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Grünerløkka | Oslo
Kr. 6 150 000



Trondheimsveien 4C
Grünerløkka | Oslo

Velkommen til Trondheimsveien 4C. En rålekker 3‑roms bygårdsleilighet som ble totaloppusset i 2025. 

Den svært sentrale beliggenheten midt i byen er et perfekt utgangspunkt for deg som ønsker nærhet til alle  
byens fasiliteter og kollektivtilbud.

‑ Rålekker 3‑roms bygårdsleilighet 
‑ Totaloppusset i 2025
‑ Takhøyde på opp mot 3m som gir en fantastisk romfølelse
‑ Stilrent kjøkken fra Keo med integrerte hvitevarer
‑ Åpent for rask innflytting om ønskelig
‑ TG1 på alle kontrollpunkter
‑ Ingen dokumentavgift
‑ Lave omkostninger
‑ Ingen forkjøpsrett
‑ Kjellerbod
‑ Klassisk bygård
‑ Særdeles sentral beliggenhet på Løkka med nærhet til "alt"
‑ Nærhet til Oslo S

Prisantydning: 6 150 000
Omkostninger: 1 090
Totalpris inkl. omk.: 6 151 090 

Felleskostnader pr. mnd: 3 795

Eierform: Andel
Byggeår: 1895

BRA‑i/ BRA total: 56/ 56 m²
Etasje: 2
Antall rom: 3

Oppdragnsummer: 3‑0122/ 26

Ansvarlig megler: Martin Killi Arnesen
Tittel: Eiendomsmegler MNEF
Mobil: 909 34 214
E‑post: martin@roislandco.no





Dette er en nyoppusset 3‑roms bygårdsleilighet med en svært sentral og populær beliggenhet på Grünerløkka.

Velkommen til Trondheimsveien 4C



Stilrent og moderne kjøkken fra Keo, som ble satt inn i 2025. Integrerte hvitevarer som stekeovn, induksjonstopp,  
mikrobølgeovn og oppvaskmaskin medfølger. Det er avsatt plass til kjøleskap i egen nisje ved kjøkkenet.

Leiligheten ble totaloppusset i 2025 og fremstår svært tiltalende. En fondvegg i tre gir en varm kontrast til det  
ellers moderne uttrykket.



Det er plass til en stor sofa i stuen om ønskelig.

Her har man svært god takhøyde (opp mot 3 meter), og sammen med de store vinduene gir dette en meget  
behagelig romopplevelse.



Pene og gjennomtenkte detaljer i stuen.





Skyvedørsgarderobe langs vegg.

Soverom 1 har god plass til en stor seng. Rommet er fordelaktig vendt inn mot bakgården.



Badet er innredet med med vegghengt servantinnredning fra Scala bad med skuffer og speil med belysning bak.



Regndusj, svingbare dører, vegghengt klosett og opplegg for vaskemaskin.



Innenfor inngangsdøren møtes man av en lys entré, med flislagt gulv og gulvvarme. Det er nedsenket himling  
med downlights.



Den svært sentrale beliggenheten midt i byen er et perfekt utgangspunkt for deg som ønsker nærhet til alle  
byens fasiliteter og kollektivtilbud.

Borettslaget har en pen bakgård med sitteplasser, samt sykkelparkering.



Borettslaget har en bakgård med sitteplasser, samt sykkelparkering.

Innenfor inngangsdøren møtes man av en lys entré, med flislagt gulv og gulvvarme. Det er nedsenket himling  
med downlights.



Leiligheten er en del av Trondheimsveien 4 Borettslag, som består av totalt 17 andeler. Borettslaget er et  
frittstående borettslag, og det er ikke forkjøpsrett blant andelseierne.



Nabolaget | Olav Ryes plass.

Den svært sentrale beliggenheten midt i byen er et perfekt utgangspunkt for deg som ønsker nærhet til alle  
byens fasiliteter og kollektivtilbud.



Nabolaget | Sofienbergparken.

Nabolaget | Olav Ryes plass.



Nabolaget | Umiddelbar nærhet til restauranter.



Nabolaget | Schous Mikrobryggeri.



Trondheimsveien 4C

Adresse 
Trondheimsveien 4C, 0560 OSLO

Matrikkel
Gnr. 228, bnr. 571

Eier
Selger: Peter Wroldsen
Selger: Mathilde Børke

Områdebeskrivelse
Her bor du midt i hjertet av Oslo og Løkka med alt  
man trenger i hverdagen innen kort gangavstand.  
Rett i nærheten ligger Deichmann Grünerløkka, som  
er lokalbiblioteket til hele bydelen. Botanisk Hage  
ligger også kun et steinkast unna med sine vakre  
hager og Naturhistorisk museum, Geologisk museum  
og Zoologisk museum. Like ved ligger Gråbein Bar  
som er en nabolagsfavoritt, med sin koselige  
uteservering, god mat og drikke. Det finnes flere  
parker og grøntarealer i nærheten ‑ blant annet Olaf  
Ryes plass, Tøyenparken og Olar Narr, Birkelunden,  
Nedre Foss park, Sofienbergparken og Cubaparken.

På Rathkes Plass, noen minutters gange fra  
leiligheten, finner du den sjarmerende restauranten  
Apostrophe, en del av Lofthus Samvirkelag med  
kanskje byens beste pizza. Ellers kan du overlate til  
kokken hva du skal spise og test deres anerkjente  
Omakase. Flere nisjebutikker i området rundt Egget,  
som F5 en liten, uavhengig familiebedrift drevet av  
tre brødre.
Ta kaffen i lokalene til Kuro Oslo eller bli inspirert hos  
Kollekted by, som alle bare ligger en kort spasertur  
unna leiligheten. En annen velrenommert restaurant i  
området er kinesiske Szechuan Chengdu.

Gode tur‑ og rekreasjonsmuligheter langs Akerselva  
som ligger i gangavstand fra leiligheten. Her kan du  
følge elva oppover til Maridalen og marka som byr  
på en mengde tur‑ og friluftslivmuligheter. Eller følg  
elva ned mot Bjørvika, Oslos nye populære bydel  
langs fjorden. Opplev Barcode som har gitt byen en  
ny skyline og den karakteristiske gangbroen  
Akrobaten. Oslobukta et flunkende nytt område i  
bydelen med et variert utvalg av spisesteder, unike  
bygg, MUNCH og en stor badebrygge med bl.a.  
badstuer. For den som liker å trene innendørs er bl.a.  
SATS Schous plass og Evo like i nærheten.

Godt med servicetilbud og et stort utvalg av  
handlemuligheter i nærområdet. Søndagsmarkedene  

på Blå er et hyggelig helgeinnslag. Vulkan området  
ligger ca. 10 min gange fra leiligheten med populære  
Mathallen. Her finner du alt fra slakter, fiskebutikk,  
grønnsakshandel og baker. Innenfor 15 min gange fra  
leiligheten ligger Kiwi, vinmonopolet, Apotek, Rema  
100, Meny, Søndagsåpen Joker og Bunnpris.  
Nærområdet rundt leiligheten byr også på shopping,  
butikker som Holzweiler Collage, Past og Dapper  
ligger kun få minutters gange fra leiligheten. Alle  
"Løkkas" mest attraktive spise‑ og utesteder som Le  
Benjamin, Ostebutikken, Jimmys, Fat City og Nedre  
Foss Gård ligger like ved.

Området tilbyr gode forbindelser til resten av Oslo  
gjennom offentlig kommunikasjon. Enkel adkomst til  
sentrum, Blindern og Nydalen. Trikk 17 stopper i  
Heimdalsgata, og tar deg til sentrum på ca. 10  
minutter og nordover til f.eks. Carl Berner på ca. 5  
minutter. 30‑bussen stopper i Herslebs gate og tar  
deg raskt til sentrum eller mot Nydalen, 30‑bussen  
kjører hele døgnet. 

Det er flere sykkelstativer fra Oslo Bysykkel i  
nærheten.

Veibeskrivelse
Enkel adkomst fra Trondheimsveien. Det vil bli skiltet  
med Røisland & Co visningsskilt ved fellesvisninger.

Tomt
Eiertomt på 689 m² som tilhører borettslaget.  
Borettslaget har felles tomt opparbeidet med bl.a  
trær, prydbusker og diverse beplantning. Felles  
områder består av bl.a sittegrupper, sykkelparkering  
og internveier av belegningsstein og grus.

Areal og innhold
Totalt bruksareal BRA: 56 m²
BRA‑i: 56 m²

BRA‑i: Entré, bad, to soverom og stue med åpen  
kjøkkenløsning.
 
Ikke målbare arealer: Kjellerbod på 6 m² i gulvareal.  
Takhøyden i boden er under måleverdig høyde på 1,9  
m.
 
Arealbeskrivelse:
Arealet er beregnet ut fra Norsk standard NS  
3940:2023. BRA‑i: Internt arealet innenfor boligens  
omsluttende vegger, inkludert sjakt. BRA‑e: Eksternt  
areal som boligen har eksklusiv bruksrett til, men  



som ikke ligger i boligen, f.eks. kjellerbod. BRA‑b:  
Areal for innglasset balkong med veggareal. Total  
BRA = Summen av BRA‑i, BRA‑e og BRA‑b. TBA er  
areal på terrasse og balkong. Arealet oppgis ved salg,  
men inngår ikke i BRA. Oppgitt romareal er netto  
romareal. De oppgitte arealer er å betrakte som  
cirka‑arealer.

Det gjøres oppmerksom på at boligens eksterne  
boder tilhører borettslagets fellesareal, og at boden  
således ikke eies av den enkelte andelseier. Dette  
medfører at borettslaget i fellesskap beslutter  
bruken, og at man ikke selv har eierrett og rettsvern  
for boden. Borettslaget kan ved vedtak beslutte  
annet bruk av fellesarealet og disponering av  
bodarealet kan dermed opphøre.

Standard
Leiligheten fremstår meget velholdt og ble i 2025  
modernisert av tidligere eier (Modernisering av  
overflater, kjøkken, bad, el‑anlegg, rør, belysning,  
varmekabler).

Entré:
Innenfor inngangsdøren møtes man av en lys entré,  
med flislagt gulv og gulvvarme. Det er nedsenket  
himling med downlights. Entréen inneholder speil og  
belysning, som også går igjen på det ene  
soverommet i direkte tilknytning til entréen.

Stue og kjøkken:
Videre fra entréen kommer man inn til stuen med  
åpen kjøkkenløsning. Her har man svært god  
takhøyde, og sammen med de store vinduene gir  
dette en meget behagelig romopplevelse. Rommet  
kan enkelt innredes med et spisebord og en større  
sofa. Gulvet er belagt med elegant fiskebensparkett  
som gir et eksklusivt uttrykk. En fondvegg i tre gir en  
varm kontrast til det ellers moderne uttrykket.

Det er et nyere kjøkken fra Keo (2025) som har glatte  
fronter og benkeplate i laminat. Innredningen har  
praktiske og dekorative, åpne hyller med integrert  
belysning. 
Det er oppvaskmaskin, induksjonstopp, stekeovn og  
mikrobølgeovn. 
Kjøkkenventilator med kullfilter.
Det er avsatt plass til kjøleskap i egen nisje ved  
kjøkkenet.

Bad:
Leiligheten har et nyere og innbydende bad som ble  
oppusset i 2025. Selger har dokumentasjon fra  
tidligere eier på utført arbeid.
Badet er innredet med vegghengt servantinnredning  
fra Scala bad med skuffer og speil med belysning  
bak. 
Dusjhjørne med innfellbare glassdører, regndusj og  
hånddusj. 
Veggmontert toalett.
Opplegg for vaskemaskin.
Downlights i himling. 

Elektrisk gulvvarme.
Avtrekksventilasjon.

Soverom:
To gode soverom med plass til garderobeløsninger.
Begge rom har skyvedørsgarderober, og på det ene  
soverommet er varmtvannsbereder (120L, 2025)  
diskret plassert bak garderobedør med  
lekkasjestopper.

Bebyggelse
Selger har fått utarbeidet en tilstandsrapport for  
eiendommen som følger vedlagt denne  
salgsoppgaven. Rapporten er en teknisk  
gjennomgang av boligen og angir eventuelle  
byggetekniske avvik. I rapporten fremkommer det  
forhold som kjøper må være særskilt oppmerksom  
på, herunder TG2 og TG3. Alle kontrollpunkter i  
denne leiligheten har fått TG1. 

Bygningen er iht. tilstandsrapport oppført i 1895.

Bygget er en boligblokk over fem etasjer samt kjeller,  
med grunnmur og bærekonstruksjoner i betong/ mur  
og etasjeskillere i tre.

Utvendig fasade er pusset og malt.

Taket er en saltakkonstruksjon i tre, tekket med  
takplater.

Det er trevinduer med 2‑lags glass fra 2015. Vinduer  
mot bakgården er fra 2008. 

Lyd og brannklassifisert entrédør.

Det elektriske anlegget i leiligheten ble rehabilitert i  
2025 av Kuel Nordic. Arbeidene omfatter nye  
downlights på bad og i gang, stikkontakter på bad, i  
stue, soverom og gang, samt jordfeilautomater i  
sikringsskapet. Eksisterende komfyrvakt, enkelte  
jordfeilautomater, veggbokser og K‑rør i  
ytterveggene er beholdt.

På badet er det montert elektrisk gulvvarme med  
500 W Nexans varmekabel, gulvføler og termostat.  
Anlegget er dokumentert med samsvarserklæring,  
sluttkontroll, kursfortegnelse og garantiskjema for  
varmekabel, datert 8. desember 2025.  
Dokumentasjonen gjelder de beskrevne arbeidene og  
bekrefter ikke at hele det eldre elektriske anlegget er  
skiftet ut.

Interessenter må sette seg inn i vedlagt  
tilstandsrapport før bud inngis.

Selger har fylt ut egenerklæringsskjema i forbindelse  
med salget. Egenerklæringsskjemaet følger vedlagt  
denne salgsoppgaven. Selger har bl.a. kommentert: 

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ 
våtrom? 



Svar: Ja, kun av faglært. 
Beskrivelse: Totalrenovering
Arbeid utført av: Rørlegger Øst AS

2.1 Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?
Svar: Ja
Beskrivelse: Totalrenovering

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/ 
kontroll på vann/ avløp?
Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Totalrenovering
Arbeid utført av: Rørlegger Øst AS

11 Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Totalrenovering
Arbeid utført av: Rørlegger Øst AS

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av  
el‑anlegget og/ eller andre installasjoner (f.eks.  
oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja
Beskrivelse: Vedlagt samsvarserklæring

Ferdigattest
Eiendommen har vært brukt til bolig‑ og  
næringsformål siden 1895.

Det foreligger ekspedisjonsdokument for tilbygg stall  
og privatbygning datert 18.07.1896.  
Ekspedisjonsdokumentet dokumenterer at bygget er  
registrert lovlig oppført.

Det at ekspedisjonsdokumentet foreligger, gir ingen  
garanti for at bygget er oppført i henhold til  
tillatelsen og dagjeldende regelverk.
Det foreligger også ekspedisjonsdokument for  
innredning av bad og wc datert 15.09.1950, samt  
ferdigattest for loftsutbygging med innredning av  
loft datert 23.06.2015.

Videre gir det ingen garanti for at det ikke er utført  
arbeid på bygget i ettertid som er søknadspliktig.
Det er foretatt endring av planløsning. Kjøkken er  
flyttet inn i stue.
Opprinnelig kjøkken og et lite soverom innenfor er  
sammenslått til et større soverom.

Parkering
Det medfølger ikke parkeringsplass til denne  
leiligheten. Gateparkering etter gjeldende  
bestemmelser for området.

Oppvarming
‑ Fliser med gulvvarme i gang 
‑ Våtrommet har flislagt gulv med elektriske  
varmekabler
‑ Elektrisk (panelovner)
‑ Varmtvannstank ca. 120 liter plassert i skap utenfor  

våtrom (Krav til automatisk vannstopper, er montert)

Energikarakter
F

Energifarge
Rød

Eiendommens utgifter
Felleskostnadene er kr. 3 795 per måned, og  
inkluderer bl. annet internett/ fiber, kommunale  
avgifter, driftskostnader, forretningsførsel,  
byggforsikring.

Fordelt følgende ifølge forretningsfører:
Felleskostnader kr. 3 697
Bredbånd: kr. 98
 
Felleskostnadene justeres normalt årlig i forhold til  
borettslagets faktiske utgifter. 
 
Kjøper må selv tegne innboforsikring.

Det er ikke opplyst om eiendomsskatt for denne  
andelen. I Oslo kommune er det eiendomsskatt på  
boliger og fast eiendom som overstiger en fastsatt  
verdi. Informasjonen over er hentet fra  
eiendomsskattelistene.
 
For mer informasjon rundt beregningsgrunnlaget for  
eiendommen, se http:/ / www.oslo.kommune.no/ 
skatt‑og‑naring/ skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ 
eiendomsskatt 

Formuesverdi
Formuesverdien er ikke fastsatt, men fastsettes av  
Skatteetaten etter en beregningsmodell som  
hensyntar om boligen er "primærbolig"; (der eier er  
bosatt iht. Folkeregisteret) eller "sekundærbolig";  
(andre boliger man eier).
 
For primærbolig er formuesverdien 25 % av  
markedsverdien opp til kr. 10 000 000 og deretter 70  
% av den overskytende markedsverdien, og 100 % for  
sekundærboliger. Det gjøres oppmerksom på at  
kjøper selv må sende inn opplysninger om adresse,  
areal, boligtype og byggeår til skattemyndighetene.
 
Det tas forbehold om endring av satser, og henvises  
til Skatteetatens nettsider dersom ytterligere  
informasjon er ønskelig.

Regulering
Eiendommen er regulert til byggeområde for boliger  
U 1.0‑1.5 S‑2255, 28.7.77 Disp.plan bystyrets vedtak  
16.6.82 (Sofienberg) i henhold til reguleringsplan  
datert 24.08.2026 med tilhørende  
reguleringsbestemmelser. Reguleringskartet ligger  
vedlagt i salgsoppgaven.

Pågående byggesaker i nærheten:
Herslebs gate 6 ‑ ombygging, riving og nybygg i  



bakgård
Saksnummer: 2025/ 20682 ‑ Byggesak
Status: Under behandling
Gnr/ Bnr: 228/ 91
Adresse: Herslebs gate 6 

Herslebs gate 6 ‑ butikkutvidelse ‑ Foreløpig sak
Saksnummer: 2025/ 21298 ‑ Byggesak	  
Status: Under behandling
Gnr/ Bnr: 228/ 91
Adresse: Herslebs gate 6 

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og  
rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  
overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/ 228/ 571:
13.02.1877 ‑ Dokumentnr: 900015 ‑ Opprettelse av  
matrikkelenheten
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA HESLEBSGT 2C ‑  
UTGÅTT 

15.11.2024 ‑ Dokumentnr: 2249192 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Samleseksjon næring 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 331/ 1320 
Snr: 2 ‑ Snr: 18 
Formål: Bolig 
Tilleggsdel: Bygning 
Sameiebrøk: 43/ 1320 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Vei, vann og avløp
Eiendommen har adkomst via kommunal vei.

Eiendommen er tilknyttet kommunalt ledningsnett  
via private stikkledninger.
Borettslaget er ansvarlig for private stikkledninger til  
bygningen.

Adgang til Utleie
Andelseier kan ikke uten samtykke fra styret i  
borettslaget overlate bruken av boligen til noen  
andre. Med godkjenning fra styret kan andelseieren  
overlate boligen til andre for opptil tre år dersom  
andelseier selv eller et medlem av husstanden har  
bodd i boligen minst ett av de to siste år.  
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens  
forhold gir saklig grunn til dette. Andre tilfeller vil  
kunne bli godkjent dersom det foreligger særlige  
grunner i medhold av lov om borettslag § 5‑6. 

Se borettslagsloven og vedlagte vedtekter for  
spesifikke restriksjoner rundt utleie.

Overtagelse
Etter avtale med selger. Det er mulig med rask  
innflytting om ønskelig. Vennligst oppgi ønsket  
overtakelsesdato i budskjema.

Diverse
Leiligheten er en del av Trondheimsveien 4  
Borettslag, som består av totalt 17 andeler.  
Borettslaget er et frittstående borettslag, og det er  
ikke forkjøpsrett blant andelseierne.

Org. nummer: 935 096 626
Kontaktinfo styret: msj@propcap.no
Forkjøpsrett: Nei
Sikringsordning: Nei
Forretningsfører: USBL
Forsikring: Gjensidige Forsikring ASA Polisenr:  
94586010.

Lån: Det er ikke registrert lån i borettslaget, ifølge  
brev fra forretningsfører. Eventuelle fremtidige  
vedlikeholdsarbeider og oppgradering av  
bygningsmassen vil kunne medføre økte  
fellesutgifter og eventuelle låneopptak knyttet til  
dette.

Vedtekter og husordensregler: Ligger vedlagt i  
salgsoppgaven og interessenter må gjøre seg kjent  
med innholdet i dokumentene. 

Opplysninger i brev fra forretningsfører:
‑ Borettslag etablert i 2025 i eksisterende bygård.  
Overliggende eierseksjonssameie med 1  
næringsseksjon.
‑ Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i  
borettslaget.

Det gjøres særskilt oppmerksom på at borettslaget  
er nystiftet, og at budsjetter mv. er utarbeidet uten et  
bredt historisk grunnlag for kostnader knyttet til  
bygget. USBL er valgt til forretningsfører for  
borettslaget. Eiendommen har i lang tid vært en ren  
utleiegård. Det må påregnes at det kan komme  
endringer i felleskostnader, og eventuelle låneopptak  
i borettslaget i årene som kommer.

Andelsleilighet
Når du kjøper en andel i et borettslag, blir du eier av  
en andel som gir deg enerett til å bruke en bestemt  
bolig i borettslaget. Det er borettslaget som eier  
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i  
borettslaget. Som eier av andel i et borettslag må  
man forholde seg til borettslagets vedtekter og  
husordensregler.

Bare fysiske personer (enkeltpersoner) kan være  
andelseiere i borettslaget. (Dog slik at det gjelder  
særskilte unntak i vedtekter og borettslagslov, slik at  
blant annet stifteren kan eie andeler inntil de er  
solgt.)

Ingen fysiske personer kan eie mer enn én andel. 

Styregodkjennelse: 
Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før  
søknaden er godkjent, ref. Lov om brl § 4‑5. I henhold  



til borettslagets vedtekter må kjøper godkjennes av  
styret som ny andelseier. Det er kjøpers ansvar at  
styregodkjenning blir gitt, men styret kan ikke nekte  
godkjenning uten saklig grunn.

Legalpant:
Borettslaget har en lovbestemt panterett i andelen  
for krav mot andelseier for ubetalte felleskostnader  
for inntil 2 G (folketrygdens grunnbeløp).

Internett/ fiber
Borettslaget har en kollektivavtale med Global  
Connect som inkluderer fiber til alle andeler. 50 Mbit/ 
s er grunnpakken som er inkludert i felleskostnader.

Løsøre
Med mindre annet er spesifisert i salgsoppgaven,  
gjelder NEFs normgivende liste over løsøre og  
tilbehør. Listen følger vedlagt i salgsoppgaven.  
Integrerte hvitevarer på kjøkken medfølger. 

Følgende løsøre medfølger ikke:
‑ TV og veggfeste 
‑ Lysekroner i alle rom 
‑ Vegglamper i entréen og gjesterom 
‑ Vaskemaskin/tørketrommel på bad

Øvrig
Selger har ikke tegnet Norgespris. 

Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt  
til megler og opplysninger innhentet fra  
tilstandsrapport, kommunen, forretningsfører og  
andre tilgjengelige kilder. Denne salgsoppgaven er  
godkjent av selger.

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det  
som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg  
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder  
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som  
er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold  
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av  
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig før bud inngis. Kjøper som  
velger å kjøpe usett kan ikke gjøre gjeldende som  
mangel noe han burde blitt kjent med ved  
undersøkelsen.
 
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at  
kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
bygningssakyndig før det legges inn bud.
 
Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen  
må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig  
tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige  
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel  

bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på  
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil  
opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte.  
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis  
blitt utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik  
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan  
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som  
nødvendiggjør utbedringer. Normal slitasje og skader  
som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper  
må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.
 
Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik  
mellom opplyst og faktisk areal, forutsatt at avviket  
er på 2% eller mer og minimum 1 kvm.
 
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
erstatning må kjøper selv dekke tap/ kostnader opptil  
et beløp på kr 10 000 (egenandel).
 
Dersom selger anses som profesjonell part ved salg  
av nyoppført bolig:
Loven regulerer forhold hvor næringsdrivende er  
pliktig til å stille garanti ved salg av nyoppførte,  
ferdigstilte boliger som blir solgt innen seks måneder  
etter ferdigstillelse. Etter bestemmelsen i avhl. § 2‑11,  
må næringsdrivende stille garanti for sin oppfylling  
av avtalen på linje med garantibestemmelsen i  
bustadoppføringsloven § 12.
 
Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen  
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.  
avhl. § 3‑9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2)  
fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt  
karakteriseres som en mangel vurderes etter  
avhendingsloven § 3‑8. Informasjon om kjøpers  
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å  
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for  
kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøper menes kjøp av eiendom når kjøperen  
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler  
som ledd i næringsvirksomhet.
 
Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer en to  
boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven §  
23. Dersom et erverv har funnet sted i strid med  
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte  
overskjøting. Dersom overskjøting blir nektet, er  
kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen  
med selger, og oppgjør til selger vil finne sted tross  
manglende overskjøting.

Omkostninger ved kjøp
I tillegg til kjøpesummen må kjøper betale:
1: Tinglysningsgebyr skjøte: Kr. 545
2: Tinglysningsgebyr pant: Kr. 545
 
Totale omkostninger: Kr. 1 090
 
Total kjøpesum inkl. gebyrer/ avgifter og evt. øvrige  
kostnader ved kjøp til prisantydning: Kr. 6 151 090

I tillegg kommer valgfri Boligkjøperforsikring hos  



HELP Forsikring AS (Kr. 4 700)
 
Tilbud om lånefinansiering
Megler formidler gjerne kontakt med rådgiver hos vår  
samarbeidspartner Sparebank 1 Hallingdal og  
Valdres. De har konkurransedyktige betingelser samt  
rask og løsningsorientert behandling av din  
lånesøknad. Røisland & Co mottar et honorar for  
denne formidlingen.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum og omkostninger skal være disponibelt  
hos megler senest 2 virkedager før overtagelsen.

Hvitvaskingsreglene
Eiendomsmeglere er underlagt Lov om hvitvasking. I  
henhold til Lov av 01.06.18 nr. 23 om tiltak mot  
hvitvasking og terrorfinansiering (Hvitvaskingsloven),  
er megler pliktig til å gjennomføre identitetskontroll  
av alle involverte parter, herunder fullmektiger. Dette  
innebærer bl.a. å bekrefte kunders og reelle  
rettighetshaveres identitet på bakgrunn av fremvist  
gyldig legitimasjon eller på annen godkjent måte,  
samt å innhente opplysninger om kundeforholdets  
formål og tilsiktede art. Dersom slike kundetiltak ikke  
kan gjennomføres, kan megler ikke etablere  
kundeforholdet eller utføre transaksjonen.  
Hvitvaskingsloven pålegger også eiendomsmegler å  
innhente redegjørelse av midlenes opprinnelse. Dette  
besvares av samtlige kjøpere herunder parter som  
opptrer på vegne av kjøper, ved en såkalt  
kundekontroll.
Hvis kjøper ikke bidrar til gjennomføring av  
kundekontrollen og dette fører til at transaksjonen  
blir forsinket eller ikke kan gjennomføres, vil dette  
ansees som mislighold av avtalen og gi selger  
rettigheter etter avhendingslova eller  
bustadoppføringsloven kapittel 5. I tilfeller der selger  
ikke bidrar til gjennomføring av løpende  
kundekontroll underveis i oppdraget, er det selger  
som misligholder sine forpliktelser etter avtalen og gi  
kjøper rettigheter etter avhendingslovens eller  
bustadoppføringsloven kapittel 4. Partene er selv  
ansvarlige for eventuelle kostnader og ansvar dette  
kan medføre. Eiendomsmegleren eller  
eiendomsmeglingsforetaket kan ikke holdes  
ansvarlig for de konsekvenser dette vil kunne få for  
partene eller andre som har interesser i  
eiendomshandelen.
Ved eventuelt tilbakehold av informasjon eller  
mistenkelige transaksjoner, plikter  
eiendomsmegleren å melde fra til Økokrim. Med  
«mistenkelig transaksjon» menes transaksjon som  
mistenkes å involvere utbytte fra straffbar handling,  
eller som skjer som ledd i terrorfinansiering.  
Manglende mulighet for kundekontroll kan også  
være et forhold som gjør transaksjonen mistenkelig. 
 
Det anbefales at kjøper innbetaler kjøpesummen  
som ikke kommer fra låneinstitusjon, i en samlet  
innbetaling fra egen konto i norsk bank.
 

Selger forbeholder seg også retten til å kreve  
dokumentasjon av kjøpers finansiering.
 
Det kan ikke gjøres ansvar gjeldende mot  
meglerforetaket som følge av at meglerforetaket  
overholder sine plikter etter Hvitvaskingsloven. 

Personopplysningsloven
I henhold til personopplysningsloven gjør vi  
oppmerksom på at interessenter kan bli registrert for  
videre oppfølging.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring Pluss og ordinær  
Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS.  
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som  
gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Boligkjøperforsikring Pluss har  
samme dekning som boligkjøperforsikring + fullverdig  
advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les  
mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller  
på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
meglerforetaket mottar kr. 2.400 i honorar for hver  
forsikringsavtale som formidles på  
Boligkjøperforsikring Pluss og kr. 1 400 i honorar for  
ordinær Boligkjøperforsikring.

Budgivning
Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt  
denne salgsoppgaven.
 
Alle bud og budforhøyelser må inngis skriftlig. I  
tillegg må legitimasjon være fremlagt sammen med  
signatur fra budgiver(e). Vi oppfordrer til å gi bud  
elektronisk via GI BUD knappen på finn.no, eller  
roislandco.no. Da vil samtlige vilkår bli oppfylt.  
Eventuelle forhøyelser eller endringer av budet kan  
bekreftes på SMS eller på e‑post. Vi oppfordrer alltid  
til å kontakte megler pr. telefon i tillegg da  
forsinkelser i SMS og mail kan forekomme.
 
Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling  
avbudrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med  
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter  
siste annonserte visning. Etter denne fristen bør  
budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at  
megler har mulighet til, så langt det er nødvendig, å  
orientere selger, budgivere og øvrige interessenter om  
bud og forbehold. Dersom bud inngis med en frist  
som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle  
budrunden på en forsvarlig måte som sikrer selger og  
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine  
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik  
frist.
 
Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at  
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult  
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.
 



Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det  
enkelte bud overfor selger, når budet er gitt innenfor  
fristene som nevnt over. 
 
Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,  
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,  
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.  
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig  
overfor budgivere at budene deres er mottatt. For  
øvrig vil megler, på forespørsel fra andre, opplyse om  
aktuelle bud på eiendommen, herunder relevante  
forbehold.
 
Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger  
utenugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand. Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin  
anonymitet, bør budet formidles gjennom fullmektig.
 
I henhold til eiendomsmeglingsforskriften § 6‑3 første  
ledd har megler en plikt til å oppfordre oppdragsgiver  
(selger) til ikke å ta imot bud direkte fra budgiver,  
men henvise til megler. Megler oppfordrer partene til  
å lese retningslinjene for budgivning vedlagt i  
salgsoppgaven.
 
Et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte  
«motbud»), er avtalerettslig bindende tilbud som  
medfører at det foreligger en avtale om salg av  
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av  
kjøper.
 
Budgiverens opplysning om han er forbruker eller  
næringsdrivende:
Avhendingsloven ble endret med virkning fra 1. januar  
2022 og innebærer blant annet at «som den  
er»‑forbehold ikke har virkning i forbrukerkjøp, jf.  
avhendingsloven § 3‑9 andre ledd, jf. § 1‑2 tredje ledd.  
Med forbrukerkjøper menes en kjøper av eiendom  
som er en fysisk person og som ikke hovedsakelig  
handler som ledd i næringsvirksomhet. «Som den  
er»‑forbehold kan imidlertid fremdeles tas utenfor  
forbrukerkjøp. Hvorvidt eiendommen selges til en  
forbrukerkjøper eller ikke, kan derfor ha betydning for  
fordelingen av risiko mellom partene: hvis kjøperen er  
forbruker, bærer selger ansvaret dersom  
eiendommen ikke samsvarer med de krav til kvalitet,  
utrustning og annet som følger av avtalen, jf.  
avhendingsloven § 3‑1. Hvis kjøperen er profesjonell,  
bærer imidlertid selger ansvaret for slike avvik bare i  
den grad eiendommen er i vesentlig ringere stand  
enn kjøperen hadde grunn til å regne med ut fra  
kjøpesummen og forholdene ellers.
 
Budgivers opplysning om han er forbruker eller ikke,  
skal gis i forbindelse med formidling av budet, for  
eksempel ved at det i budskjemaet krysses av for om  
man er forbrukerkjøper eller ikke. Budgiver må  
informere megler om han opptrer som forbruker eller  
ikke‑forbruker ved budgivning for at andre parter  
involvert i budrunden kan ta stilling til forhold av  
faktisk og rettslig art som er viktige i forbindelse med  
avtalen. Megler har begrenset mulighet til å  

kontrollere budgivers egenopplysning om  
vedkommende er næringsdrivende eller ikke, og  
budgiverens skriftlige opplysning om han er  
forbrukerkjøper eller ikke, må legges til grunn. 

Meglers vederlag
Meglers vederlag betales av selger og er avtalt til:
Provisjon: 0,9% av endelig salgssum
Tilretteleggingsgebyr: kr. 16 900
Visninger: kr. 3 150 pr. stk. 
Markedsføringspakke: kr. 20 000
Oppslag eiendomsregister: kr. 762,50
Oppgjørshonorar: kr. 8 125
Inneståelse‑ og utleggshonorar: kr. 2 500
 
Megler har i tillegg krav på dekning av utlegg. Alle  
summer er inkl. mva. 

Vedlegg salgsoppgave
Nabolagsprofil
Løsøreliste
Forbrukerinfo
Forbrukerinformasjon om budgivning
Meglerbrev fra forretningsfører
S‑2255
VIKTIG ‑ KOMMUNEPLAN 2015‑2030
Reguleringskart
KDP‑17
Trondheimsveien 4 ‑ Innredn. bad og wc ‑ Etasjeplan  
(2‑3 etg) ‑ 1950
Tilstandsrapport
Ekspidisjonspapirer og ferdigattester
Vedtekter
Husordensregler
Energiattest
Protokoller fra årsmøter
Budskjema (Bruktsalg) 
Egenerklæringsskjema

Salgsoppgavedato
31.08.2026



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Røisland & Co Eiendomsmegling AS

Oppdragsnr.

3-0122/26

Selger 1 navn

Mathilde Børke

Selger 2 navn

Peter Wroldsen

Gateadresse

Trondheimsveien 4C

Poststed

OSLO

Postnr

0560

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2026

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 0

Antall måneder 5

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Totalrenovering

Arbeid utført av Rørlegger Øst AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Totalrenovering

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Totalrenovering

Arbeid utført av Rørlegger Øst AS

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

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

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

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Totalrenovering

Arbeid utført av Rørlegger Øst AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

Beskrivelse Vedlagt samsvarserklæring

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja
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15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja

20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Har du inngått avtale om Norgespris på strøm?
"Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris. Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til
Norgespris ut bindingstiden, da den følger strømmåleren og ikke eier. Les mer på Regjeringens nettsider."

Nei Ja

25 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

26 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

27 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

29 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja
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Tilleggskommentar

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners, og at i de
tilfeller Söderberg & Partners behandler klientmidler på mine vegne, plikter Söderberg & Partners å håndtere klientmidlene i tråd
med kravene som følger av lov og forskrift. Eventuelle renter av midler på klientkonto, tilfaller Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: MB, PW 4
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Mathilde Børke 8b83da4e92b5b4407c81
a02dba34f78fa4813cf2

30.08.2026 
20:39:33 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Peter Wroldsen 3d37bc0d199e5f25198c0
249598c089a17259ab7

30.08.2026 
20:40:21 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Trondheimsveien 4 C, 0560 OSLO

gnr. 228, bnr. 571

Andelsnummer  5

Befaringsdato: 21.08.2026 Rapportdato: 23.08.2026 Oppdragsnr.: 11484-2292

Thomas B. VogtSertifisert Takstingeniør:TEK-Norge ASAutorisert foretak:

KR1036Eiendomsverdi/PropCloud ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 56 m² BRA-i: 56 m²

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



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

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

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

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

Norsk takst

TEK-Norge AS
TEK-Norge består av takstmenn i Oslo og omegn med stor kunnskap om bolig, bygning og eiendomsverdi. Noen av våre takstmenn har
bakgrunn fra byggebransjen, mens andre har bakgrunn fra bolighandel, utvikling og økonomi/markedsføring. Dette setter oss i en unik
posisjon til å se oppdrag fra flere sider og gi deg den hjelpen du trenger!

Vi er erfarne takstmenn som bruker dagens kunnskap og morgendagens teknologi for å hjelpe boligeiere, boligselgere og boligkjøpere.
Vår kompetanse gir trygge rammer for våre kunder.

Uavhengig Takstingeniør

thomas.vogt@tek-norge.no

Thomas B. Vogt

Rapportansvarlig

905 24 720

11484-2292Oppdragsnr.: Side: 2 av 15Befaringsdato:  21.08.2026



Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  forskrift til
avhendingsloven (tryggere bolighandel). Tilstandsrapporten inneholder avvik som den
bygningssakkyndige kan se, samt andre enkle undersøkelser der det kommer frem av forskriften.
Målinger eller andre undersøkelser, der disse utføres, skjer ved stikkprøver på utvalgte, tilgjengelige
bygningsdeler og overflater, og er ikke en fullstendig kontroll mot byggeregler som gjelder i dag. Det
gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger eller andre bygningsdeler. I vegg mot
våtrom og rom under terreng skal det i utgangspunktet borres et hull for å gjøre enkle undersøkelser,
slik som fuktsøk.  

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være klar over at dette ikke kan 
sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Boligen kan være bygget på en annen 
måte enn det som er vanlig i dag, uten at det i seg selv betyr at det foreligger en   
feil eller et avvik. Bygninger svekkes over tid og utsettes for slitasje blant annet   
på grunn av bruk og vær og vind. Slik vanlig slitasje er normalt ikke en feil eller   
et avvik, og gir som utgangspunkt ikke dårligere tilstandsgrad så lenge   
funksjonen er ivaretatt. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere   
omganger, eller det oppføres tilbygg. For boliger som er pusset opp eller   
endret, er det særlig viktig å merke seg at fornyelse av overflater ikke   
nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er forbedret.   

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
NÅR RAPPORTEN FØLGER MINIMUMSKRAVENE, OMFATTER DEN FOR EKSEMPEL IKKE  

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere
• frittstående tilleggsbygg for eksempel garasje, bod, uthus, naust (om frittstående byggverk med boligfunksjoner og innrettet for varig opphold omfattes
av minimumskravet, må vurderes konkret i det enkelte tilfellet) • innvendige og utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor
bygningen • funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens planløsning • bygningens
innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra
synlige avvik som avdekkes i bruksendringer og brannceller, og synlige forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • fellesarealer
(med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

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

Trondheimsveien 4 C, 0560 OSLO
Gnr 228 - Bnr 571
0301 OSLO

TEK-Norge AS
Gamle Drammensvei 40

1369 STABEKK
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstandsgraden gir uttrykk for en forventet teknisk tilstand, vurdert blant annet ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og 
Tilstandsgrad 1 (TG1) gis det normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. For enkelte skjulte konstruksjoner kan alder alene være 
avgjørende for fastsettelse av tilstandsgrad.  

Dersom den bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel utbedringer, er det opp til rapportens bruker å vurdere om tiltakene er nødvendige 
og økonomisk forsvarlige.   

Tilstandsgrad fastsettes etter faste kriterier som følger forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Der forskriften krever det eller det følger 
av mandatet, følges også bransjestandard NS3600 Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig.  

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Tilstandsgrad 0 brukes når bygningsdelen er tilnærmet ny, ikke viser tegn på slitasje og det skal være lagt frem 
dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.  

Tilstandsgrad 1 brukes når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen har 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 brukes når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen har enten feil utførelse, en skade
eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Graden brukes når bygningsdelen trenger
vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle
om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å overvåke delen spesielt på grunn av fare
for større skader eller følgeskader.  

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Tilstandsgrad 3 brukes 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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Trondheimsveien 4 C, 0560 OSLO
Gnr 228 - Bnr 571
0301 OSLO

TEK-Norge AS
Gamle Drammensvei 40

1369 STABEKK
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Leilighet i boligblokk fra 1895.

Leiligheten ligger i bygningens 2. etasje og inneholder: 
entré, kjøkken, stue, 2 soverom og bad.
Det medfølger bod i kjeller.

Boligen fremstår i god generell tilstand basert på utførte 
oppgraderinger. Det vurderes å være lite vedlikeholdsbehov eller 
oppgraderingsbehov på nåværende tidspunkt.

Bygningen er oppført i 1895, og det må påregnes at 
konstruksjoner og tekniske installasjoner fra byggeåret ikke 
tilfredsstiller dagens krav til isolasjonsevne, energieffektivitet 
eller teknisk standard. Eldre bygningsdeler og utstyr vil naturlig 
ha en viss alderssvekkelse.

Det er i nyere tid utført vesentlige oppgraderinger og 
rehabilitering av overflater, bad, kjøkken, rør og det elektriske 
anlegget, noe som reduserer de typiske alderssvakhetene 
betydelig for de fornyede delene.

Tilstandsgrad er dels satt grunnet alder på bygningsdelen og/ 
eller manglende dokumentasjon - 
ikke nødvendigvis grunnet funksjonssvikt.

Erfaringsmessig bør det alltid påregnes noe kosmetisk 
oppgradering av utstyr, overflater og innredninger i brukte 
boliger. Det vises forøvrig til rapporten for utfyllende beskrivelser 
og vurderinger av tilstandsgrader.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1895

UTVENDIG Gå til side

Det er trevinduer med 2-lags glass.
Vinduer mot bakgården er fra 2008.
Lyd og brannklassifisert entrédør.

INNVENDIG Gå til side

Gulvflater belagt med parkett av fiskebeinsmønster og fliser i gang 
med varmekabler.
Leiligheten med klassiske vegger, 
malt himling med stukkatur.
Innvendige dører er utført av heltre furu fyllingsdører.

VÅTROM Gå til side

Bad bygget nytt i 2025.
Boligeier har god dokumentasjon.
Stor mappe med 28 vedlegg. 
Ingen bilde dokumentasjon
Våtrommet har flis på vegg og himlingsplater på innvendig tak.
Utstrakt bruk av downligths.
Våtrommet har innredning med nedfelt servant, 
veggmontert toalett, dusjvegger/hjørne 
og opplegg for vaskemaskin.
Våtrommet har avtrekksventilasjon.

Arealer Gå til side

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkeninnredningen med glatte fronter og benkeplate i laminat. 
Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, 
induksjonstopp, stekeovn og mikrobølgeovn.
Kjøkkenet har kjøkkenventilator med kullfilter.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør) 
og er besiktiget i rørskap.
Bygningen har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).
Den er en ca. 120 liters varmtvannstank.
Det elektriske anlegget i leiligheten ble rehabilitert i 2025 
av Kuel Nordic. 
Arbeidene omfatter nye downlights på bad og i gang, 
stikkontakter på bad, i stue, soverom 
og gang, samt jordfeilautomater i sikringsskapet. 
Eksisterende komfyrvakt, enkelte jordfeilautomater, 
veggbokser og K-rør i ytterveggene er beholdt.

På badet er det montert elektrisk gulvvarme med 
500 W Nexans varmekabel, gulvføler og termostat. 
Anlegget er dokumentert med samsvarserklæring, 
sluttkontroll, kursfortegnelse og garantiskjema for varmekabel, 
datert 8. desember 2025. 
Dokumentasjonen gjelder de beskrevne arbeidene 
og bekrefter ikke at hele det eldre elektriske anlegget er skiftet ut.
Sentralt brannvarslingsanlegg og slukkerutstyr.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side

Trondheimsveien 4 C, 0560 OSLO
Gnr 228 - Bnr 571
0301 OSLO

TEK-Norge AS

1369 STABEKK
Gamle Drammensvei 40
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

Gå til side

Trondheimsveien 4 C, 0560 OSLO
Gnr 228 - Bnr 571
0301 OSLO

TEK-Norge AS

1369 STABEKK
Gamle Drammensvei 40

Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Det er trevinduer med 2-lags glass fra 2015
Vinduer mot bakgården er fra 2008.

Beskrivelse

Årstall: 2008 Kilde: Produksjonsår på produkt

Ytterdører

Lyd og brannklassifisert entrédør.
Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater - gulv

Gulvflater belagt med parkett av fiskebeinsmønster og fliser i gang med varmekabler.
Opplysinger om gulv ifølge selger.

Beskrivelse

Overflater - vegger og himlinger

Leiligheten med klassiske vegger, malt himling med stukkatur.
Beskrivelse

Radon

Ikke utført.
Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å gjennomføre radonmåling og eventuelt vurdere nærmere kontroll eller tiltak dersom forhøyede verdier påvises.

Innvendige dører

Innvendige dører er utført av heltre furu fyllingsdører.
Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
1895

Tilbygg / modernisering
2025 Modernisering Tidligere eier har rehabilitert, overflater, bad, elanlegg, rør. Belysning. Varmekabler.

Trondheimsveien 4 C, 0560 OSLO
Gnr 228 - Bnr 571
0301 OSLO

TEK-Norge AS

1369 STABEKK
Gamle Drammensvei 40
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Skadedyr og fuktkrevende insekter

Beboer opplyser at de ikke har sett dette mens de har bod der.
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Bad bygget nytt i 2025.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2025 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Dokumentasjon for våtrom

Boligeier har god dokumentasjon.
Stor mappe med 28 vedlegg. Ingen bilde dokumentasjon

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater, vegger og himling

Våtrommet har flis på vegg og himlingsplater på innvendig tak.
Utstrakt bruk av downligths.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater gulv

Våtrommet har flislagt gulv med elektriske varmekabler. Det er fall i nedslagsfeltet og flatere gulv utenfor dusjsonen.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vanntett sjikt, membran og sluk

Våtrommet har skjult vanntett sjikt av foliemembran og synlig vanntett sjikt av malingsystem med produktdokumentasjon som tettesjikt. Det er plastsluk, 
og det er mer enn 25 mm mellom topp sluk og topp membran ved dørterskelen.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

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

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Ventilasjon

Våtrommet har avtrekksventilasjon.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Fuktmåling ved hulltaking er foretatt mot dusjsonen fra bak soverom. Det ble ikke registrert fukt på befaring.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredningen med glatte fronter og benkeplate i laminat. Det er kjøl/fryseskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, stekeovn og mikrobølgeovn.

2. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Årstall: 2025 Kilde: Egenerklæring

Avtrekk

Kjøkkenet har kjøkkenventilator med kullfilter.

2. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør) og er besiktiget i rørskap.
Stoppekran bak luke i badet.

Beskrivelse

Ventilasjon

Bygningen har naturlig ventilasjon (oppdrift/termisk).
Beskrivelse

Varmtvannsbereder/tank

Varmtvannstank plassert i skap utenfor våtrom. Krav til automatisk vannstopper, er montert. Det er en varmtvannstank på ca. 120 liter.
Bør holdes under kontroll, da det er en utsatt løsning på plassering, men automatisk vannstopper tilfredsstiller krav til fuktsikring.

Beskrivelse
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Elektrisk anlegg

Det elektriske anlegget i leiligheten ble rehabilitert i 2025 av Kuel Nordic. Arbeidene omfatter nye downlights på bad og i gang, stikkontakter på bad, i 
stue, soverom og gang, samt jordfeilautomater i sikringsskapet. Eksisterende komfyrvakt, enkelte jordfeilautomater, veggbokser og K-rør i ytterveggene er 
beholdt.

På badet er det montert elektrisk gulvvarme med 500 W Nexans varmekabel, gulvføler og termostat. Anlegget er dokumentert med samsvarserklæring, 
sluttkontroll, kursfortegnelse og garantiskjema for varmekabel, datert 8. desember 2025. Dokumentasjonen gjelder de beskrevne arbeidene og bekrefter 
ikke at hele det eldre elektriske anlegget er skiftet ut.

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

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

Beskrivelse

Branntekniske forhold

Sentralt brannvarslingsanlegg og slukkerutstyr.
Beskrivelse

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

Helse, miljø og sikkerhet

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

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

Konsekvens/tiltak
• Det anbefales å gjennomføre radonmåling og eventuelt vurdere nærmere kontroll eller tiltak dersom forhøyede verdier påvises.
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

2. Etasje 56 56 56

Kjeller 6 6

SUM 56 6 62
SUM BRA 56

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. Etasje Entré, gang, kjøkken, stue, soverom, 
soverom 2, bad

Kjeller Bod

Kommentar
Boden ligger i felles kjeller og er en nettingbod med gulv på grunn. Vegger og himling er uisolerte, med synlig bærekonstruksjon. Det ble ikke 
registrert fuktskjolder, saltutslag, råte eller spor etter skadedyr på tilgjengelige flater. Boden var ryddet slik at gulv og vegger kunne besiktiges. 

Vurdering av avvik:
• Rom under terreng i eldre murgård må påregnes å ha høyere luftfuktighet enn oppvarmede rom. Det er ikke registrert avvik ved 
besiktigelsen.

Konsekvens/tiltak
• Gjenstander bør lagres fritt fra gulv og yttervegg. Boden bør ikke brukes til oppbevaring av fuktømfintlige eiendeler.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk

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

Nyere håndverkstjenester

Alle håndverksfag i 2025

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
21.8.2026 Thomas B. Vogt Takstingeniør

Mathilde Børke Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
228

bnr.
571

Areal
687.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Trondheimsveien 4 C 

Hjemmelshaver

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
H0201

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Børke Mathilde, Wroldsen Peter 
Jesudas

Org.nr.
935096626

Boligselskap
H0201/TRONDHEIMSVEIEN 4 
BORETTSLAG

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Gjennomgått Nei

Ordrebekreftelse  Fremvist Nei

Ordregrunnlag Ikke 
gjennomgått Nei

Andelsnummer
5

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 23.08.2026

2 28.08.2026

3 01.09.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang

Må leses sammen med øvrig informasjon og forklaringer i rapporten.

Grunnlag og formål

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter minimumsinnholdet i
rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som skal undersøkes, og rammene
for hvordan undersøkelsene skal utføres. Formålet er å gi en
bygningssakkyndig vurdering (tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens
rom og bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formål eller for bruk av andre
tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive sider ved boligen
ut over det som fremgår av tilstandsgradene.  

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved befaringen.
Dersom opplysninger som har betydning for vurderingen er tilbakeholdt,
mangelfulle eller uriktige, kan dette påvirke rapportens innhold uten at det
er den bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele eiendommen eller
en garanti for at det ikke finnes skjulte feil, skader eller mangler. Det er
derfor både bygningsdeler i boligen, byggverk på eiendommen og andre
forhold ved eiendommen som ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller
med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet ikke
juridiske vurderinger, spørsmål om boligen er lovlig oppført, lovlig
innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot byggeskikk og
regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen ble oppført eller,
dersom det foreligger, da byggesøknad ble godkjent. Enkelte forhold
vurderes likevel opp mot krav som gjelder på befaringstidspunktet, og dette
kan være forhold knyttet til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep. Undersøkelsen
omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler, konstruksjoner åpnes
ikke opp, og det utføres ikke målinger utover det som følger av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Innfelt belysning bak
konstruksjonen åpnes ikke for kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt
ikke i undersøkelsen, med mindre dette følger av forskriftens krav.  

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget, møblert, låst,
snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir ikke undersøkt.  

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig forsvarlig og
praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra det som er
sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere, normalt fra loft,
bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersøkelse eller målinger, men undersøkelser
basert på stikkprøver av de bygningsdeler som undersøkes. Slike kontroller
er begrensede og innebærer ikke at tilsvarende forhold er undersøkt
overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke spesialistkompetanse
innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske og branntekniske forhold er
dessuten forenklet, og det settes ikke tilstandsgrad.  

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller nærmere
vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller offentlige
myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også der forholdet er
omtalt i rapporten. Dette faller utenfor tilstandsrapportens
rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og
oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av eiendommen må innhente
dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv vurdere
om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte utbedringskostnader
er sjablongmessige anslag, basert på registrerte avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslagene er gitt på generelt grunnlag og bygger på erfaringstall
i fem intervaller. Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete
vurderinger eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og nøyaktig
vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme kostnader knyttet til
avvik, feil eller utbedringer som ikke er avdekket i rapporten.
Utbedringskostnader vil også kunne variere ut fra personlige preferanser og
markedspris på materialer og tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel).
Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil det fremgå av
rapporten.

Areal

Areal måles etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i bransjestandarden  
NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg. Oppgitt areal gjelder på
tidspunktet for oppmålingen, og avrundes til hele kvadratmeter.

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som oppfyller
kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om arealet er lovlig
oppført, lovlig innredet eller godkjent til den aktuelle bruken. Et areal kan
derfor være måleverdig og tatt med i rapporten, selv om det mangler
nødvendig offentlig godkjenning, ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller
rommet ikke oppfyller tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk
forskrift). Arealet må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og
fri høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen som
eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige opplysninger ved
befaringen, med mindre annet er særskilt dokumentert. Rom som ligger
utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at tilhører
boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er
angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at bransjestandarden NS 3940 og eierseksjonsloven har ulik definisjon
av fellesareal. Ved arealmåling gjelder bransjestandardens  definisjon
“Delen  av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

 � Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

 � Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

 � Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

 � Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 

Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!



Vite mer? 

Les her!

Huseierne.no/boligsalg

Norsktakst.no

NEF.no

Forbrukerrådet.no

EiendomNorge.no

Hva må du passe på som selger?

	� Gi god og riktig informasjon!

	� Sørge for å dokumentere boligens tilstand med en 
godkjent tilstandsrapport.

	� Fylle ut egenerklæringen etter beste evne. 
Egenerklæringen er et viktig grunnlag for den 
bygningskyndiges videre undersøkelser og 
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du 
ønsker det.

	� Feil eller mangelfull utfylling av egenerklæringen 
kan medføre ansvar for deg i form av regress eller 
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

	� Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og 
salgsoppgaven for å sjekke at det ikke er feil eller 
misforståelser. Avhendingsloven og forskriften om 
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i 
klart og tydelig språk! 

	� Hvis du er usikker på om noe er relevant, eller om 
informasjonen er tilstrekkelig, bør du ta det opp 
med eiendomsmegler og den bygningskyndige – 
før informasjonen blir publisert!

	� Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at 
kjøper vil klage til deg etter salget. Spør hvis du 
lurer på noe – før informasjonen blir publisert!

Hva må du passe på som kjøper?

 � Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers 
beskrivelse i salgsprospekteten og selgers 
egenerklæring nøye. 

 � Du kan ikke klage på forhold som du har 
fått opplysninger om i tilstandsrapporten, i 
salgsoppgaven eller på andre måter.

 � Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad 
for å danne deg et bilde av hva du må regne med 
av kostnader og eventuelle arbeider på boligen 
fremover. Husk at en anslått kostnad ikke er det 
samme som faktisk kostnad. Merk også at anslått 
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete 
avvik, etter den standarden som boligen har. 
Oppgradering til dagens standard kan koste mer. 
For eksempel å bytte fra gulvbelegg til parkett eller 
å etterisolere for bedre energibesparelse.

 � Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme 
som å kjøpe en ny bolig. Gjør en vurdering av 
boligens alder, tilstand og type. I en eldre bolig, kan 
det være avvik som ikke er beskrevet, men som du 
ikke kan klage på til selger. 

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver 
boligens tilstand samt 
skader eller avvik som den 
bygningssakkyndige har funnet 
ved sin undersøkelse. Den 
bygningssakkyndige vurderer 

boligen ut fra hva som kan 
forventes av en bygning på 
samme alder og type. Vurderingen 
gjøres i hovedsak opp mot 
hvordan det var vanlig å bygge og 
de reglene som gjaldt da boligen 

ble oppført. Forhold som er 
vanlige for bygningens alder, slik 
som slitasje og forringelse etter 
normal bruk, vil sjelden være noe 
du som kjøper kan klage på. 

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om 
tilstandsrapport. 

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en 
tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som 
garasje og andre frittstående bygninger, støttemurer, etasjeskiller og utvendige 
trapper. 

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med 
i tilstandsrapporten. Slik får du formidlet relevant informasjon til kjøper på en trygg 
måte. Det gir deg som selger lavere risiko for å motta klage og krav fra kjøper. 

NB: Dersom du tror boligen din først vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at 

du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.
Forbrukerinformasjon  
om trygg bolighandel 
versjon 1, november 2021



 Boligopplysninger:
Dato utkjørt: 24.08.26  Side 1 av 2Saksbehandler: Robot Hårfagre

Trondheimsveien 4 Borettslag 24.08.1995Fødselsdato eier:

Trondheimsveien 4 C

Organisasjonsnr: 935 096 626

0560 OSLO

Vår ref.:

Type:

Eiere: Peter Wroldsen, Mathilde Børke

2385/5

Borettslag frittstående

5Andelsnr:

23.12.1992Fødselsdato medeier:

1: Felleskostnader
Tot. innev. måned: 3 795
Boligselskap er ikke tilknyttet sikringsordning

Felleskostnader: Felleskostnader 3 697
Tilleggsytelser: TV/Bredbånd 98

Hvis boligselskapet har felles lån vil andel renter og avdrag på fellesgjelden reguleres månedlig i henhold til gjeldende rente i banken.
Det sendes ikke ut spesielt varsel ved endring av lånekostnadene.

Selger forplikter for felleskostnader i overtakelsesmåneden, unntatt ved overtakelse den 1. i måneden. Vi forutsetter at kjøper og selger
gjør opp seg imellom for oppgjørsmåneden

3: Fellesgjeld
Gjeld siste årsoppg.:Ajourf. Andel f.gj. (lån): 0 0
Klient gj. s. årsoppg.:Klient ajourf. lån: 0

4: Særskilte opplysninger
Klausuler:
Styreleder: Marius Alexander Snogdal Larsen Jensen

Adresse: Louises gate 26 A

Postnr/-sted: 0169  OSLO

Telefon: Mob.: 90805935

E-post: msj@propcap.no

5: Restanse felleskostnader pr. 24.08.2026
Utestående saldo: 3 795
Felleskostnader: 3 795

Ovenstående er utestående felleskostnader/avregninger/fakturakrav per dags dato (uten eventuelle påløpte renter/omkostninger).

Restanseforespørsel i forbindelse med salg sendes restanse@usbl.no etter overtakelsesdato. Husk å få med vår ref.

Usbl har ikke opplysninger om formuesverdi av boligen. For opplysninger om dette se www.skatteetaten.no
7: Pålydende

Opprinnelig innskudd:Pålydende: 5 000 5 494 388
5 Partialobligasjonsnr:Andelsnr:

8: Bygning/eiendom
Gårds/bruksnr: 228/571

Bygningstype: Blokk

EietFeste/eiet tomt:

9: Forsikring
Gjensidige Forsikring ASA Polisenr:Forsikret i: 94586010.

10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger
01.06.2025 Første innflytting:Ferdigstillt: 01.06.2025 SSBnr: H0201
2 Oppvarmingstype:Etasje: Uspesifisert
NeiHeis:

Parkeringstype:              Uspesifisert parkering ()

Nei Antall rom:Systemlås:
Oppr. antall rom:Husdyrhold:

Nei Kategori:Livsløp standard: Blokk
Fasiliteter:

Borettslag etablert i 2025 i eksisterende bygård. Overliggende eierseksjonssameie med 1 næringsseksjon.
Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i brl.
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10: Fasiliteter og andre enhetsopplysninger

Eierskiftegebyret faktureres til selger via megler. Faktura sendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er
mottatt, da KID nummer må oppgis ved betaling.

























INNKALLING 2026

Trondheimsveien 4 Bore琀琀slag
Torsdag 04.06.2026 kl. 16:00

USBL - Arbeidersamfunnets plass 1 - Rom 702



Styrets oppgaver
Styret skal lede borettslaget/sameiet i samsvar 
med lov, vedtekter og vedtak på årsmøtet

Noen av styrets viktigste oppgaver:

• Forsvarlig drift og vedlikehold av eiendommen.

• Følger opp fellesarealer, tekniske anlegg og 

bygninger.

• Ansvar for HMS og internkontroll etter 

gjeldende regelverk.

• Inngå og følge opp avtaler (vaktmester, 

renhold, forsikring, strøm, mv.).

• Behandle henvendelser fra eierne.

• Behandler skadesaker på bygning, og melder 

fra til Usbl via Bonabo, om eventuelle 
forsikringssaker.

• Følger opp klager og nabokonflikter innenfor 

sitt mandat.

• Ansvar for budsjett, økonomisk styring, og å 

fastsette nivået på felleskostnadene.

• Arbeidsgiveransvar dersom 

borettslaget/sameiet har ansatte, vaktmester, 
renholder med flere.

• Avholde styremøter ved behov og føre 

protokoll.

Usbls oppgaver
Usbl er borettslagets/sameiets forretningsfører 
og bistår styret i deres virke.

Noen av Usbls oppgaver:

• Krever inn felleskostnader. Foretar kontroll 

med innbetalinger og purringer, samt 
inndrivelse av eventuelle restanser via Klare 
Inkasso.

• Innberetter nødvendige opplysninger

til offentlige myndigheter.

• Utarbeider utkast til budsjett.

• Bistår styret med råd og tilrettelegging av 

årsmøte.

• Fremforhandler gunstige rabattavtaler

for borettslaget/sameiet og beboere.

• Registrerer eierskifter og påser at eventuelle 

regler for forkjøpsrett blir overholdt, dersom 
dette er avtalt.

• Utfører løpende regnskapsførsel.

• Utarbeider årsregnskap.

• Utbetaler styrehonorar.

Informasjon til beboerne

Informasjon til beboerne gis vanligvis av styret og henvendelser bør derfor i utgangspunktet rettes til styret.

Du finner denne innkallingen, samt andre nyttige dokumenter og opplysninger om ditt borettslag/sameie 
på Bonabo. Fra menyen «Min bolig» og «Felleskostnader» får du også oversikt over dine månedlige 
felleskostnader. Logg inn på Usbl.no eller last ned appen Bonabo i din appbutikk ved å skanne QR-koden 
under.



Innkalling til ordinær generalforsamling i 
Trondheimsveien 4 Borettslag

Møtet finner sted tirsdag 04.06.2026 kl. 16:00 - USBL - Arbeidersamfunnets plass 1

Styret oppfordrer alle eiere til å lese gjennom dokumentene og vise interesse gjennom å
delta på generalforsamlingen. Dette er en god anledning til å ta del i nyttige diskusjoner
og velge styret som skal forvalte Trondheimsveien 4 Borettslag det kommende året.
Innkallingen er også tilgjengelig for nedlasting i Bonabo.

Hver andelseier har én stemme. En andelseier kan møte ved fullmektig, men ingen kan
være fullmektig for mer enn én andelseier. Dette i henhold til borettslagsloven § 7-3 og §
7-10.

Ved skriftlig votering skal fullmektig levere én stemmeseddel for hver sak.

Registreringsblanketten på siste side i innkallingen, må fylles ut og leveres ved
registrering.

Styret oppfordrer til at samtlige eiere, medeiere og leietakere oppretter beboerprofil i
Bonabo. Dersom du ikke har opprettet bruker, gjør du det på Usbl.no, Bonabo – Min side.
Oppgi e-post eller telefonnummer som er registrert hos Usbl (som eier av bolig, eller
medlem), og lag et passord.
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Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling

Konstituering1.
Innstilling til de respektive poster blir lagt fram på generalforsamlingen.

Godkjenning av årsregnskap 20252.

Forslag til vedtak:

Årsregnskap og tilhørende revisjonsberetning er pt ikke klart, men regnskapsførere og
revisor jobber med å ferdigstillelse innen generalforsamlingen.

Årsregnskap og revisjonsberetning fremlegges på generalforsamlingen.

Usbl kaller inn til et digitalt ekstraordinært møte for å godkjenne årsregnskapet dersom
regnskap og revisjonsberetning ikke foreligger til generalforsamlingen.

Årsregnskapet for 2025 godkjennes.

Årsmelding 20253.

Forslag til vedtak:

Årsmeldingen fra styret er frivillig og følger vedlagt.

Årsmeldingen tas til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Forslag til vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsføres i
regnskapet for 2026.
Utbygger ønsker ikke å ta ut honorar for sin periode i styret.

Styrehonorar på kr 0,- godkjennes

Andre saker 5.

Bytte av revisor5.1

Forslag til vedtak:

Sak innmeldt av: Styret
USBL har fremforhandlet en rammeavtale med revisjonsfirmaet KPMG som kan tilby
revisjon til vårt borettslag. Felles revisor sikrer gode rutiner for kvalitetssikring av
regnskapet, samt forutsigbare og konkurransedyktige priser.

Borettslaget bytter revisor til KPMG når gjeldskonverteringen
mellom stifter og borettslaget er gjennomført.

Valg6.
Sittende styre består av:

Styreleder, Marius Alexander Snogdal Larsen Jensen, Valgt fra 29.04.2025, Valgt for 2 år
Styremedlem, Monica Jacobsen, Valgt fra 29.04.2025, Valgt for 2 år
Styremedlem, Simen Holen Lønstad, Valgt fra 29.04.2025, Valgt for 2 år

(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av styreleder og to andre medlemmer.  
(2) Funksjonstiden for medlemmer av styret er to år. Styremedlemmer kan gjenvelges.  
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder ved
særskilt  
valg. Styret kan velge nestleder blant sine medlemmer.
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Valg av medlemmer til styret6.1

Forslag til vedtak:

Det foreslås at Simen Holen Lønstad og Monica Jacobsen trer ut av styret. Magdalena
Holen og Dina Kleivdal foreslås som nye styremedlemmer.

Generalforsamling velger Magdalena Holen og Dina Kleivdal
som nye styremedlemmer. Simen Holen Lønstad og Monica
Jacobsen trer ut av styret med umiddelbar virkning.

Valg av varamedlemmer til styret6.2
Det er i hht vedtektene ingen krav til at det velges varamedlemmer.

Valg av valgkomite 6.3
Det kan vedtas en valgkomite om generalforsamlingen ønsker det.
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2385 - Trondheimsveien 4 Borettslag

Konto Kontonavn Budsjett 2026
Inntekter

3600 Felleskostnader 801 878,00

3601 Tillegg varmtvann 25 800,00

3610 Oppstartskapital 0,00

3620 TV/Bredbånd 19 992,00

Sum inntekter 847 670,00

Kostnader

5330 Honorar tillitsvalgte fra lønnssystemet 26 000,00

5400 Arbeidsgiveravgift 3 666,00

6200 Strøm- og energikostnader 50 000,00

6310 Faste kostnader innleid vaktmestertjeneste 48 000,00

6341 Brannalarm 10 000,00

6398 Felleskostnader 460 932,00

6420 Lisens e-post 1 000,00

6500 Verktøy og redskaper 5 000,00

6550 Lyspærer, lysrør, sikringer o.l. 3 000,00

6601 Vedlikehold bygg 55 000,00

6605 Vedlikehold fellesanlegg 100 000,00

6617 Vedlikehold brannvernutstyr 6 000,00

6700 Revisjonshonorar 8 000,00

6710 Forretningsførerhonorar 72 000,00

6951 Avgifter TV / Bredbånd 38 556,00

7500 Forsikringspremier 3 000,00

7770 Betalingskostnader 2 000,00

Sum kostnader 892 154,00

Sum resultat -44 484,00

Disponible midler

Budsjettert resultat uten avdrag langsiktig gjeld -44 484,00

Tilbakeføring avskrivninger 0,00

Avdrag langsiktig gjeld 0,00

Endring disponible midler -44 484,00

Budsjett 2026
2385 - Trondheimsveien 4 Borettslag
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Årsmelding 2025 - Trondheimsveien 4 Borettslag

Styresammensetning

Styret har etter generalforsamling 2025 bestått av følgende representanter:

Styreleder, Marius Alexander Snogdal Larsen Jensen
Styremedlem, Monica Jacobsen
Styremedlem, Simen Holen Lønstad

Styret i Trondheimsveien 4 Borettslag består av 1 kvinne og 2 menn.

Virksomhetens art

Trondheimsveien 4 Borettslag er organisert etter de bestemmelser som følger av loven, og
har til formål å drive eiendommen i samråd med, og til det beste for, eierne.
Trondheimsveien 4 Borettslag ligger i Oslo kommune, og har organisasjonsnummer
935096626

Trondheimsveien 4 Borettslag består av 17 boliger og ingen næringslokaler.

Forretningsførsel og revisjon 

Forretningsfører er Boligbyggelaget Usbl.
Revisor er Ausland & Bratlid As.

Forsikring

Trondheimsveien 4 Borettslag er fullverdiforsikret i Gjensidige Forsikring ASA, avtalenr
94586010.. Skade på bygning dekkes av boligselskapets bygningsforsikring. Ved
skadesaker skal henvendelse gjøres til styret med informasjon om årsak til skade.

Privat innbo/eiendeler må forsikres ved egen polise. Denne vil i tillegg dekke merkostnader
hvis en bolig blir ubeboelig som følge av en dekningsmessig skade.

HMS/Internkontroll

Styret er pålagt å arbeide systematisk med helse, miljø og sikkerhet i henhold til
internkontrollforskriften §5.

Trondheimsveien 4 Borettslag bruker systemet Bevar HMS som tilfredsstiller myndighetenes
krav innen helse, miljø og sikkerhet.

Årsmeldingen er godkjent av styret.
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Protokoll

Fra ordinær generalforsamling i Trondheimsveien 4 Borettslag  
04.06.2026 kl. 16:00 - USBL - Arbeidersamfunnets plass 1

Konstituering1.

Valg av møteleder1.1

Vedtak:

Som møteleder ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Marianne Pedersen

Valg av sekretær1.2

Vedtak:

Som sekretær ble valgt: Boligbyggelaget Usbl v/ Marianne Pedersen

Valg av eier til å undertegne protokollen sammen med 
møtelederen

1.3

Vedtak:

Valgt ble: Magdalena Holen

Opplysning om antall møtende med stemmerett og antall 
fullmakter

1.4

Vedtak:

Antall fremmøtte med stemmerett: 7 + 1 fra sak 2
Antall fremlagte fullmakter: 1
Totalt: 9

Tatt til orientering

Godkjenning av innkalling1.5

Vedtak:

Godkjent

Godkjenning av saksliste1.6

Vedtak:

Godkjent

Protokoll fra generalforsamling 2026 - Trondheimsveien 4 Borettslag. Side 1/3



Godkjenning av årsregnskap 20252.

Vedtak:

Årsregnskap og tilhørende revisjonsberetning er pt ikke klart, men regnskapsførere og revisor
jobber med å ferdigstillelse innen generalforsamlingen.

Årsregnskap og revisjonsberetning fremlegges på generalforsamlingen.

Usbl kaller inn til et digitalt ekstraordinært møte for å godkjenne årsregnskapet dersom
regnskap og revisjonsberetning ikke foreligger til generalforsamlingen.

Usbl kaller inn til et digitalt ekstraordinært møte for å godkjenne årsregnskapet når dette er
ferdig behandlet hos revisor.

Årsmelding 20253.

Vedtak:

Årsmeldingen ble presentert og tatt til orientering.

Godtgjørelse til styret4.

Vedtak:

Styrets foreslåtte honorar gjelder for styreperioden 2025-2026 og kostnadsføres i regnskapet
for 2026.
Utbygger ønsker ikke å ta ut honorar for sin periode i styret.

Styrehonorar på kr 0,- ble godkjent

Andre saker 5.

Bytte av revisor5.1

Vedtak:

Forslag til vedtak:
Borettslaget bytter revisor til KPMG når gjeldskonverteringen mellom stifter og
borettslaget er gjennomført.

Forslaget ble enstemmig vedtatt

Valg6.

Valg av medlemmer til styret6.1

Vedtak:

Forslag til vedtak:
Generalforsamling velger Magdalena Holen og Dina Kleivdal som nye styremedlemmer.
Simen Holen Lønstad og Monica Jacobsen trer ut av styret med umiddelbar virkning.

Thomas Friberg Huser, Johanna Grøvdal Schaanning, Peter Wroldsen og Markus
Hungerholt meldte seg også som kandidater under generalforsamlingen.  

Valgt ble: Magdalena Holen for 2 år.
Valgt ble: Peter Wroldsen for 1 år.
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Valg av varamedlemmer til styret6.2

Vedtak:

Generalforsamlingen ønsket å velge inn 2 varamedlemmer.

Valgt ble: Markus Hungerholt for 1 år.
Valgt ble: Thomas Friberg Huser for 1 år.

Valg av valgkomite 6.3

Vedtak:

Generalforsamlingen vedtok at det ikke er behov for valgkomite.

Møte avsluttet: 17:10
Styrets sammensetting etter generalforsamlingen:
Styreleder, Marius Alexander Snogdal Larsen Jensen
Styremedlem, Magdalena Holen
Styremedlem, Peter Wroldsen
Varamedlem, Markus Hungerholt
Varamedlem, Thomas Friberg Huser
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Protokoll for Trondheimsveien 4 Borettslag

Dokumentet er signert elektronisk av:

Møteleder Marianne Pedersen (sign.) 04.06.2026
Protokollvitne Magdalena Holen (sign.) 05.06.2026
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 

              


 



 
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Dato:	24.08.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Trondheimsveien	4

Gnr/Bnr:	228/571

PlottID/Best.nr:	162002/	86538448

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.



TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	24.08.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	162002/86538448

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.



Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan

































Nabolagsprofil
Trondheimsveien 4C - Nabolaget Sofienberg - vurdert av 393 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Herslebs gate 1 min
Linje 11N, 12N, 30 0.1 km

Heimdalsgata 2 min
Linje 17 0.2 km

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

Oslo S/Bussterminal 14 min
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 1.2 km

Oslo S 16 min
Totalt 24 ulike linjer 1.3 km

Skoler

Lakkegata skole (1-7 kl.) 4 min
451 elever, 23 klasser 0.3 km

Vahl skole (1-7 kl.) 5 min
203 elever, 13 klasser 0.4 km

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 11 min
538 elever, 23 klasser 0.9 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 8 min
431 elever, 30 klasser 0.6 km

Jordal skole (8-10 kl.) 24 min
617 elever, 44 klasser 2 km

Hersleb videregående skole 2 min

Elvebakken videregående skole 9 min
576 elever 0.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 70/100

Naboskapet
Høflige 60/100

Kvalitet på skolene
Bra 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
Sofienberg 3 748 2 414

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Lakkegården barnehage (0-5 år) 6 min
57 barn 0.5 km

Akersløkka barnehage (1-5 år) 6 min
62 barn 0.5 km

Sjokoladefabrikken barnehage (1-5 år) 6 min
100 barn 0.5 km

Dagligvare

Kiwi Schous Plass 2 min

Rema 1000 Lakkegata 2 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 2026



Primære transportmidler

1. Trikk

2. Gående

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Hersleb skole 3 min
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

Lakkegata skole 5 min
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

SATS Schous plass 3 min

EVO Grünerløkka 4 min

Boligmasse

1% rekkehus
99% blokk

«Pulserende og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Gunerius Shoppingsenter 10 min

Apotek 1 Legevakten 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

50% i barnehagealder
30% 6-12 år
8% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Sofienberg
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 12% 33%

Ikke gift 80% 54%

Separert 8% 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



   
 
 

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

 
Generelt 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 

 
I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

 
Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

 
Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 

 
Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 

 
 

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte. 
 

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

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

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

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

 
 
 



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



BUDSKJEMA

Oppdragsnr. 3-0122/26

Budgiver har lest salgsoppgaven og inngir bud på bakgrunn av salgsoppgave og foretatt visning. Undertegnede gir

herved bindende bud på kjøp av følgende eiendom:

EIENDOM

+ offentlige avgifter og gebyrer, samt øvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Ønsket overtagelsesdato:

FINANSIERINGSPLAN NOK

Egenkapital disponibel som bankinnskudd

Egenkapital etter salg av bolig eller annen eiendom

Annen egenkapital

Låneinstutisjon (kontaktperson med kontaktinfo):

Sum finansiering

Undertegnede er innforstått med de salgsvilkår/avtalebetingelser som er redegjort for i denne salgsoppgaven, takst, tilhørende vedlegg

samt opplysninger fra forretningsfører herunder regnskap, vedtekter og ordensregler. Undertegnede er innforstått med at ovennevnte

Trondheimsveien 4C, 0560 Oslo -

Gnr. 228, Bnr. 571  i Oslo kommune.

Adresse og matrikkel

Tilbudt kjøpesum (NOK):

Beløp

Budet er gyldig til:

Bud m� v re g�ldig til kl� ��:�� første virkedag etter siste annonserte visning"

Klokkeslett og dato

Eventuelle forbehold:

     Røisland & Co Eiendomsmegling AS - avd Boligsalg
     Org.nr. 994 194 410
     Dronning Eufemias gate 16, 0191 Oslo         tlf: 21 04 32 32     post@roislandco.no     www.roislandco.no



bud er bindende for meg/oss når det er kommet til selgers kunnskap. Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med

tilhørende vedlegg samt å ha besiktiget eiendommen. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med

endring/inngivelse av bud og/eller vilkår. Jeg/Vi er kjent med at meglerkontoret har plikt til å gi selger og kjøper kopi av budjournalen.

BUDGIVER 1 BUDGIVER 2

Navn

Fødselsnummer

Adresse

E-post

Telefon

Sted/dato

Underskrift

Kopi av gyldig legitimasjon fra budgiver må

vedlegges budskjema.

Legg ID her

Kopi av gyldig legitimasjon fra budgiver må

vedlegges budskjema.

Legg ID her

     Røisland & Co Eiendomsmegling AS - avd Boligsalg
     Org.nr. 994 194 410
     Dronning Eufemias gate 16, 0191 Oslo         tlf: 21 04 32 32     post@roislandco.no     www.roislandco.no



FORBRUKERINFORMASJON OM BUDGIVNING

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

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,

Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og §

6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning på

eiendommen.Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.Før budgivning oppfordres

budgiver å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuelt salgsoppgave og teknisk rapport med

vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også

budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler innhente

gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som benytter e-

signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som e-post og SMS når

informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,

finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for eksempel usikker finansiering, salg av

nåværende bolig ol. Normalt vil ikke et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. Konferer gjerne med

megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker)

skal megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.�� første virkedag etter siste annonserte visning. Etter

denne fristen bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, så langt det er nødvendig, å

orientere oppdragsgiver, budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør ikke gis bud som diskriminerer

eller utelukker andre budgivere. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle

budrunden på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine

handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik frist.

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

punkt 4.;

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

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

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en

budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er

viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes gjennom fullmektig.

 VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om

budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med mindre budet

før denne tid avslås av selger eller budgiver får melding om at eiendommen er solgt til en annen (man bør derfor ikke gi

bud på flere eiendommer samtidig dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.0

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale.0

5. �usk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 6motbud6), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører

at det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

     Røisland & Co Eiendomsmegling AS - avd Boligsalg
     Org.nr. 994 194 410
     Dronning Eufemias gate 16, 0191 Oslo         tlf: 21 04 32 32     post@roislandco.no     www.roislandco.no




