsikringen ca. 1 måned før 
fornyelsen din. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller e-post boligkjoperpakken@gjensidige.no. 
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette ved å logge inn på gjensidige.no.

Boligkjøperpakke HUS

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for det nye huset 
ditt: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 standard bygningsforsikring  
for hus 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter  

Pris: Boligkjøperpakken Hus  
koster kr 19 900,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke LEILIGHET

Gir deg alle de forsikringene  
du trenger for den nye 
leiligheten din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 renteforsikring 

•	 innboforsikring Pluss

•	 flytteforsikring 

•	 uhell i og utenfor hjemmet 

•	 bekjempelse av veggedyr, 
kakerlakker og skjeggkre

Pris: Boligkjøperpakken 
Leilighet og fritidsleilighet 
koster kr 9 950,- for hele 
det første året. Prisen på 
forsikringen legges inn i 
oppgjøret for din nye bolig,  
og betales i forbindelse  
med overtakelsen.

Boligkjøperpakke HYTTE

Gir deg alle de forsikringene 
du trenger for den nye fritids-
boligen din: 

•	 boligkjøperforsikring levert 
av Hiscox, med oppgjør via 
Sedgwick

•	 standard bygningsforsikring  
for hytte 

•	 innboforsikring Pluss

•	 uhell i fritidsboligen

•	 råte, skadedyr, skade- 
insekter, mus og rotter 

Pris: Boligkjøperpakken Hytte 
koster kr 19 900,- for hele  
det første året for frittstående 
hytte / tomannshytte / kjedet 
hytte. Prisen på forsikringen 
legges inn i oppgjøret for din  
nye bolig, og betales i for-
bindelse med overtakelsen.

mailto:boligkjoperpakken%40gjensidige.no?subject=
https://www.gjensidige.no/eai/op?TAM_OP=login&ERROR_CODE=0x00000000&URL=https%3A%2F%2Fwww.gjensidige.no%2Fkunde%2Fprivat&AUTHNLEVEL=


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

Boligkjøperforsikringen leveres av Hiscox, med Sedgwick som skadebehandler, og formidles gjennom 
Gjensidige.

Når og hvor kjøper du forsikringen?

Boligkjøperforsikringen kjøpes fra eiendomsmegleren som foretar salget av boligen du kjøper. Forsikringen 
kan kjøpes av privatpersoner, og gjelder fra kontraktsmøtet. Den opphører automatisk etter fem år. 

Spørsmål

Har du spørsmål om Boligkjøperforsikringen, kan du kontakte oss på telefon 915 03 100 eller lese mer på 
gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring.

{Boligkjøperforsikring}

•	 Gir deg hjelp dersom du 
skulle oppdage feil etter 
overtakelsen.

•	 Gir deg trygghet med tilgang 
til advokat i hele fem år etter 
overtakelsen.

Pris

Prisen gjelder for fem år og avhenger av hvilken type bolig du kjøper. Beløpet legges automatisk inn i 
oppgjøret for din nye bolig, slik at du ikke mottar en egen faktura på denne, men betaler sammen med  
den resterende kjøpesummen og omkostningene. 

•	 Leilighet og rekkehus med andels- eller aksjenummer	 kr 7 150,- 

•	 Leilighet og rekkehus med seksjonsnummer 	 kr 8 950,-

•	 Rekkehus med eget gnr./bnr. 	 kr 13 650,-

•	 Enebolig, fritidsbolig, tomannsbolig, tomt 	 kr 13 650,- 

https://www.gjensidige.no/forsikring/boligkjoperforsikring
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reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.
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Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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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.
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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
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Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde
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Ytre	by	(utviklingsområder)
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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
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	HomeExchangeReportFront3
	Om boligbytte-rapporten
	Hvordan lese rapporten
	Forklaring av tilstandsgrader
	Viktig om TG 2
	Gyldighetstid på rapporten
	Definisjoner

	Befarings- og eiendomsopplysninger
	Befaring
	Eiendomsopplysninger
	Bygninger på eiendommen
	Byggemåte og annen beskrivelse
	Sjekkliste dokumentasjon

	Areal og rombeskrivelse
	KOMMENTARER TIL UTREGNINGEN

	Hovedrapport
	Bad fra byggeår. Flislagt gulvflate med vannbåren gulvvarme. Flislagte veggflater. Malt himlingsflate med downlight. Vegghengt servantskap med heldekkende servant og ett-greps armatur. Speil og lys over servant. Dusjnisje med innfellbare glassdører og dusjarmatur. Innebygget sisterne med vegghengt klosett. Opplegg for vaskemaskin. Vannrør av typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Avtrekksventil i himling. 
	Kjøkken med åpen løsning mot stue. Kjøkkeninnredning med slette fronter fra byggeår. Benkeplate av laminat. Benkeskapsbelysning under overskap. Nedfelt oppvaskkum med ett-greps armatur. Nedfelt induksjonstopp. Glassplate bak platetopp. Kjøkkenventilator med komfyrvakt. Integrert komfyr. Integrert kjøleskap med fryserdel. Integrert oppvaskmaskin. Vannrør av typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Automatisk lekkasjestopper. 
	Gulvflater belagt med parkett. Tapeteserte veggflater i entré og stue/kjøkken. Malte veggflater i soverom. Malte himlingsflater. Downlights i entré. Hvite profilerte innerdører. Skyvedørarderobeskap i entré og soverom. 
	Etasjeskille av betong. 

Gulv mot grunn og etasjeskillere måles ved bruk av laser for eventuelle skjevheter. I utgangspunktet måles 2 rom i hver etasje (eventuelt kryssmåling i ett rom), og i hvert rom er det 5 målepunkter. Følgende rom er målt: stue/kjøkken. 
	Vannrør av typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Leiligheten er tilknyttet varmtvann. Fordelerskap for vann og vannbåren gulvvarme er plassert i entré. Stoppekraner i fordelerskap. Leiligheten er oppvarmet via vannbåren gulvvarme til alle rom. Aircondition i soverom og stue/kjøkken. Leiligheten har balansert ventilasjon. Ventilasjonsagregat plassert i entré. 
	Det er foretatt en forenklet vurdering av deler av det elektriske anlegget. Vurderingen omfatter ikke funksjonstesting, eller kontroll av skjult anlegg. Det legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er el-fagmann. Vurderingen er derfor begrenset til visuelle vurderinger og selgers informasjon. På generelt grunnlag anbefales det alltid å gjennomføre en utvidet el-kontroll. 

Forenklet vurdering:
Er det synlig tegn til merker på plugg til varmtvannsbereder: Ikke relevant. 
Er det synlig tegn på termiske skader: Nei. 
Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap: Nei. 

Selgers opplysninger:
Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert: Byggeår. 
Foreligger det el-tilsynrapport fra de siste fem år: Nei. 
Forekommer det at sikringer løses ut: Nei. 
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget: Nei. 
Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne: Ja. 
Har det vært utført egeninnsats eller ufaglært arbeid på det elektriske anlegget: Nei. 
Fungerer hvitevarer som følger boligen: Ja. 

Sikringsskap består av automatsikringer. 
Leiligheten har skjult elektrisk anlegg. 
	Leiligheten har entrédør med brannklasse B30 og lydklasse db40. Vinduer og balkongdører med tre-lags glass og karmer av tre, utvendig forblendet med aluminium fra byggeår. Utvendig elektrisk solskjerming i alle vinduer, samt balkongdør. 
	Utgang fra stue/kjøkken og soverom til balkong. Bærende konstruksjoner av betong. Gulvflate belagt med spaltegulv av tre. Rekkverk av glass. Rekkverkshøyden er målt til 1,20 meter. Yttervegger utvendig forblendet med fasadeplater og delvis flislagt. Utebelysning. Stikkontakter. 
	Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold opp mot dagens byggtekniske forskrift. Det legges vekt på at den bygningssakyndige ikke er brannsakkyndig. Vurderingen omfatter ikke detaljerte kartlegginger av brannskillende konstruksjoner, eller funksjonstesting av detektor og annet brannteknisk utstyr. Undersøkelsene er derfor begrenset til visuelle vurderinger og eiers informasjon. 

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av branntekniske forhold: Nei. 
Har boligen godkjent slukkeutstyr: Ja, Pulverapparat fra 2022. Bygningen har sprinkleranlegg. 
Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon: Ja. 
Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende konstruksjoner: Nei. 
Oppfyller boligen krav til rømningsveier: Ja. 
	Takhøyder er målt på tilfeldige steder i boligen. 

I stue/kjøkken er takhøyden målt til 3,00 meter, i soverom er takhøyden målt til 2,80 meter og på bad er takhøyden målt til 2,50 meter. 
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r1OlSEbQmzWqjuB7PyNIJ5lOOQJ+/WH0G21cEyNrZIlkDTX87NaqyUmY60TnIn6iQT3Z9qlFPFY1

wQmZtr+h1zyn6g0f0cgIZ0jjQ/q8A2puok9Ogl+/jsbiBRwNNEKCir5uFydiK0FUWW3uMnHccuyw

iwDhcFB4G6a4VE61sfizhv3+fTOygNpS/ZAOhC28ygAfc7aTL/Wi1gXh0g9OWbu5+ao9wwF3AsFo

wc5SCorHVP9LNZAyBl4cLzKvuKdHv+KcBFr9TyCNg8bY6zv7ZZAfFy91fKx/bpdeE/zv3qwy7yTM

Y5XvWJ2lpUm3PBwXAIZl+H79VFr6XV3eZOZKi98Hx0P/1a2HWTF+QuIr

 
 
 
MIIGJTCCBA2gAwIBAgIKLGFDyfE7zOOEkjANBgkqhkiG9w0BAQsFADBoMQswCQYDVQQGEwJOTzEY

MBYGA1UEYQwPTlRSTk8tOTgzMTYzMzI3MRMwEQYDVQQKDApCdXlwYXNzIEFTMSowKAYDVQQDDCFC

dXlwYXNzIENsYXNzIDMgQ0EgRzIgU1QgQnVzaW5lc3MwHhcNMjMwMzIzMTIyMjUwWhcNMjYwMzIz

MjI1OTAwWjBiMQswCQYDVQQGEwJOTzEUMBIGA1UECgwLU0lHTklDQVQgQVMxDTALBgNVBAsMBEVV

MDExFDASBgNVBAMMC1NJR05JQ0FUIEFTMRgwFgYDVQRhDA9OVFJOTy05ODk1ODQwMjIwggGiMA0G

CSqGSIb3DQEBAQUAA4IBjwAwggGKAoIBgQDT+e2ytl/lLJsYOJp6OgRWzxSeWWyEgtIn6IOHVlPD

H+Km8G1EZhijANKC/TzvwccewlU8ZjhYvDbRWjj14RbuKMgKpDyBE+GBOIOfVnlN09niEEBklqBK

aBVKMW+zcNP9KJgDBwWi8j0y+YrgQhBlwuwZBPluYvVmQXd1CXCl4rsPYw5yG5gHutoozFC87wQY

aNhp26fl/tgtWfaX+PO+wHULN/qaNe7m7r5SSaPNvikPQpplA+EU2W2tGoYiCzWgRlvNjSJK/ZXD

Mqi3dbB4TG0lgeQYoopHOCU1etwxEbX8LRAoXHSyMiq7vmSeM2uxpuE/X4oEMKhdp691JrFy5Z/z

jUNtN6hCEjQVyv0cmTDwiNWwZHW6DDUn73MB8pMd+olTn69aX5N3NgxdkQ0N5wC+/L+coXikqet0

DKS+36p2/ZINZbirWhsbU+Q24oWd5NJQmkpGNovmtBLrvpnpVEkC6kj/+9WC6AVUXDW/sTTSOCWv

iq2ma3e5QcT7YWECAwEAAaOCAVUwggFRMAkGA1UdEwQCMAAwHwYDVR0jBBgwFoAUgUWcKZVmODft

O1ROjjLlliF51WQwHQYDVR0OBBYEFCNLqumKRlltPhDr5kfkDjTl+jcCMA4GA1UdDwEB/wQEAwIG

QDAfBgNVHSAEGDAWMAoGCGCEQgEaAQMCMAgGBgQAj3oBATA7BgNVHR8ENDAyMDCgLqAshipodHRw

Oi8vY3JsLmJ1eXBhc3NjYS5jb20vQlBDbDNDYUcyU1RCUy5jcmwwbwYIKwYBBQUHAQEEYzBhMCcG

CCsGAQUFBzABhhtodHRwOi8vb2NzcGJzLmJ1eXBhc3NjYS5jb20wNgYIKwYBBQUHMAKGKmh0dHA6

Ly9jcnQuYnV5cGFzc2NhLmNvbS9CUENsM0NhRzJTVEJTLmNlcjAlBggrBgEFBQcBAwQZMBcwFQYI

KwYBBQUHCwIwCQYHBACL7EkBAjANBgkqhkiG9w0BAQsFAAOCAgEA03rR/QRAXLiXmnUSU1agOREv

zrt9cv6Qv19nevwULAyRIm3OdhsENbfvBI5KIEMShPLAK5csSGo1AhT3I8MhNQ29IQb1SaGfsmlL

MEsywmGq63bGZlwljK1rc3ZFCIsJjzdUV16x3CYYxNm7pkIgMcl9Fv5ayfiwtm1pBb3KUEaOs4rp

nEd0L2q24eUjhLQjjExSLHPtQvsi09bzvUjD+0yyz+8nnBRyH6axk3Brcn2Ng4nKJ+Do/1La/dpw

YisJM+aVHD2tdIld+Opr0wOKX3tYSpRNQ3VfehN7U0oiQpTsdv4vkI63jj3q5q0M3tg7r+b7XKkN

LXsE/bqCAEZ3f9SYiimO6Sm56BnNm2Xzi7ACqcgh086/6kS1YC5eojYl9unrngWexwPG4uxZpjJi

BY4UpP15Os0vxMAQqHWLhfm+MObySEGd/+UwssM7XAVOsrcSP3MrB7AKaLRafrXbUrww/x80/Lrq

Y5Dg6RCiJlpPNl9TNOGvkubMEWaIjuWtiF1ONguymDXG6iHt/nvS/fIu/D1fKt//48gPB+fGJiPo

vCNmVASrHCR5nbJXvvvqfexHLKcpUo+ND0pYuLeE8e4K59JRXKAv/o2cFkJwEgKZEGNb5KdEhFW7

eRxUFMt/WBMkDH/zmzRtBCNd8GIo4ZC7EgqmapICD+/unjssq0Y=
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