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1. Tilstandsgradene

TG-0

Tilstandsgrad 0: Ingen 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-1

Tilstandsgrad 1: Mindre eller moderate 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.

TG-2

Tilstandsgrad 2: 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-3

Tilstandsgrad 3: 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

TG-IU

Tilstandsgrad ikke undersøkt (TGIU) skal kun brukes unntaksvis. Eksempler kan være
snødekket tak eller krypkjeller uten inspeksjonsmulighet på undersøkelsestidspunktet;
eller bygningsdelen eller arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på
tidspunktet for analysen. Dersom TGIU omfatter særlig fuktutsatte konstruksjoner, skal
dette angis særlig.
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2. Om rapporten

Om rapporten Rapporten følger kravene i ny forskrift til avhendingsloven (tryggere bolighandel) fastsatt av Kommunal- og

moderniseringsdepartementet 21.06.2021. Formålet med rapporten er å kartlegge boligens tekniske

tilstand med tanke på behov for tiltak, samt å vise resultatene av en utført tilstandsanalyse for å bidra til økt

trygghet og redusert konfliktnivå ved eierskifte.

Rapporten erstatter ikke selgers opplysningsplikt eller kjøpers undersøkelsesplikt ved eierskifte.

Tilstandsrapporten gir en beskrivelse og vurdering av byggverk og bygningsdeler som bygningssakkyndig

har observert, og som har betydning ved eierskifte. Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har

betydning for vurderingen, er ikke bygningssakkyndig sitt ansvar. Rapporten gir normalt ingen vurdering av

boligens tilbehør, som hvitevarer, brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også om tilbehøret er

integrert.

Struktur og referansenivå Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600

Normalt vil referansenivået være byggeskikken og tilstanden ved byggeåret for boligen eller

bygningsdelen. Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået.

Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som kommer frem av

tilstandsgraden på rom og bygningsdeler.

Ved tilstandsgrad 0 og 1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad, fordi bygningen eller

bygningsdelen da bare har normal slitasje.

Hvis et rom eller en bygningsdel gis tilstandsgrad 2 eller 3 skal den bygningssakkyndige redegjøre for

årsaken til og konsekvensen av dette. Den bygningssakkyndige skal også gi et sjablongmessig anslag på

hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3.

I tillegg kan det gis TG3 iht. NS3600 på enkelte bygningsdeler slik som etasjeskiller og terrengforhold uten

at det nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.

Takstrapporten Kunden/rekvirenten skal lese gjennom dokumentet før bruk og gi tilbakemelding til den

bygningssakkyndige hvis det finnes feil/mangler som bør rettes opp. Rapporten kan ikke være eldre enn 1

år på det tidspunkt kjøperen binder seg til å kjøpe boligen. Ved utgått rapport bør bygningssakkyndig

kontaktes for ny befaring og oppdatering.

Supertakst AS samarbeider med Vendu AS, som utvikler tjenester som bidrar til en trygg bolighandel og et

bærekraftig bolighold. For å kunne gjøre dette benyttes det tilstands - og eiendomsinformasjon fra

rapporten. Les mer om tjenestene og få tilgang til å avstå fra bruk av dine data ved å gå til denne

nettsiden: https://samtykke.vendu.no/36671

Dokumentasjon på

håndverkertjenester

Dersom det har vært utført reparasjoner, vedlikehold, installasjoner, ombygging eller lignende i boligen de

siste fem årene, og arbeidet er utført av kvalifiserte håndverkere, skal den bygningssakkyndige be eieren

dokumentere bruken av kvalifiserte håndverkere. Som dokumentasjon regnes blant annet skriftlig

bekreftelse fra den eller de håndverkerne som ble brukt.

Hvordan undersøkelsene skal

skje

Med mindre det fremgår at et rom eller en bygningsdel skal undersøkes med målinger, at det skal bores

hull, at det skal stikkes i treverk eller annet, skal den bygningssakkyndige basere sine undersøkelser på det

som er synlig. Den bygningssakkyndige skal flytte på tepper, møbler og annet inventar når det er

nødvendig for å komme til det rommet eller den bygningsdelen som skal undersøkes. Dette gjelder likevel

ikke for særlig tunge møbler og inventar, når disse ikke skjuler vesentlige installasjoner eller innretninger, og

det heller ikke er andre grunner til å mistenke at flytting vil kunne avdekke vesentlige forhold.
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3. Rapportsammendrag

Alle bygningsdeler angitt med tilstandsgrad TG2, TG3 eller TGIU (ikke undersøkt) er angitt i rapportsammendraget. Ytterligere opplysninger er gitt i hovedrapporten.

Bygningsdeler med TG3

Etasjeskille og gulv på grunn

Bygningsdeler med TG2

Elektrisk

Bygningsdeler med TG-IU

Varmtvannsbereder

Øvrig: Radon
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4. Informasjon om oppdraget
Befaringsdato Rapportdato

3.10.2025 27.2.2026

Hjemmelshavere

Navn: Anita Heggelund Tilstede ved inspeksjon:  Ja

Er selgers egenerklæring fremlagt og gjennomgått av bygningssakkyndig? Ja

Eiers egenerklæring er lest av takstingeniør i sin helhet. Vesentlige opplysninger som fremkommer av egenerklæringen er i.h.t forskriften til

avhendingsloven og NS 3600:2018 (Tilstandsvurdering) inntatt i denne tilstandsrapporten.

Informasjon om bygningssakkyndig

Navn: Finn-Erik Sørensen Telefon: 92136658

Firma: Takst og Boligtjenester As Epost: finn-erik@takstbo.no

Adresse: Hanseringen 6, 3406 Tranby

Om bygningssakkyndig:

Takst og Boligtjenester AS leverer tilstands-/ verdi-/ og skadetaksering m.mer av høy kvalitet, og er sertifisert med fagmannsgaranti og gjennom etisk

regelverk i BMTF (ByggMestrenes TakseringsForbund). Selskapet etterlever lovverk, forskrifter inkl. internkontroll, bransjestandarder samt Norsk Standard.

Pr. 15.2.25 vil selskapet også være prosjekteringssertifisert i våtromsnormen gjennom FFV. (Fagrådet for våtrom). Selskapet har 25 års erfaring fra

bygg-/entreprenørbransjen, særlig innen boligproduksjon og rehabilitering, samt ledelse av både store og mindre prosjekter. Med daglig leders bakgrunn

som økonom fra BI, fagskoleingeniør fra to ulike tekniske fagskoler innen bygg- og treteknisk spesialisering har virksomheten en praktisk og teoretisk

kompetanse og forståelse som sikrer kvalitative både tekniske- og økonomiske vurderinger av boligbygg. For mer info om tjenester: www.takstbo.no

Personvern /GDPR :

Takst og Boligtjenester AS benytter SuperOffice som selskapets CRM-system for kontaktinfo, korrespondanse m.mer med boligselgere, meglere,

oppdragsgivere, 3-dje parts leverandører etc. Opplysningene benyttes i.h.t GDPR-direktivet kun i forbindelse med, og relevans for utførelse av oppdrag, og

vil ikke under noen omstendighet overføres, eller utveksles overfor 3-dje parts interesser uten relevans for utførelse av oppdrag, herunder salg av database

til 3-dje parts interesse for metadata i markedsføring.

Egne premisser:

Det forelå ingen spesifikke hindringer på befaringstidspunktet for en fullverdig vurdering av den tekniske tilstanden på boligen.

Med bakgrunn i ny NS 3600:2025 gjeldende fra 1.1.2026, men med en overgangsperiode frem til 1.7.2026, er det NS 3600:2018 som ligger til grunn for

denne tilstandsrapporten, selv om ferdigstillelse av rapporten etter renovering av bad i 2026 er datert 26.02.2026.

Generelt om TOLKNING av tilstandsgrader :

Rapporten beskriver normalt KUN avvik som er dårligere enn referansepunktet i.h.t forskriften til avhendingsloven og NS3600:2018, hvilket betyr at TG 0 og

TG 1 normalt ikke utdypes.

Ved flere avvik på samme bygningsdel / rom er det generelt den HØYESTE angitte TG (tilstandsgraden) som settes for bygningsdelen / rommet i sin helhet.

Øvrige "underliggende" avvik er derfor beskrevet med angitt (TG) isolert sett for det aktuelle avviket med referanse til GENERELLE retningslinjer angitt i NS

3600. Det gjøres i denne sammenheng oppmerksom på at en "retningsgivende" TG, derfor likevel kan ha en annen helhetsvurdering dersom avviket settes

i direkte sammenheng med andre avvik for bygningsdelen / rommet.

Avvik kan også være vurdert og beskrevet med referanse til gjeldende tekniske forskrifter (TEK) etter boligens byggeår, og Forskrift om brannforebygging

av 17.12.2015. Det gjøres oppmerksom på at brannforskriften gjelder for alle boliger uavhengig av byggeår, hvilket betyr at denne har en tilbakevirkende

kraft.

Generelt om VEDLIKEHOLD og eventuelle TILTAK : (Kan, Bør og Må påregnes)

Vedlikehold : Det beskrives som regel at vedlikehold "kan", "bør" eller "må" påregnes. "Kan påregnes" betyr at vedlikehold over tid kan forventes, grunnet

noe slitasje men er ikke akutt. "Bør påregnes" betyr at vedlikehold er å anbefale for å opprettholde en normalt god tilstand på bygningsdelen. "Må

påregnes" betyr at vedlikehold av bygningsdelen er nødvendig for å unngå ytterligere skadeutvikling som følge av avviket / skaden.

Tiltak : som beskrives som "kan påregnes" betyr at ytterligere undersøkelser er å anbefale for å avklare sammenheng før tiltak eventuelt iverksettes. Tiltak
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som "bør påregnes" betyr at tiltaket anbefales utført for å gjenopprette funksjonalitet eller kvalitet på bygningsdelen. Tiltak som "må påregnes" refererer til

tiltak som er nødvendig grunnet funksjonssvikt, eller betydelig avvik som må utbedres for å unngå vesentlige følgeskader / stanse vesentlig utvikling og

konsekvens av skaden. Tiltak som "må utføres" gjelder nødvendige strakstiltak fordi det foreligger fare for liv og helse, stor risiko for brann, eller at det er

stor risiko for eks. betydelige fukt / vannskader. I disse tilfeller er boligeier varslet om dette under befaring.

Ved anbefalte tiltak ved TG 2 og TG 3 må boligeier selv vurdere om tiltakene er absolutt nødvendige og/eller lønnsomme.

Unntaket gjelder selvsagt nevnte tiltak som "Må utføres". Angitte prisanslag er kun sjablongmessig vurdert, og kan ikke betraktes / forveksles med et tilbud

fra utførende håndverker.

Generelt om begrensninger :

Bygningssakskyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktige opplysninger som har betydning for tilstandsvurderingen.

Befaringsbegrensninger :

En tilstandsvurdering er basert på visuelle observasjoner av synlige overflater. Det gjøres derfor ikke destruktive inngrep i konstruksjoner ol. Unntakene

gjelder hulltaking for fuktmåling av våtrom, og i rom under terreng (RUT), der forskriften til avhendingsloven, og NS 3600 ettertrykkelig krever dette.

Ved befaringer vinterstid og snø vil åpne terasser, balkonger, utvendig tak , grunnforhold på bolig, garasje, tilbygg ol ikke være mulig å fullverdig besiktige.

Skjulte mangler på grunn av snø kan derfor ikke utelukkes.

Elektrisk anlegg, og enkelte skjulte bygningsdeler som isolasjon funksjonstestes ikke. Ved anbefaling om ytterligere og fullverdig tilstandsanayse av

elektrisk anlegg må dette utføres av en sertifisert installatør i.h.t NEK-405.

Radiatorer, fyringsanlegg som oljefyr, ovner, peis, varmepumper som ikke er i DRIFT (særlig sommerstid) vil ikke funksjonstestes for eventuelle symptomer

på feil og mangler.

Sikkerhetsmessige begrensninger :

Med henvisning til Internkontrollforskriften og HMS-systemet til Takst og Boligtjenester as, kan enkelte observasjoner under befaring være forbundet med

helsemessig risiko og derfor ikke være fullverdig og nærgående observert / undersøkt. Dette gjelder særlig ferdsel på tak, arbeide i spesielt trange rom

som eksempelvis krypkjeller og loft, generelt arbeide i høyden, samt tunge løft. Utvendig tak er normalt kun observert fra bakkeplan eller i stige. Det gjøres

imidlertid oppmerksom at det kan tilrettelegges for nærmere undersøkelser av vesentlige skader / mangler boligeier kjenner til forutsatt at det

gjennomføres nødvendige sikringstitak for sikker gjennomføring. Ved behov og ønske om dette henstilles det til å kontakte undertegnede takstingeniør for

nærmere avklaring omkring nødvendige sikringstiltak og ekstra kostnader forbundet med dette.

Kjøpers undersøkelsesplikt :

Kjøper kan ikke påberope seg reklamasjonsrett / eller mangler på forhold som er beskrevet i rapporten. Kjøper anses / forutsettes derfor som kjent med

forholdene som er beskrevet om boligens tilstand, uavhengig om kjøper har lest hele eller deler av rapporten.

Alle synlige overflater er forøvrig en del av kjøpers undersøkelsesplikt.

Informasjon om boligen

Adresse: Smalgangen 26, 0188 Oslo

Kommunenr: 301 Gårdsnr: 230 Bruksnr: 420 Festenr:

Seksjonsnr: 104 Andelsnr: Leilighetsnr: H0305

Byggeår: 1992 - Gjeldende TEK 85

Boligtype: Leilighet

Generell beskrivelse av boligen:

Forholdet til tekniske- og branntekniske forskrifter :

Det er TEK 69 (Byggteknisk forskrift) med tilhørende veiledning til forskriften som er gjeldende for boligen. Branntekniske forhold er overordnet regulert av

Forskrift om brannforebygging med virkning fra 1.1.2016. Forskrift om brannforebygging gjelder uavhengig av gjeldende byggtekniske forskrift for boligen,

og særlig m.h.t forhold som utgjør fare for liv og helse. Forskriftens §7 stiller krav til brannvarsling og manuelt slokkeutstyr i bolig og fritidsboliger og kontroll

av dette, som er nærmere beskrevet i kapittel Lovlighet i denne rapporten.

Leiligheten ligger i en typisk fleretasjers boligblokk, med brannskillende mur-/betong-elementer i vegger og i etasjeskillet mellom leilighetene. Felles arealer

i blokkleiligheter er normalt et felles sameieansvar m.h.t vedlikehold og eventuelle utbedringer og kan typisk være felles trappeoppgang, heis, felles kjeller,

felles vaskerom, takterrasser, loft og garasjeanlegg, bodanlegg, og felles tekniske anlegg som ventilasjon m.mer, og er IKKE tilstandsvurdert i denne

rapporten. Det henvises her til sameiets siste protokoll fra årsmøtet, alternativt nærmere beskrivelser i meglers salgsprospekt. Der boligeier eller sameiet i

forbindelse med befaring opplyser om vedlikeholdsplikt for boligeier, vil beskrivelser og vurderinger likevel inntas i denne rapporten.

Leilighet i blokk :

Leilighet beliggende i : 3 etasje

Tilgang : Via felles innvendig trappeoppgang

Heis : Ja

Etasjer i boligen : 6

Loft : Felles

Kjeller : Felles kjeller

Eksterne boder : 1 bod på loft, samt 1 bod på balkong
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Balkong - terasse : Balkong

Garasje : Det kan leies parkeringsplass, men følger ikke med boligen.

El-bil lading : Nei

Kommentarer :

Byggtekniske forhold :

Etasjeskille : Betong

Kledning / Fasade : Fasadeplater / Bordkledning

Rasutsatt : Nei

Flomutsatt : Nei

Det er ikke forelagt opplysninger om ras/flomfare i kommunale dokumenter. I.h.t NGU ( Norges geologiske undersøkelser) er området ikke flom/ rasutsatt.

Fredet : Nei

Kulturminne : Nei

Det foreligger ikke opplysninger om kulturminne på selve boligen, men det foreligger reguleringsbestemmelser vedrørende nyutvikling av Akerselva

miljøpark.

I følge Sameiets / Borettslagets siste protokoll av 27.05.25 foreligger det ingen planlagte felles større vedlikeholds- / oppgraderingsbehov.

I.h.t budsjett i 2025 ble det avsatt 2,5 mill til byggteknisk vedlikehold.

Flat tomt :

Boligen er anlagt på en flat tomt, med opparbeide grøntarealer for lek og rekreasjon.

Overordnet vurdering av boligen :

Boligen er overordnet vurdert, og fremstår som i "God stand" :

Boligen fremstår som i generelt god stand, og er gjennomgående pusset opp i forbindelse med salg av bolig. Godt vedlikeholdt tatt alder i betraktning.

Noen avvik, og løpende vedlikehold må likevel forventes i en bolig av en viss alder. For avvik og mangler henvises til spesifikke beskrivelser i rapporten. Det

kan også legges til grunn at hvor eldre boligen er, desto større muligheter er det for å det kan forekomme skjulte feil og mangler som ikke nødvendigvis

avdekkes i en tilstandsrapport, som primært er basert på observasjoner av visuelle overflater og tilgjengelige konstruksjoner.

Standard :

Boligen har gjennomgående en god standard, både mh.t valg av materialer på overflater, og fliser på våtrom. Innredninger kjøkken, og bad av god kvalitet,

samt god kvalitet på hvitevarer og tekniske installasjoner, samt gode løsningsvalg.

Tiltak etter byggeår:

År Beskrivelse Er det fremlagt dokumentasjon fra håndverker?

2025 Generell oppussing av boligens overflater Nei

2026 Badet er nyrenovert i 2026 Ja

5. Arealinformasjon

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

Rommene kan være måleverdige selv om bruken er i strid med byggteknisk forskrift

Arealet beskriver boligens bruksareal i tre definerte kategorier:

Internt

bruksareal
BRA-i Bruksareal innenfor boenhetens omsluttende vegger. Bruksenheten kan bestå av flere boenheter.

Eksternt

bruksareal
BRA-e

Bruksareal av rom som tilhører boenheten med adkomst via fellesarealer eller utvendig adkomst. Veggareal mellom

BRA-i og BRA-e legges til BRA-e hvis dette ligger vegg i vegg.

Innglasset

balkong
BRA-b

Innglassede balkong tilknyttet boenheten. Veggareal mellom innglasset balkong og annet bruksareal tillegges areal

innglasset balkong.

Terrasse- og balkongareal (TBA) dekker areal som åpne balkonger, altaner og verandaer. Dette arealet vil ikke bli inkludert i boligens bruksareal.

Ikke måleverdige arealer som skyldes skråtak eller lav himlingshøyde (ALH) kan opplyses som tilleggsinformasjon. Slike arealer skal ikke oppføres alene, 

men skal alltid opplyses sammen med korrekt målt BRA. BRA og ALH kan summeres, og utgjør boligens gulvareal (GUA).

For mer informasjon se her: https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html

https://eiendomnorge.no/nyheter/viktig-informasjon-om-arealmaling-article2588-919.html
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Bygning: Hovedbygg

Hovedareal

Etasje BRA BRA-i (internt bruksareal) BRA-e (eksternt bruksareal) BRA-b (Innglasset balkong)

3. etasje 71 58 7 6

Totalt m2 71 58 7 6

Gulvareal

Etasje GUA (gulvareal) BRA (målbart areal) ALH (arealer med lav himlingshøyde)

3. etasje 73 71 2

Totalt m2 73 71 2

Fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Etasje BRA P-ROM S-ROM Beskrivelse P-Rom Beskrivelse S-Rom

3. etasje 71 64 7
Entre/gang, Soverom, Bad, Stue/Kjøkken og innglasset

balkong

Bod på balkong og bod på

loft

Totalt m2 71 64 7

Kommentar til arealberegning

Alle arealer er oppgitt i hele tall. Mindre avvik kan derfor forekomme.   

Merknad til bod i fellesanlegg (BRA-e) :

"Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger på sameiets fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. 

Sameiet kan på et senere tidspunkt omdisponere denne bruken."

Oppgitte arealer ALH (arealer lav høyde) gjelder bod på loft  med knevegg med for lav målbar høyde i.h.t kravene i NS 3940.

Det er i arealberegningen for målbart areal (BRA-i) målt gulvareal der takhøyde minimum er 1,9m, og lagt til 60 cm på hver side som målbart gulvareal. 

Øvrige areal inngår derfor ikke i BRA-i, men som ALH

TBA (terrasse- og balkongareal)

0

0
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6. Hovedrapport

6.1 Balkong, terrasse, platting

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler balkonger, terasser OVER terreng i.h.t 

sjekkpunkt 18.1-18.2 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og 

ellers normalt slitt som forventet i.h.t alder. 

6.2 Vinduer og dører

 Malte trevinduer med 2 lags glass

I følge eier er et vindu i stue skiftet ut av ufaglært.  

Type Balkong

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det synlig tegn på skjevheter/konstruksjonssvikt? Nei

Er det tegn på sopp/råteskader i treverk eller skader i betong? Nei

Er det krav til rekkverk? Ja

Er det avvik på rekkverkshøyde og åpninger i rekkverket i forhold til gjeldene byggteknisk

forskrift på befaringstidspunktet?

Nei

Er balkong / terrassen tekket? Ja

Er det ufullstendig/manglende tettesjikt ved oppkant mot vegg og dør? Nei

Oppsummering av balkong, terrasse, platting TG-1

Beskrivelse

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det påvist punkterte eller sprukne glass? Nei

Er det påvist værslitte karmer, fuktskader eller råteskader? Nei

Er det ved stikkprøver registrert avvik ved åpne/lukkemekanismen? Nei

Er det påvist avvik ved utvendig tetting som beslag, vannbord, og omramming? Nei
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Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med vinduer / dører i.h.t sjekkpunkt 16.3 i 

NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt slitt 

som forventet i.h.t alder. 

6.3 Etasjeskille og gulv på grunn

Det er avdekket en del skjevheter i etasjeskille. 

I.h.t NS 3600 punkt 11 angis det på generelt grunnlag (TG 3) når avvik målt over 2 m er > 20mm, 

eller > 30mm målt over hele rommet. Det kreves kun måling i 2 rom pr. etg. Avvik i andre rom en de 

målte kan derfor forekomme. 

Det er foretatt følgende målinger med DeWALT DW088CG - selvnivelerende lasermåler : 

Hovedetasje :           Over 2 m :         Over hele rommet :      

Stue                             3 mm                       40 mm

Soverom                     18 mm                       30 mm

Noe skjevheter anses som normalt også for nye boliger. 

All den tid skjevheter ikke samtidig knyttes til svikt i etasjeskillet, anses det ikke som nødvendig 

med tiltak.

Vær imidlertid oppmerksom på at større skjevheter kan ha betydning for fast oppmontering av fast 

inventar / reoler ol, grunnet skjevhet mot vegg. 

6.4 Kjøkken

Avtrekk

Overflater og innredning

Oppsummering av vinduer og dører TG-1

Type Betongdekke

Er det påvist nedbøy, skjevheter eller svikt i etasjeskille/gulv? Ja

Oppsummering av etasjeskille og gulv på grunn TG-3

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Utbedringskostnader Ingen umiddelbar kostnad

Er det påvist fukt /skader rundt vask/kjøleskap/oppvaskmaskin? Nei

Er det påvist skader på kjøkkeninnredning utover normal slitasje? Nei
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Fuktsøk

Kjøkken

Fuktsøk ble foretatt med Protimeter MMS3 ved vask, kjøleskap og oppvaskmaskin som ga 

følgende høyeste måleverdi (TG 1) : 105 ved kjøleskap

Grønn sone angir målte og godkjente verdier mellom 60 og 170 

KJØKKENBESKRIVELSE og innhold : 

Malte slette fronter 

Benkeplate : Laminat

Kum : Singel kum 

Blandebatteri : Standard kjøkkenbatteri

Integrerte hvitevarer : 

Ovn : I benkeskap 

Koketopp : Nedfelt 

Oppvaskmaskin : Integrert (med kjøkkenfront)

Kombiskap : i høyskap (med integrert frys)  

Hvitevarer blir ikke funksjonstestet i forbindelse med tilstandsrapportering. 

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med kjøkkenets overflater og innredning 

i.h.t sjekkpunktene 2.1-2.3 og 2.5-2.6 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 

år, ingen avvik og ellers normalt slitt som forventet i.h.t alder. 

Avtrekk

Det er avtrekk tilknyttet fellesanlegg

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med kjøkkenets avtrekk i.h.t sjekkpunkt 2.4 

i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt slitt 

som forventet i.h.t alder. 

6.5 Lovlighet / HMS

Røykvarsler

I.h.t sameiets årsmelding av 2024 foreligger det branntekniske avvik, som er i ferd med å lukkes. 

Det er ikke opplyst konkret om hvilke avvik. For ytterligere opplysninger om status anbefales det å 

kontakte sameiet Grønnlandstunet. 

Det foreligger ferdigattest på boligen datert : 5. januar 1994

Midlertidig brukstillatelse er gitt på boligen datert : Er ikke forelagt. 

Oppsummering av overflater og innredning TG-1

Type avtrekk Mekanisk

Er det registrert avvik på avtrekk? Nei

Oppsummering av avtrekk TG-1

Er det manglende samsvar mellom dagens bruk og godkjente byggetegninger? Nei

Er det avdekt forhold som tyder på at boenhet ikke er delt opp i brannceller etter kravene i

teknisk forskrift?

Nei

Er det manglende ferdigattest / midlertidig brukstillatelse? Nei

Er det avvik på krav til rømning, dagslysforhold eller takhøyde? Nei
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Brannslange i kjøkkenbenk

Boligen har brannslange i vaskeskap på kjøkken.

6.6 Avløpsrør

Avløpsrør i boligen er skjult. Det er derfor kun sjekket avløp / vannlås i vaskeskap på kjøkken og 

bad. For eventuelle avvik se beskrivelser i respektive kapitler. 

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med synlige avløpsrør i.h.t sjekkpunkt 12.2 i 

NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt slitt 

som forventet i.h.t alder. 

6.7 Vannledninger

Er det manglende brannslukkingsutstyr og røykvarsler i boligen iht forskrift? Nei

Er det skader på brannslukkingsutstyr, røykvarsler, eller er apparat eldre enn 10 år? Nei

Type avløpsrør Plast

Er det gjennomført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Er det manglende lufting av kloakk over tak? Ukjent

Er det sen avrenning fra tappested? Nei

Mangler det stakemuligheter på avløpsanlegget? Ukjent

Har avløpsrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ukjent

Oppsummering av avløpsrør TG-1

Type anlegg Kobber

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Ukjent

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Ukjent
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Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med synlige vannledninger i.h.t sjekkpunkt 

12.1 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt 

slitt som forventet i.h.t alder. 

6.8 Elektrisk

Sikringsskap

Er det manglende isolering av vannrør hvor det er risiko for frost eller kondens? Nei

Er det registrert tegn til lekkasjer eller skader på vannrør? Nei

Er det redusert vanntrykk ved prøving av to tappesteder samtidig? Nei

Er det manglende tilgjengelighet til stoppekran? Nei

Er det dårlig funksjon på stoppekran? Nei

Oppsummering av vannledninger TG-1

Er det foretatt kontroll av det lokale el tilsyn i løpet av de siste 5 år Nei

Type sikringer Automatsikringer

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Nei

Er det manglende samsvarserklæring på arbeider utført etter 01.01.1999? Ja

Er det manglende kursfortegnelse? Nei

Er det manglende samsvar mellom kursfortegnelse og antall sikringer? Nei

Er det tegn på varmgang (termiske skader) på kabler, brytere, downlight, stikkkontakter, og

elektrisk utstyr?

Nei

Er kabler utilstrekkelig festet? Nei

Er det tegn til at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette? Nei

Spørsmål til eier: Løses sikringene ofte ut? Nei

Spørsmål til eier: Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget? Nei
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Samsvarserklæring mangler ( TG 2) 

Sikringsskap er plassert : i Entre

Boligen har følgende oppvarmingskilder : 

Radiatorer og gulvvarme på bad. 

I.h.t NS 3600 tillegg B.2 skal det gjøres en forenklet vurdering av det elektriske anlegget av en 

takstingeniør.

En forenklet tilstandsgrad er derfor satt på anlegget under følgende kriterier:  

NB ! En tilstandvurdering av det elektriske anlegget utført av en takstingeniør, kan grunnet 

utilstrekkelig kompetanse IKKE sammenlignes med en full tilstandsvurdering utført av en sertifisert 

installatør i.h.t NEK 405-2. Det tas derfor forbehold om skjulte feil og mangler på det elektriske 

anlegget. Det er imidlertid fra takstingeniørs side IKKE avdekket avvik, eller vurdert en helhetlig 

tilstand på anlegget som tilsier en konkret anbefaling om å gjennomføre en FULL tilstandsvurdering 

av hele det elektriske anlegget. Det er likevel tilrådelig å utbedre avvik merket (TG 2). Ved TG 3 og 

fare for liv og helse MÅ det elektriske anlegget kontrolleres av en sertifisert elektriker.  

Det anbefales anskaffelse av samsvarserklæring via boligmappa.no, eller gjennom borettslaget for 

å oppnå TG 1

6.9 Vannbåren varme

Boligen har radiatorer,og vannbåren varme på baderomsgulv. 

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med vannbåren varme i.h.t sjekkpunkt 12.4 i 

NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt slitt 

som forventet i.h.t alder. 

6.10 Varmtvannsbereder

Tilgjengelighet Ikke tilgjengelig

Oppsummering av elektrisk TG-2

Anbefalte tiltak / ytterligere undersøkelser anbefales

Type anlegg Kombinasjon med radiatorer og gulvvarme

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Har vannrør nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Er det tegn på skader ved gjennomføringer i vegg eller gulv? Nei

Er det sprekker eller svellinger i overflatemateriale på gulv? Nei

Er det påvist lekkasjer eller korrosjon ved synlige koblinger eller ventiler? Nei

Oppsummering av vannbåren varme TG-1
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Boligen er tilknyttet felles varmtvannsanlegg

6.11 Ventilasjon

Boligen er tilknyttet felles ventilasjonsanlegg

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med ventilasjonsanlegg i.h.t sjekkpunkt 12.7 

i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt slitt 

som forventet i.h.t alder. 

6.12 Våtrom: Bad

Fall til sluk

Sluk

Overflate

 Våtrommet har følgende overflater : 

Vegger : Flis

Himling : Malt 

Gulv : Flislagt  

Badet er nyrenovert i forbindelse med salg av boligen i 2026.

Det er dokumentert lagt ny smøremembran type S1-K plus Ardex, oppkant mot vegg, dørterskel 

samt mansjett mot sluk.

Nordre Follo mur og flis har utført membran og flisarbeider. 

Rørleggerarbeider er utført av Tom Johansen. 

Undertegnede takstingeniør befarte badet separat etter ferdigstillelse den 25.02.26 i etterkant av 

opprinnelig befaring av bolig den 3.10.25

Oppsummering av varmtvannsbereder TG-IU

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er det utført arbeider på anlegget etter byggeår? Nei

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Beskrivelse av overflate

Er det gjennomført arbeider etter opprinnelig byggeår? Ja

Er det påvist avvik i krav om høydeforskjell på tettesjikt/fall til sluk? Nei

Er det fare for at lekkasjevann fra installasjoner i rommet ikke når sluket? Nei

Er vindu eller dør plassert i våtsone (utsatt for vannsprut)? Nei

Er det gjennomføringer i vegg/tak mot kald sone? Nei

Er det registrert riss, sprekker i fuger, bom (hulrom) under flis? Nei
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Innredning

Bad

Fall til sluk er målt til 30mm

Det er ikke påvist noen skader, feil eller mangler med våtrommets overflater i.h.t sjekkpunktene 1.1-

1.2 og 1.7 i NS 3600. Det angis (TG 0) når bygningsdeler er yngre enn 5 år, og ellers ingen påviste 

avvik. 

Membran, tettesjikt og sluk

Membran / mansjett er synlig i sluk. 

Denne type sluk har ikke klemring. 

Det foreligger tilfredsstillende dokumentasjon, sluk er eldre enn 5 år. 

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med våtrommets membran, tettesjikt eller 

sluk i.h.t sjekkpunkt 1.3 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik 

og ellers normalt slitt som forventet i.h.t alder. 

Tilstandsgraden er satt med bakgrunn i alder på sluk. 

Sanitærutstyr

 Beskrivelse innredning : 

Innredning er ny i 2026

Fronter : profilerte skuffefronter

Sevant : Singel heldekkende 

Speil : Ja med belysning

Blandebatteri : Standard  

Er det påvist tegn på sopp/råteskader/fuktskader på overflater eller skadedyr? Nei

Er det registrert knirk i gulvet? Ikke aktuelt (gjelder ikke flislagt gulv)

Oppsummering av overflater TG-1

Er det manglende mulighet for renhold og inspeksjonsmulighet av sluk? Nei

Type sluk Rustfritt stål

Er det påvist avvik ved utførelsen av membran/tettesjikt/klemring rundt sluk? Nei

Er det påvist tegn på utettheter f.eks. rundt rørføringer eller andre overganger? Nei

Er det påvist feil utførelse, feil materialvalg, eller skader i tettesjikt med fare for fuktskade? Nei

Har membran/tettesjikt nådd en alder som gir økt risiko for skader eller følgeskader? Nei

Oppsummering av membran, tettesjikt og sluk TG-1

Beskrivelse

Er det skader på utstyr og innredning? Nei

Er det innebygd sisterne til klosett? Ja

Er det manglende drenering av lekkasjevann fra innebygd sisterne? Annen godkjent løsning
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SANITÆRUSTYR på våtrommet :

Dusjhjørne med svingdører 

Toalett : Innebygd sisterne, med tilgang. 

Vaskesøyle : Ja 

Det er ikke påvist noen skader, feil eller mangler med sanitærutstyr, armatur eller innredning i.h.t 

sjekkpunkt 1.6 i NS 3600. Det angis (TG 0) når bygningsdeler er yngre enn 5 år, og ellers ingen 

påviste avvik. 

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk tilknyttet fellesanlegg. 

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler med våtrommets ventilasjon i.h.t sjekkpunkt 

1.5 i NS 3600. Det angis (TG 1) når bygningsdelen er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt 

slitt som forventet i.h.t alder. 

Fuktmåling

Det er ikke foretatt hulltaking fordi alle tilstøtende konstruksjoner er murvegg / blokker eller mot 

tilstøtende leilighetsskille. 

Baderommet er dessuten nyrenovert og ubrukt etter renoveringen. 

Det er ikke registrert andre symptomer på fukt under befaring. 

Dokumentasjon

Eier har fremlagt dokumentasjon på utførelse inkludert relevante bilder under utførelse, og 

produktdokumentasjon. 

6.13 Overflater andre rom

Oppsummering av sanitærutstyr TG-0

Type ventilering Mekanisk avtrekk

Er ventilasjonen funksjonstestet? Ja

Oppsummering av ventilasjon TG-1

Er det foretatt hulltaking fra tilstøtende rom? Nei

Er det påvist indikasjon på skader/fukt ved bruk av fuktsøk/fuktmåling? Nei

Oppsummering av fukt TG-0

Fremlagt dokumentasjon Ja
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 Takhøyde i boligen er : 2,43m

Overflater andre rom i boligen : (Bad / Våtrom beskrives i respektive kapitler) :

STUE :             

Vegg :   Malt mur / plater                     

Gulv :    Laminat                     

Himling : Malt betongelement

SOVEROM 1  :             

Vegg :    Malt mur / plater                    

Gulv :    Laminat                    

Himling : Malt betongelement

GANG / ENTRE :             

Vegg :   Malt mur / plater                     

Gulv :    Laminat                    

Himling : Malt betongelement 

Det er ikke påvist noen direkte skader, feil eller mangler i andre rom i.h.t sjekkpunktene 4.1-4.4 i NS 

3600. Det angis (TG 1) når rommene er eldre enn 5 år, ingen avvik og ellers normalt slitt som 

forventet i.h.t alder. 

6.14 Radon

 Forekomst av Radon sjekkes ikke for boliger fra 3 etasje og oppover.  

Radonnivåer er derfor ikke nærmere undersøkt

I.h.t NGU ( Norges geotekniske undersøkelser) er forekomst av Radon på aktuell adresse klassifisert 

som : Svært høy

6.15 Ikke relevante bygningsdeler

Følgende bygningsdeler er angitt som finnes ikke/ikke relevant:

Rom under terreng

Loft (konstruksjonsoppbygging)

Ildsted/Skorstein innvendig i boligen

Toalettrom

Trapp

Varmesentral

Beskrivelse

Oppsummering av øvrig TG-1

Beskrivelse

Oppsummering av øvrig TG-IU



Nabolagsprofil
Smalgangen 26 - Nabolaget Grønlands torg/Grønlands park - vurdert av 486 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Godt voksne

Offentlig transport

Grønland 1 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0 km

Hausmanns bru 4 min
Totalt 9 ulike linjer 0.3 km

Oslo S/Bussterminal 7 min
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 0.5 km

Storgata 7 min
Linje 11, 12, 17, 18 0.5 km

Oslo S 7 min
Totalt 24 ulike linjer 0.5 km

Skoler

Vahl skole (1-7 kl.) 10 min
203 elever, 13 klasser 0.8 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 12 min
342 elever, 19 klasser 0.9 km

Møllergata skole (1-7 kl.) 12 min
194 elever, 14 klasser 1 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 17 min
431 elever, 30 klasser 1.3 km

Jordal skole (8-10 kl.) 20 min
617 elever, 44 klasser 1.6 km

Hersleb videregående skole 10 min

Heltberg gymnas 11 min
160 elever, 7 klasser 0.9 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 67/100

Naboskapet
Høflige 56/100

Kvalitet på skolene
Bra 55/100

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
Grønlands torg/Grønlands... 4 516 2 718

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Grønland Torg barnehage (0-5 år) 1 min
62 barn 0 km

Breigata barnehage (1-5 år) 3 min
27 barn 0.3 km

Lille Grønland barnehage (1-2 år) 3 min
25 barn 0.3 km

Dagligvare

Meny Grønland 2 min

Rema 1000 Christian Krohgsgate 3 min
PostNord 0.3 km

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



Primære transportmidler

1. Gående

2. Tog/t-bane

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 96/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 92/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Sport

Jensens Have ballbinge 3 min
Ballspill 0.2 km

Oslo spektrum 4 min
Aktivitetshall 0.3 km

Fresh Fitness Grønland 5 min

Grip Gym 6 min

Boligmasse

100% blokk

«Det er et veldig fint område, sentralt. Nært til
marka og mange fasiliteter. Du vil aldri føle deg
alene på Grønland. Mange mennesker døgnet
rundt ute. Det er masse liv her ihvertfall.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Grønlands Torg 1 min

Vitusapotek Grønlands Torg 1 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

46% i barnehagealder
33% 6-12 år
11% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 57%

Grønlands torg/Grønlands park
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 19% 33%

Ikke gift 70% 54%

Separert 10% 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 2026



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



Energiattest

Adresse

Smalgangen 26, 0188 OSLO

Dato for energimerking

19.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-261522

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

81124728

Gårdsnummer

230
Bruksnummer

420

Seksjonsnummer

104
Bruksenhetsnummer

H0305

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1992
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

71,0 m²
Oppvarmet bruksareal

58,0 m²

Oppvarmet etasje

6
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Fjernvarme

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

114,15 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

114,15 kWh/m²
Totalt levert pr. år

11 529 kWh



Smalgangen 26, 0188 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Nei
Vegger

Nei

Vindu

Nei
Gulv

Nei

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Nei

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei



Smalgangen 26, 0188 OSLO

Tiltak

Brukertiltak

Tiltak 1: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak 2: 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 3: 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 4: 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 5: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

Tiltak 6: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 7: 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 8: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

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

Tiltak 10: 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 på varmeanlegg

Tiltak 11: 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 12: Montering av termostatstyring på gulvvarme
Dersom det er manuell regulering av temperatur på gulvvarme monteres nye termostatstyringer. Det kan også vurderes tidsstyring dersom
dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med
overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er
det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak 13: Utskifting til termostatstyrte radiatorventiler
Evt. gamle, manuelle radiatorventiler skiftes ut med nye direktevirkende termostatstyrte ventiler. Alternativt kan vurderes modulerende
reguleringsenhet som kan styres etter både temperatur og tid dersom dette ikke er ivaretatt på varmeanlegget sentralt. Dette muliggjør
bedre kontroll med innetemperaturen og reduserer problem med overtemperatur og unødvendig utlufting. Det forutsettes at anlegget er
innregulert og har utstyr for utetemperaturkompensering. Vanligvis er det nødvendig å installere trykkstyrt pumpe for å unngå
trykksvingninger og støy i systemet.

Tiltak utendørs

Tiltak 14: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 15: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 16: 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 17: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 18: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 19: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Tiltak 20: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Om grunnlaget for
energimerket

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

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no

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


 
 

 

 

 SAMEIET GRØNLANDSTUNET  
 

O R D E N S R E G L E R 
 

   

GENERELT 

Formål: Ordensreglene gjelder alle sameiets seksjoner, inkludert 340 seksjoner for bolig, 25 
næringsseksjoner/kontorlokaler og barnehage. Reglene skal sikre et godt og trygt bo - og næringsmiljø, 
hvor ingen tar seg til rette på andres bekostning.  

Det etterstrebes høy kvalitet og trygghet knyttet til både bolig og næring. Næring drives som et «senter» 
med høy standard gjennom god service og høyt aktivitetsnivå. Næringsdrivende skal så vel i egen som 
fellesskapets interesse ha ansvar for at egne lokaler og tilhørende arealer presenterer seg på en tiltalende 
måte.  

Alle seksjonseiere og leietakere plikter til enhver tid å rette seg etter de ordensregler, vedtekter og øvrige 
retningslinjer som gjelder. Utleiere er ansvarlige for at samtlige leietakere informeres om og følger gjeldene 
vedtekter og ordensregler. Beboere/leietakere er også pliktige til å sørge for at besøkende etterlever 
ordensreglene. Ordensreglene kan kun endres med alminnelig flertallsvedtak i sameiermøte (ref. 
vedtektene). Eventuelle klager eller forslag til endringer sendes skriftlig til styret.  

 

Regelbrudd: Ordensreglene håndheves av sameiets vektertjeneste og sameiet v/styret. Næring 
v/senterledelsen skal også avviksrapportere forhold relatert til næringsseksjoner. Styret følger opp avvik. 
Brudd på ordensreglene kan føre til pålegg om salg av seksjonen etter Lov om Eierseksjoner av 23. mai 
1997 nr.31, § 26.  
Skade som påføres personer, gjenstander eller fellesarealer erstattes av de som forvolder skaden. 
Forvoldes skaden av utenforstående erstattes den av de som har gitt vedkommende adgang. 

 



 
 

 

OVERDRAGELSE OG UTLEIE AV LEILIGHET 

I henhold til vedtektenes § 8 skal enhver ny eier eller leietaker (bolig og næring) godkjennes av styret. 
Søknadsskjema for utleie finnes på sameiets hjemmeside eller fås ved henvendelse til forretningsfører. 
Kostnader til produksjon og montering av nødvendige navneskilt belastes eier i tillegg til overtakelses- eller 
utleiegebyret. Utleiere er ansvarlige for at samtlige leietakere informeres om og følger gjeldende vedtekter 
og ordensregler. Eventuelle språkproblemer og behov for oversettelser av ordensregler er eiers ansvar, og 
utgifter til tolk vil belastes eier. Seksjonseier vil kunne måtte stå ansvarlig når leietaker ikke følger 
gjeldende regler. Spesielt påpekes gjensetting av møbler og avfall i oppgang ved utflytting hvor kostnad vil 
belastes eier. 

SØPPEL 

Husholdningsavfall skal pakkes i plastpose før det kastes i søppelinnkastet. Avfall som ikke går i 
sjakten skal beboer fjerne på annen måte. Papir skal legges i papircontaineren i/ved oppgangen. 
Fjernsyn og hvitevarer skal leveres i forretning.  
 
Det er forbudt å benytte fellesarealer til midlertidig lagring av søppel eller varer for verken bolig 
eller næring. Det er forbudt å sette fra seg søppel på balkonger/terrasser. Forsøpling av fellesarealer 
er å anse som brudd på ordensreglene og ekstrakostnad for fjerning av søppel kan faktureres eier 
eller leietaker.  
 
Næringsdrivende skal bringe søppel, tomemballasje og lignende til anvist plass. Videre skal de nøye følge 
oppsatte instrukser om plassering og håndtering av søppel/emballasje på den/de anviste plasser. Dette skal 
umiddelbart plasseres i egnet søppelrom eller tas inn i butikken eller ut på lager. Senterforeningen og 
leietakerne plikter å påse og følge opp at så vel forretningslokaler som utvendig fellesareal behandles 
forsvarlig og ikke forsøples. Dersom det blåser ting/forsøples i gaten må forretning rydde opp og finne 
løsning på problemet. Ved overtredelse av dette påbud kan gjenstander som hindrer passasje fjernes uten 
varsel. 

SKILTING 

For å lette postbudenes arbeid og opprettholde et godt inntrykk av inngangsarealene skal all skilting av 
postkasser og ringetablå være ensartet. Dette gjelder også næringsseksjoner. Skilting er obligatorisk, og for 
bolig vil skilt blir montert etter mottak av utfylte søknadsskjemaer for utleie eller eierskifte, samt betaling av 
respektive gebyr. Ureglementerte skilt vil bli fjernet. 

FASADEENDRING   

Fasadeendring m.m. er fellesareal og skal godkjennes av styret og ofte av bygningsmyndighetene.  
Private antenner eller paraboler er ikke tillatt på området. Blomsterkasser skal henges på innsiden av 
balkongen. Sameiets hjemmesider gir opplysning om hvilke farger og type av markiser og baldakiner som er 
tillatt. Seksjonseier er ansvarlig for at blomsterkasser, markiser o.l. monteres og brukes slik at de ikke er til 
fare eller sjenanse for andre. 



 
 

 

DYREHOLD 

Dyrehold tillates kun etter søknad til styret og undertegning av styret. Det vil vurderes om dyre-holdet er til 
ulempe for naboen(e). Eventuelle ulemper må måles mot dine egne gode grunner for å ha et dyr boende. 
Eksempler på ulemper kan være støy, ubehagelig lukt eller at noen av de som bruker eiendommen får fysisk 
ubehag av dyret, for eksempel allergiske reaksjoner. 
Dyr, herunder katter og hunder, skal være merket med eiers navn og telefonnummer.  
Det er forbudt å lufte dyr i sameiets bakgård. Grønlands Torg har egen luftegård for dyr på fellesområdet 
mellom Grønlands Torg og Galleri Oslo. Ved lufting skal dyr holdes i bånd og etterlatenskaper fjernes.  
Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold. Dyrehold til urimelig 
sjenanse for andre beboere må bringes til opphør. Det er ikke lov å mate dyr/fugler i fellesarealer eller på 
balkong/terrasse.  

BRUK AV LEILIGHETEN 

a. Den enkelte beboer plikter å sørge for ro i sin bolig mellom kl.23:00 og 08:00.  
b. Støyende arbeider, som f.eks. banking eller boring, skal kun foregå på hverdager mellom kl. 08:00 

og 21:00, og på lørdager og dag før helligdag, mellom kl.10:00 og 16:00.  
Støyende arbeider er ikke tillatt på søn.- og helligdager.  
Inn- og utflytting kan gjøres alle dager i tidsrommet 08:00 til 21:00. I samme tidsrom er det mulig å 
låne traller ved henvendelse til vektertjenesten. 

c. Beboere er ansvarlige for at ingen av dem man gir adgang til boligen eller området volder 
ubehag/ulempe for øvrige beboere eller skade på felles eiendom. Ukjente skal ikke slippes inn på 
området, men henvises til ringetablå eller egen nøkkel. 

d. Det skal være en passiv ventilatorhette uten motor på hvert kjøkken. Det er ikke tillatt å sette inn 
luftavtrekk med motor. Luftavtrekkene på kjøkken og bad må holdes rene og åpne for å sikre 
leilighetens luftkvantitet og -kvalitet. Filteret i avtrekket på kjøkkenet bør rengjøres hver måned 
ved normal bruk av komfyren. Filteret skiftes regelmessig. 

e. Kullgrill kan kun benyttes fra terrasser i øverste etasje, men også her henstilles om å vise hensyn.  
f. Seksjonseier er ansvarlig for at innvendige flater av balkonger og terrasser vedlikeholdes i sine 

opprinnelige farger. 
g. Seksjonseier har ansvaret for at terrasse og balkong ryddes for snø og at drenering/avløp til enhver 

tid fungerer for å minske risikoen for vannlekkasjer. 
h. Istapper skal fjernes utenfor den enkelte leilighet når disse utvikler seg grunnet den store faren 

dette utgjør for fotgjengere. Dette skal kun gjøres om det kan gjøres på en sikkerhetsmessig 
forsvarlig måte. Dersom dette ikke kan gjøres kontaktes vaktmester for hjelp til fjerning 
(kostnadsfritt for seksjonseier). I ekstreme tilfeller må seksjonseier akseptere at sameiets 
vaktmester/hjelper kan ta seg inn i leiligheten for fjerning, kostnaden ved å få tilgang dersom man 
ikke oppnår kontakt med seksjonseier, belastes seksjonseier. Det skal gjøres omfattende forsøk på 
å få kontakt med seksjonseier før man tar seg inn i leiligheten uten nøkkel. 

i. Innglassede balkonger med overliggende yttertak skal ikke oppvarmes på vinterstid fordi dette kan 
føre til isdannelse på balkongtakene som dermed kan være til stor fare for fotgjengere. Dette 
gjelder ikke for balkonger som er blitt etterisolert på en slik måte at isdannelse ikke oppstår. 

j. Forhold som brann, vannlekkasjer og andre større skader skal varsles sameiets vekterselskap og 
styret umiddelbart. 

k. Strømmålere knyttet til seksjonen skal ikke byttes ut, for verken næring eller bolig, uten tillatelse 
fra styret. 



 
 

 

l. Radiatorer i leiligheten skal ikke fjernes uten tillatelse fra styret. Eier plikter å gi tilgang til 
leiligheten og radiatorene for leverandører styret leier inn til å kontrollere fjernvarmeanlegget eller 
avlesningsutstyr. 

m. VVS armaturer på kjøkken og bad skal være av forsvarlig kvalitet og skal kun skiftes av autorisert 
rørlegger.  

FELLESAREALER 

a. All skade som påføres felleseiendom må erstattes av den eller dem som forvolder skaden. 
Forvoldes skaden av utenforstående skal den erstattes av den som eventuelt har gitt 
vedkommende adgang til området. Det skal utvises varsomhet ved flytting, og dørpumper 
skal ikke fraskilles. Bruk ev. dørkjettingen. 

b. Private gjenstander (sykler, barnevogner, søppel, byggematerialer o.l.) skal ikke oppbevares i 
oppganger/svalganger. Eventuelle private gjenstander vil bli fjernet for eiers regning og 
risiko, og/eller forholdet vil bli gebyrbelagt.  

c. Uønsket reklame eller papir skal ikke legges oppå postkassene eller i inngangspartiet.  
d. Røyking er ikke tillatt i heiser, oppganger eller på andre felles inneområder.  
e. Oppganger og svalganger skal ikke benyttes som oppholds- eller lekeplass.  
f. Foreldre har ansvar for tilsyn med egne barn. Lek på fellesarealer skal ikke forekomme etter 

kl. 21.00 (alle dager).  
g. Aktiviteter som ødelegger gårdsparken er ikke tillatt. Støyende uteaktiviteter henvises til 

friområder i nærmiljøet og skal ikke foregå i gårdsparken.  
h. Vinduer i oppganger må ikke stå åpne om natten. Vinduer på bakkeplan skal alltid være 

lukkede. 
i. Det er seksjonseiers ansvar å påse at egen loftsbod/bod holdes låst.  
j. Nøkkel til felles sykkelbod bestilles hos vaktmesterselskapet. Sykler som er ødelagte eller blir 

stående ubrukte vil bli fjernet for eiers regning og risiko etter oppslag i fellesarealene. 

TØRKING AV TØY OG RISTING AV TEPPER 

Opphenging av tøy eller annet på rekkverk i svalganger og på balkonger er ikke tillatt.  
Risting av tepper og matter fra balkong eller svalganger er ikke tillatt. For banking av matter og tepper 
henvises til eget stativ montert i gårdsrommet. 

FORSIKRING OG EGENANDEL 

Egenandelen for sameiets forsikring skal belastes den enkelte seksjonseier dersom skaden skyldes 
feil/skade på beboers inventar/apparater/armatur/hvitevarer. Eksempelvis ved vannskader på grunn av 
skade på armatur eller hvitevarer.



 
 

 

SÆRSKILTE ORDENSREGLER FOR NÆRINGSSEKSJONENE 
Orden næringsarealer: Lokaler, salgsutstyr, inn-/utvendig vareeksponering og uteservering må ikke 
benyttes på noen måte som er sjenerende for utleier, andre leietakere, beboere eller 
kunder/besøkende. Næringsdrivende er ansvarlig for god orden og rengjøring av næringslokale, samt 
tilhørende lagre og andre rom.  
 
Vareeksponering/uteservering: Vareeksponering/uteservering ute skal kun skje innenfor oppgitte 
yttergrenser da gaten er av varierende bredde for å sikre ferdsel for fotgjengere og syklister, samt 
påbudt bredde for nødutrykning som brann, sykebil o.l.: 
Smalgangen 2-12 (Rema 1000 - ) Maksimum 1.20 m ut fra veggliv. 
Smalgangen 14-44 (Evita - Kebabspesialisten) Maksimum 1.20 m ut fra veggliv. 
Smalgangen 2-T-banen Maksimum 1,20 m ut fra veggliv. 
Grønland 2-23 (Bobs Pub-Mix Storkiosk) Ingen varer/uteservering tillatt på fortauet 
 
Vareeksponering/uteservering til hver side kan kun skje frem til hver av seksjonens ytterkanter. 
Utrykningskjøretøy krever 3,5 m fri bredde, 4 m i høyden og 13 m svingradius, eksempelvis må ikke 
markiser skape hindringer. 
 
Bruk av midtrabatt: All bruk av midtrabatt til vareeksponering skal godkjennes på forhånd og krever i 
tillegg leieavtale med kommunen. Antallet stativer som godkjennes kan bli begrenset. All 
eksponering i midtrabatten skal foregå mellom avløpsristene, og ingen del av parasoller, stativer eller 
bord tillates å gå utover avløpsristens indre kant. Plakatbukker og lagring av varer tillates ikke i 
midtrabatten. Se for øvrig kommunens forskrifter. 
 
Utendørs vareeksponering: Vareeksponering er kun tillatt med eget vareutvalg, og kan ikke 
lånes/leies videre til andre aktører. Vareeksponering i regi av leverandører skal på forhånd 
godkjennes av senterlederledelsen. Varer som utstilles/selges ute må ikke avvike fra det vareutvalget 
som selges inne i forretningen.  
 
Plakater, stativer: Det tillates maksimum én plakatbukk plassert inntil vegg utenfor butikken. 
Vareeksponering skal skje med stativer e.l. som holder minst like høy standard som inne i butikken. 
Næringsdrivende må innhente samtykke fra senterledelsen for å plassere salgsmontre, varestativer, 
plakatstativer, særskilte salgs-/markedstiltak o.l. på angitt areal utenfor eget disponibelt 
forretningslokale under rimelig godt hensyn til ferdselen i senteret. En kan miste retten til benyttelse 
med øyeblikkelig virkning hvis reglene ikke overholdes. 
 
Lagerrom næring: Næring har mulighet for å leie egne lagerrom i P-huset så langt det er kapasitet. 
 
Varelevering/-transport: Ved varetransport gjennom fellesareal og gågate, skal leietaker ta hensyn 
til kunder, leietakere/beboere og brukere. Vare-/søppeltransport med bil i gågaten skal kun skje i 
tidsrommet 06.00 - 11.00. All varelevering etter dette må foregå ved tralle e.l. Kortere eller lengre 
parkering i arealet er ikke tillatt. For øvrig gjelder offentlig regelverk. 
 
Særskilte krav næringsseksjoner: Næringsdrivende er pålagt særlige krav fra det offentlige rundt 
blant annet fettutskiller, innlevering av oljer m.m. og skal påse at avløpsrør fra vasker og toaletter 
ikke tilstoppes. Innenfor egne disponible forretningslokaler skal leietakerne straks utbedre 
tilstoppede vasker og toaletter, samt sørge for å utbedre enhver skade som skyldes åpne kraner, 
lekkasje, tilstoppede vannrør eller lignende. 
 



 
 

 

Internkontroll næring: Den enkelte næringsvirksomhet må kunne fremlegge internkontrollrutiner 
innen de områder de er pålagt. Eksempler på slike områder er regelmessig oppfølging/tømming av 
fettutskillere, innlevering av oljer, oppbevaring matvarer m.m. 
 

 
 
 

Sameiet Grønlandstunet 
30. april 2012 

 


