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Trøndergata 8
Lys og attraktiv 1‑roms med fransk balkong.  

Kjøkken 2021. Vinduer 2023. Lave felleskostnader.  

Perfekt førstegangskjøp!

Velkommen til Trøndergata 8! En lys og arealeffektiv 1‑roms leilighet med  

attraktiv beliggenhet på Torshov. Leiligheten holder god standard og  

fremstår som velholdt med lyse og tidsriktige farger. Kjøkken fra 2021 og  

vinduer fra 2023. Leiligheten byr blant annet på fransk balkong, store  

vindusflater, praktisk planløsning og parkett på gulv. Leiligheten ligger fint  

og tilbaketrukke til samtidig som du har Torshovs mange tilbud like i  

nærheten. Her får du en fin kombinasjon av rolige omgivelser og nærhet til  

urbane kvaliteter.

Kort fortalt:

‑God og arealeffektiv planløsning

‑Nye vinduer fra 2023

‑Åpen stue‑ og kjøkkenløsning

‑Flislagt bad med gulvvarme

‑To boder med totalt ca. 6 m² lagringsplass

‑Mulighet for leie av parkering* 

‑ Veldrevet borettslag

‑ Lave omk.

‑ Perfekt førstegangskjøp!

Adresse	 Trøndergata 8

	 0477 OSLO

Prisantydning	 Kr 4 200 000,‑

Fellesgjeld	 Kr 143 967,‑

Omkostninger	 Kr 18 396,‑

Totalpris	 Kr 4 362 363,‑

Fellesutgifter	 Kr 2 818,‑

BRA‑i/ BRA Total	 33/ 39 m²

Eierform	 Andel

Boligtype	 Leilighet

Byggeår	 1963

Soverom	 0

Etasje	 1
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Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vårt
kundeløfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Vår salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan

du når som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Vår salgsgaranti er din

trygghet.Live budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse følges opp via telefon og sms. I tillegg

har vi vår egen unike live budgivning på vår hjemmeside, her kan alle følge med.

“ 
Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Trøndergata 8 har en attraktiv beliggenhet på Torshov i bydel Sagene, et populært og veletablert boligområde  

nord for Oslo sentrum.

Området kjennetegnes av klassisk bygårdsbebyggelse, grønne parker og et rikt tilbud av servicetjenester og  

kulturtilbud. Eiendommen ligger i umiddelbar nærhet til Akerselva med sammenhengende tur‑ og  

rekreasjonsområder langs elveløpet. Her finnes gang‑ og sykkelveier som gir gode muligheter for friluftsliv, trening  

og daglig ferdsel i grønne omgivelser. Torshovparken og Voldsløkka ligger også innen kort gangavstand og gir  

ytterligere rekreasjonsmuligheter.

Nærområdet har et bredt og variert servicetilbud med dagligvareforretninger, spesialbutikker, kafeer og  

serveringssteder. Det er kort avstand til Sandaker senter, samt øvrige handels‑ og servicetilbud på Torshov og  

Sagene. Området har også barnehager, skoler og idrettsanlegg i nærliggende kvartaler.

Kollektivtilbudet er godt utviklet med både trikk og buss i nærområdet, som gir effektiv forbindelse til Oslo  

sentrum, Grünerløkka, Storo og øvrige bydeler. Det er også gode sykkelforbindelser langs Akerselva og gjennom  

bydelen.

ADKOMST

Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 

Trøndergata 8, 0477 OSLO

OPPDRAGSNUMMER 

17‑0062/ 26

SELGER 

Alida Bach

MATRIKKEL 

Gårdsnummer 225, bruksnummer 318, , ideell andel 1/ 1. 

andelsnr. 6 i Prestehagan Borettslag med orgnr.: 948545713 i Oslo kommune.

EIEFORM 

Andel

BOLIGTYPE 

Leilighet

ENERGIKLASSE

C

INFO ENERGIKLASSE

Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket  

består av to deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i  

boligen din.

 

Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.  

Skalaen går fra A som er best til G som er dårligst.

 

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,  

slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare har panelovner får derfor en dårlig  

oppvarmingskarakter. Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er best. En grønn karakter betyr at  

du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og fjernvarme gir god  

oppvarmingskarakter.

Full energiattest følger vedlagt i prospekt.

STRØMFORBRUK

Selger har avtale om Norgespris.

Det gir en fast strømpris, 40 øre per kilowattime (ekskl. mva). Avtalen er er knyttet til målepunktet (boligen), og  

ikke personen (selger), og vil dermed følge boligen. Avtalen er med bindingstid. Utgangspunktet er at avtalen vil  

gjelde ut kalenderåret, likevel slik at første periode vil være fra 1. oktober 2025 til 31. desember 2026. 

TOMT 

Eiet tomt på 852 kvm.
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BESKRIVELSE AV TOMT 

Andelsleilighet tilhørende Prestehagen Borettslag, beliggende i bydel Sagene, Oslo kommune. Borettslaget består  

av 34 andeler. Borettslaget har felles tomt opparbeidet med blandt annet prydbusker og diverse beplantning.  

Felles områder består av blandt annet med sittegrupper, sykkelparkering, grillplass, parsellhager og internveier av  

betong.

TAKST 

Tilstandsrapport datert 18.06.2026. utført av Thomas Erichsen.

BYGGEÅR 

1963

BYGGEMÅTE 

Leilighetsbygget ble oppført i 1963 og består av fire etasjer, i tillegg til kjeller og loft. Bygningens gulv mot grunn er  

konstruert av betong. Grunnmuren, sammen med de bærende konstruksjonene, er utført i betong‑ og  

murkonstruksjon. 

De utvendige fasadene er forblendet med pussede, malte flater og fasadeplater. Bygningen har en  

saltakkonstruksjon av tre, som er tekket med takplater og papp/ membran. Taket ble ikke besiktiget under  

befaringen. Fant ikke noe relevant informasjon i dokumentene om renner, nedløp og beslag.Utvendig fasade  

forblendet med pussede malte flater. Fasade plater. Saltakkonstruksjon i tre, tekket med takplater og papp/ 

membran (taket er ikke besiktiget). 

Etasjeskillerne i bygget er av betong. Leiligheten er utstyrt med vinduer og en balkongdør med karmer og rammer  

av tre, datert til 2023. Entrédøren er fra et ukjent årstall. Leiligheten har en øst‑vendt fransk balkong med  

rekkverk av metall, med utgang fra stuen.

Tekniske installasjoner

‑ Vannledninger: Synlige vannrør av typen rør‑i‑rør. Hovedstoppekran er plassert bak inspeksjonsluke på badet.  

Fordelerstammer for rør‑i‑rør er plassert over himling på badet i rom uten sluk.

‑ Avløpsrør: Synlige avløpsrør av plast og støpejern. Stakeluke er ikke lokalisert.

‑ Ventilasjon: Leiligheten har naturlig tilluftsventil fra vindu, naturlig avtrekk på kjøkken og mekanisk avtrekk på  

badet. Ventilasjonen på kjøkkenet vurderes som utilstrekkelig.

‑ Varmtvannstank: Varmtvannsbereder på 110L fra 2007 er plassert i himling på badet. Berederen er bygget inne  

og kan ikke undersøkes.

‑ Oppvarming: Leiligheten er oppvarmet med elektrisitet og gulvvarme på bad, gang og stue/ kjøkken.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Våtrom ‑ Baderom ‑ Overflater vegger

Avvik: Det er registrert hullyd i enkelte veggfliser, uten tegn til riss og sprekker i flisfuger. Forholdet vurderes i  

hovedsak til å være et mindre avvik av estetisk betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette. Det er  

registrert riss/ sprekk i flis under toalett. Forholdet vurderes å skyldes manglende forsterkning av flisen bak  

porselen til toalettet. Foreslått tiltak er lokal utbedring med påfølgende undersøkelser, slik at eksakt årsak og  

hvilke tiltak som er nødvendige blir kartlagt. 

‑ Våtrom ‑ Baderom ‑ Vanntett sjikt /  membran i gulv og vegger

Avvik: Vanntett sjikt har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen  

erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er  

skjult, så den faktiske tilstanden og dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at  

komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig. 

‑ Våtrom ‑ Baderom ‑ Tettesjiktets tilslutning til sluk

Avvik: Overgang mellom sluk og vanntett sjikt er uoversiktlig. Konsekvensen er at det derfor ikke kan verifiseres  

at utførelsen er korrekt, eller at lekkasjesikkerheten er ivaretatt. Foreslått tiltak er videre undersøkelser for å  
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kartlegge dagens tilstand og avdekke om det er behov for utbedring eller lignende tiltak.

‑ Våtrom ‑ Baderom ‑ Avløp (inkl. sluk)

Avvik: Avløpsrørene er skjult, og det er derfor ukjent hvilken type rør som er tilknyttet rommet. Konsekvens er at  

siden alder og rørtype er ukjent, kan ikke tilstanden estimeres. Foreslått tiltak er videre undersøkelser og  

kartlegging av dagens tilstand og eventuelle behov for utbedringer eller lignende. 

‑ Våtrom ‑ Baderom ‑ Sanitærutstyr og innredning

Avvik: Drenering fra innebygget toalettsisterne er ikke registrert. Konsekvens er at det derfor ikke kan verifiseres  

om installasjonen er utført slik at eventuelt lekkasjevann raskt blir synliggjort. Foreslått tiltak er lokal utbedring, og  

andre tiltak som videre undersøkelser eventuelt viser at er nødvendig. 

‑ Kjøkken ‑ Avløpsrør

Avvik: Avløpsrør av støpejern (og tilhørende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker.  

Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt eller andre  

aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent. Foreslått tiltak er videre  

overvåking, slik at utskiftning eller innvendig rehabilitering/ rørfornyelse (hvis dette lar seg gjøre i det aktuelle  

tilfellet) kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

‑ Kjøkken ‑ Ventilator

Avvik: Ukjent om ventilatoren gir tilstrekkelig avtrekk. Ved funksjonstest registreres liten effekt. Konsekvens er at  

eventuell mangelfull ventilasjon kan medføre økt fuktbelastning og redusert luftkvalitet. Foreslått tiltak er  

nærmere undersøkelser, for eksempel gjennom funksjonstesting under bruk, for å avklare behovet for eventuelle  

tiltak.

‑ Kjøkken ‑ Ventilasjon

Avvik: Ventilasjonen vurderes som utilstrekkelig. Konsekvens er at forholdet kan medføre økt fuktpåkjenning og  

redusert luftkvalitet. Foreslått tiltak er forbedring av eksisterende løsning og/ eller ventilering ved åpning av  

vinduer.

‑ Tekniske anlegg ‑ Fordelerskap og fordelerstammer

Avvik: Fordelerstammer for rør‑i‑rør er plassert i rom uten sluk eller annen sikring mot fuktskader (f.eks.  

automatisk vannstopper). Konsekvens kan være at det kan oppstå fuktskader i rommet hvis lekkasje fra rørene  

skulle oppstå. Forholdet er ikke i tråd med anbefalt utførelse. Foreslått tiltak er lokal utbedring.

‑ Tekniske anlegg ‑ Varmtvannsbereder

Avvik: Varmtvannsberederen er bygget inne, og kan derfor ikke undersøkes (plassert i himling på badet).  

Konsekvens er derfor at type bereder, alder og hvilken tilstand denne har, ikke er kjent. Grunnet plasseringen vil  

en eventuell utskifting utløse behov for destruktive inngrep. Foreslått tiltak er videre undersøkelser og  

kartlegging av ovennevnte forhold.

‑ Andre rom ‑ Overflate gulv

Avvik: Synlige deler av gulvets overflatemateriale bærer preg av slitasje med enkelte riper og hakk. Forholdet  

vurderes i hovedsak til å være av estetisk betydning, men riper og hakk av en viss dybde kan gjøre at fuktighet  

som for eksempel fra rengjøring forårsaker misfarging eller lignende konsekvenser. Fornying av overflater, lokale  

utbedringer eller utskiftning kan iverksettes ved behov.

Synlige deler av gulvets overflatemateriale har stedvise åpninger/ gliper i skjøter og overganger. Konsekvensen er  

at fuktighet, for eksempel fra rengjøring, lettere trenger inn i gulvmaterialet og forårsaker misfarging og lignende  

fuktskader. Foreslått tiltak er lokal utbedring eller utskifting der videre undersøkelser viser at dette er nødvendig.

Det er registrert hullyd i enkelte gulvfliser i gang, uten tegn til riss og sprekker i flisfuger. Forholdet vurderes ikke  

som et vesentlig avvik
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‑ Balkonger ‑ Fransk balkong ‑ Tilstand på rekkverk og overflatematerialer

Avvik: Rekkverk har symptomer på slitasje/ elde. Konsekvens er at slitasjen reduserer rekkverkets beskyttelse, noe  

som kan forkorte levetiden. Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Våtrom ‑ Baderom ‑ Kontroll i tilliggende konstruksjon ikke utført

Avvik: Med bakgrunn i at våtrommets vegger er av mur/ betong er det ikke praktisk mulig å gjennomføre  

fuktmåling/ hulltaking i et område der det erfaringsmessig forekommer skader. Hulltaking og fuktmåling i lukkede  

konstruksjoner er derfor ikke utført. Tilstanden inne i konstruksjonen er ikke kjent.

‑ Tekniske anlegg ‑ Innvendig stakeluke

Avvik: Innvendig stakeluke er ikke påvist inne i boenheten. Det er ikke kjent om stakeluker eller tilsvarende  

stakepunkter er prosjektert og etablert i bygningens fellesarealer. Det vurderes at boenheten likevel har  

tilgjengelige stakepunkter gjennom sluk og øvrige komponenter tilknyttet avløpssystemet, men hvordan disse vil  

fungere i en faktisk brukssituasjon er ikke kjent.

Helse, miljø og sikkerhet:

Rekkverkshøyde og lysåpninger (fransk balkong): 

Rekkverkshøyder, lysåpninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens gjeldende  

byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft. 

Det registreres følgende: Rekkverket har vertikale åpninger større enn 10 cm.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 

Boligen ble kjøpt i 2024.

Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

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

Ja

Beskrivelse: Ja, det ble utført lekkasjereparasjoner i 2024 på tak. Styret har nylig fremlagt plan om  

takrehabilitering. Arbeidet er satt i gang, og skal etter planen foregå frem til midten av juli.

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

Ja

Beskrivelse: Informasjon fra forrige eier i egenerklæring "Det ble oppdaget skjeggkre i boligen i 2022. Styret  

engasjerte da Anitcimex for kartlegging og bekjempelse. Det ble satt ut råte i alle leiligheter og i fellesarealene  

av Anitcimex august 2022. Det har ikke blitt oppdaget skjeggkre siden."

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

sentralfyr, ventilasjon)?

Ja, kun av faglært

Firmanavn: Fra forrige eier: Fuser Elektro AS. + Akershus Elektro + Oslo Elektro Service

Beskrivelse: Informasjon fra forrige eiers egenerklæring: "Fuser Elektro har gjort arbeid i min leilighet i forbindelse  

med oppussing av kjøkken. De gjorde følgende; Opplegg av stikkontakt til ventilator. Opplegg av stikkontakt til  

oppvaskmaskin. Opplegg av stikkontakter over benk. Opplegg av ny kurs til stekeovn. Levering og montering av  

komfyrvakt. Se dokumentasjon. Oslo Elektro Service AS gjennomførte utbedring av el.Anlegg etter rapport fra  

Elvia. Rapportnr. 53000378. Rehab. av sikringsskap og montert deksel til baderomsinnredning. Se dokumentasjon. I  

borettslaget har de også skiftet det elektriske anlegget i fellesområdene mellom 2020‑2023. Her ble blant annet  

hovedtavla skiftet ut, sikringsskapet til ventilasjonsanlegget, skiftet ut sikringsskap i vaskekjelleren, samt alt av  

lys i fellesområdene ble skiftet ut til led‑lys. Dette arbeidet ble gjennomført av Akershus Elektro og siden det var i  

regi av borettslaget har jeg ikke tilgang på samsvarserklæring." Dokumentasjon ble fremgitt i forrige eiers  

egenerklæring, sett bort i fra arbeid som ble utført på fellesareal.

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

12. Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/ eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  

ventilasjon)?

Ja

Beskrivelse: Fra forrige eiers egenerklæring: "Elvia gjennomførte EL‑tilsyn 05.01.2023. Saken ble avluttet 21.02.2023  

da de mottok tilfredstillende tilbakemeldning om at avvik var utbedret. Se dokumentasjon fra Oslo Elektro  

Service AS.

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

Ja, kun av faglært

Firmanavn: Bevar AS

Beskrivelse: Pågående rehabilitering av tak grunnet lekkasje fra taket i loftbodene.

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

Ja

Beskrivelse: Det har vært lekkasje fra taket i loftsbodene. Ettersom taket er av eternit, et asbestholdig  

byggemateriale, ble det i April foretatt en asbestkartlegging. I April var det asbestkartlegging i bygget. Fra styret:  

"Vi har nå fått tilbake en rapport som alle skal sette seg inn i. Etter samtale med rådgiver i Mycoteam er det  

ingen grunn til å være bekymret for asbeststøv i leilighetene da ventilasjonen drar luften inn i kanalene og ikke ut  

i leilighetene, men det er viktig å ikke "rote" eller skjære inn i ventilasjonskanalene, da dette kan frigi støv inn i  

leiligheten eller garasjen. Garasjeluften hadde også negative målinger på asbest, heldigvis. Kjellerbod og  

vaskekjeller er områdene med størst risiko da de har rør med asbestisolasjon, synlige ventilasjonskanaler og en  

himling i vaskekjelleren av asbestholdig materiale. Her er det ikke gjort måling av luften. Vi vil likevel påpeke at  

materialene i seg selv ikke utgjør en stor fare, om de får ligge i ro, eller er forseglet med maling, men i kjelleren og  

bodene er det lett å skumpe borti rør eller kanaler når man skal bære bære ting som stikker hit og dit. Det er  

også noe skader på rørisolasjon, som må få stå i fred inntil videre" Som sagt foregår det nå rehabilitering av  

taket som tiltak mot dette problemet.

26. Kjenner du til vedtak/ forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/ 

økt fellesgjeld?

Ja

Beskrivelse: Det skal byttes nettverksleverandør fra og med neste år (bindingstid på nåværende går snart ut).  

Det kan medføre økte kostnader. Mulig at takrehabilitering også kan medføre høyere kostnader. Har ikke fått noe  

fremlagt.

28. Kjenner du til om det er/ har vært skjeggkre i sameiet/ laget/ selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

Ja

Beskrivelse: Fra tidligere eiers egenerklæring: "Ja ‑ Det ble oppdaget skjeggkre i 2022. Styret engasjerte da  

Anitcimex for kartlegging og bekjempelse. Det ble satt ut åte i alle leiligheter og i fellesarealene av Anitcimex  

august 2022. Det har ikke blitt oppdaget skjeggkre siden." Jeg har heller ikke oppdaget noe siden.

Kommentar fra selger: ‑ Usikker på om viften på soverommet fungerer. ‑ Spottene på baderomsinnredningen  

skrur seg av her og der. Mulig det bare må byttes, ikke forsøkt. ‑ Et par løse planker i parketten, kan nok limes,  

ikke forsøkt. ‑ løs list under kjøkkeninnredning.

MODERNISERING OG PÅKOSTNINGER 

Arbeid utført i boligen:

2023:

• Vinduer og balkongdør med karmer/ ramme av tre fra 2023.

2021:

• Innredning fra 2021.
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2007:

• Varmtvannsbereder er vurdert til å være på 110L (fra 2007) plassert i himling på badet.

2006:

• Baderom fra ukjent eksakt årstall, vurdert til å være oppgradert i 2006 (basert på datomerking i sluk).

Arbeid utført i regi av Borettslag:

2025:

• Fremlagt ferdigattest vedrørende montering av dører og vinduer, datert 12.92.25.

2024:

• Fremlagt ferdigattest vedrørende installasjon av brannalarmanlegg, datert 31.05.24.

2019:

• Fibernett leveres av Lynet AS fom. 1.3.19.

2009:

• Fremlagt ferdigattest vedrørende balkonger, datert 06.11.09.

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 

Eiendommen er regulert til byggeområde for boliger og følger reguleringsplan S‑2255, datert 28.07.1977.  

Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone i Oslo kommune.  

Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.09.2015, sak 262 (Kommuneplan 2015 ‑ Oslo  

2030 ‑ Smart, trygg og grønn.) 

Eiendommen følger Kommunedelplan for torg og møteplasser (KDP‑17), vedtatt 22.04.2009. 

Pågående plansaker i området: 

202315257 ‑ Vogts gate ‑ Toftes gate ‑ Fremkommelighetstiltak for trikk. 

Meglers kommentar: Det pågår planarbeid for Vogts gate–Toftes gate med mål om å bedre fremkommeligheten  

for særlig trikk og gående. Tiltakene skjer innenfor dagens gatesnitt og innebærer blant annet bredere fortau,  

mer ryddige trafikkforhold og redusert gateparkering. Planen vil gi bedre flyt for kollektivtrafikk og  

utrykningskjøretøy, samtidig som varelevering fortsatt ivaretas. Støynivået forventes i hovedsak uendret på sikt,  

med noe midlertidig støy i anleggsperioden. For mer info se: https:/ / www.oslo.kommune.no/ slik‑bygger‑vi‑oslo/ 

opprustning‑av‑vogts‑gate/ . 

Vi anbefaler alle interessenter å sette seg inn i reguleringskartet og bestemmelsene. 

OPPVARMING 

Elektrisitet. Gulvvarme på bad, gang og stue/ kjøkken. 

TV/ INTERNETT/ BREDBÅND

Lynet er borettslagets leverandør av internett. TV‑tjenester bestilles og bekostes av andelseier.

PARKERINGSFORHOLD 

Det er 16 stk. garasjeplasser i kjelleren. Følger ikke leiligheten, men blir tildelt etter boansiennitet i laget. Det  

påløper eierskiftegebyr etter gjeldende satser ved overføring av garasjeplasser.

Styret opplyser på mail 07.07.2026 at det per i dag er to ledige parkeringsplasser. Disse leies ut etter førstemann  

til mølla‑prinsippet. Dersom alle plassene er utleid, opprettes det venteliste. Leieprisen for parkeringsplass er kr.  

600,‑ per måned.

Det er beboerparkering i området. Dette betyr at du kan parkere fritt døgnet rundt på parkeringsplasser regulert  

til beboerparkering for kr. 5 940,‑ pr. år for bensin, diesel og hybridbiler. For el‑biler koster det kr. 2 000,‑ per år. Se  
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Oslo kommune sine nettsider for mer informasjon.

For øvrig gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

VEI/ VANN/ KLOAKK 

Offentlig vei. Offentlig vann og kloakk, via private stikkledninger.

BEBYGGELSE

Området består i all hovedsak av bolig og næringsbebyggelse. 

ADGANG TIL UTLEIE 

Lov om borettslag og fastsatte vedtekter er gjeldende. Megler gjør spesielt oppmerksom på at andelseieren ikke  

kan overlate bruken av boligen til andre uten styrets godkjenning.

 

Se vedlagte vedtekter i salgsoppgaven for spesifikasjoner, eller kontakt styrets leder eller forretningsfører for  

ytterligere informasjon. 

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 

Det foreligger ferdigattest for boligblokk m/ garasjer datert 20.09.1967. 

Det foreligger også: 

‑ Ferdigattest for Trøndergata 8, "utskifting av dører og vinduer", datert 12.02.2025.

‑ Ferdigattest for Trøndergata 8, "balkonger", datert 06.11.2009.

‑ Ferdigattest for Trøndergata 8, "Installasjon av brannalarmanlegg", datert 31.05.2024. 

Det foreligger byggemeldte tegninger men det er avvik fra disse: 

‑ et er etablert en alkoveløsning i stuen ved oppføring av lettvegg. Rommet som benyttes som sovealkove  

oppfyller ikke kravene til oppholdsrom, blant annet fordi det mangler vindu, og er derfor ikke godkjent for varig  

opphold. Tidligere vegg mellom stue og kjøkken er fjernet for å etablere en åpen løsning. 

FERDIGATTEST/ BRUKSTILLATELSE DATERT

20.09.1967.

RADONMÅLING 

Eier opplyser at radonmåling ikke er utført i boligen, og det er derfor usikkert om radonnivåene er innenfor  

anbefalt grense.

Borettslaget er ansvarlig for at leiligheten har forsvarlige radonverdier. Leiligheter med bakkekontakt, eller i  

etasjen over dette, bør måle radon. Leietaker kan kreve radonmåling hvis dette ikke foreligger.

Radon er en usynlig og luktfri gass som ligger nede i grunnen. Det varierer geografisk hvor stor forekomst det er  

av radon. Det er ikke et krav til måling av radon i bolig, men på generelt grunnlag er dette anbefalt. Ved utleie er  

det et krav til måling av radon. Det ble krav om radonsperre eller andre forebyggende tiltak mot radon på nybygg  

1. juli 2010.

INNHOLD 

Leiligheten ligger i byggets 1.etasje og inneholder: Gang, kjøkken/ stue, sovealkove og bad. 

I tillegg disponerer leiligheten en bod i kjeller på 2 m², og en bod på loft på 4 m² samt tilgang til bruk av  

borettslagets fellesarealer etter gjeldende regler. 

Borettslaget har også innendørs sykkelparkering og fellesvaskeri med to store vaskemaskiner, en tørketrommel,  

samt tørkerom.

Vedlagte plantegninger er ikke målbare. De oppgitte arealer er hentet fra tilstandsrapport. 
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STANDARD 

Entré

Leiligheten har en lys og innbydende entré som gir et godt førsteinntrykk. Her er det god oppbevaringsplass til  

yttertøy og sko i en romslig skyvedørsgarderobe. Entréen er flislagt og har behagelig gulvvarme.

Stue m/ åpen kjøkkenløsning

Lys og innbydende stue med kjøkken i åpen løsning. Store vindusflater slipper inn rikelig med dagslys og bidrar til  

en luftig og behagelig romfølelse. Stuen har gode møbleringsmuligheter med plass til både sofagruppe, TV  

møblement og spisebord med tilhørende stoler. Videre byr stuen på en herlig øst‑vendt fransk balkong. 

Kjøkkeninnredning fra 2021 med slette fronter, benkeplate av laminat og benkeskapsbelysning under overskap  

med stikkontakter på vegg. Hvitevarer er integrert, og det er montert komfyrvakt. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre  

og tilbehør" i salgsoppgaven. Kullfilterventilator er plassert i overskap, og ved funksjonstest ble det registrert liten  

effekt.

Alkove

Rom innredet som en praktisk sovealkove med smart utnyttelse av plassen for seng og oppbevaring. 

Bad

Baderommet er oppgradert i 2006 (basert på datomerking i sluk) og har flislagt gulv med gulvvarme og flislagte  

vegger. Himlingen er nedsenket med malt slett flate og downlights. Badet er utstyrt med vegghengt  

servantinnredning med dører og ett‑greps armatur, vegghengt speilskap med overlys, og et dusjhjørne med  

buede, innfellbare glassdører og dusjarmatur tilkoblet veggmontert hånddusj. Det er et vegghengt toalett med  

innebygget sisterne. 

Innvendige overflater

Gulv: Parkett og fliser. Det er gulvvarme i gang. Flis på bad. 

Vegger: Malte slette flater. Flis på bad. 

Himling: Malt betong.

Fasiliteter: 

Fellesvaskeri (To store vaskemaskiner og en tørketrommel, samt tørkerom). I tillegg har borettslaget  

sykkelparkering. 

HVITEVARER 

Følgende hvitevarer medfølger: Integrerte hvitevarer

Følgende løsøre medfølger ikke boligen: speil med gullkant ved inngang til sovealkove. Fastmontert hylle på  

motsatt vegg. Taklampe stue.

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

leverandørgaranti.

Tilbehørsliste følger vedlagt i prospekt.

INNBO OG LØSØRE

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 tilbehørslisten som fremkommer  
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lenger bak i salgsoppgaven.

 

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

leverandørgaranti.

 

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

 

Bransjens liste over løsøre og tilbehør er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og  

Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

AREALER 

BRA ‑ i: 33 m²

BRA ‑ e: 6 m²

BRA totalt: 39 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje

BRA‑e: 2 m² Kjellerbod

1. etasje

BRA‑i: 33 m² Gang, bad og kjøkken/ stue og sovealkove

99. etasje

BRA‑e: 4 m² Loftbod

FELLESAREALER OG RETTIGHETER TIL BRUK

Felles områder består av blant annet med sittegrupper, sykkelparkering, grillplass, parsellhager og internveier av  

betong.

Det opplyses om felles delte arealer som: fellesvaskeri og sykkelbod.

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMÅLING

Leiligheten disponerer to boder, en kjellerbod på 2m² og en loftbod på 4m² hvor begge er merket med nr. 107.  

(BRA‑e)

Takhøyder er målt på tilfeldige steder i leiligheten. 2,19 meter på bad og mellom 2,61‑2,63 meter på resten av  

rommene. 

ØKONOMI
PRISANTYDNING 

Kr. 4 200 000,‑

ANDRE UTGIFTER

Innmelding i OBOS kr 500,‑. 

FELLESKOSTNADER 

Kr. 2 818,‑/ mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER 

Fibernett, betjening av andel fellesgjeld, styrehonorar, forretningsførerhonorar, felles bygningsforsikring,  

kommunale avgifter, drift og vedlikehold m.m. 

Megler har ikke mottatt en spesifisert oversikt over fordelingen av felleskostnadene.

Borettslaget kan endre felleskostnadene med èn måneds skriftlig varsel.



FORMUESVERDI ‑ PRIMÆR 

Kr. 1 083 000,‑ som primærbolig for 2026

INFORMASJON OM FORMUEVERDI 

Opplyst formuesverdi er hentet fra boligeiers (selgers) skattekort for inneværende år.

 

OMKOSTNINGER 

kr. 4 200 000,‑ (Prisantydning)

kr. 143 967,‑ (Andel av fellesgjeld)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 4 343 967,‑ (Pris inkl. fellesgjeld)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 8 900,‑ (Boligkjøperforsikring Söderberg & Partners)

kr. 8 406,‑ (Gebyr forhåndsprøving forkjøpsrett)

kr. 545,‑ (Tinglysning pantedokument)

kr. 545,‑ (Tinglysning skjøte)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 18 396,‑ (Omkostninger totalt)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 4 362 363,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.  

Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjøper.

BETALINGSBETINGELSER 

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kjøpesum samt omkostninger innbetales senest per  

overtagelsesdato. Kjøper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og må  

selv påse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjøpesum skal skje fra kjøpers konto  

i norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/ RETTIGHETER 

På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger eiendommens matrikkel ved  

overskjøting til ny hjemmelshaver:

08.05.1964 ‑ Dokumentnr: 506455 ‑ Registrering av grunn

Denne matrikkelenhet opprettet fra: 

Knr:0301 Gnr:225 Bnr:254 

GRUNNBOKSDATO 

28.07.2026

FORSIKRINGSSELSKAP

If Skadeforsikring Nuf

POLISENUMMER

565470

OM BORETTSLAGET

PRESTEHAGAN BORETTSLAG er et borettslag i Oslo kommune som består av andelsleiligheter. Forretningsfører er  

OBOS, og organisasjonsnummeret er 948545713.

Styret kan kontaktes på prestehagan@styrerommet.net. 
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Borettslaget har avtale om vaktmestertjenester med Vaktmesterdrift AS. Det er fellesvaskeri og sykler skal  

settes i/ ved sykkelstativet i bakgården eller i sykkelboden i kjelleren. 

Fibernett leveres av Lynet AS. For kabel‑tv må hver enkelt inngå individuelle avtaler. 

Det er 16 garasjeplasser i kjelleren som tildeles etter boansiennitet og følger ikke leiligheten. Styret har anledning  

til å leie ut garasjeplasser til andre enn beboere dersom ingen beboere ønsker plass.

Det fremkommer følgende av styrets årsrapport for 2025: 

"Vi fikk dessverre i fjor nyheter om at taket vårt er ganske slitt og lekker enkelte steder, og det har tatt litt tid å  

få fagfolk inn for å vurdere tiltak vi må gjøre. Det ser ut til at dette er noe vi må gjøre noe med snarest mulig, og  

vi samler for øyeblikket inn tilbud fra forskjellige entreprenører. Mest sannsynlig vil vi ønske å begynne på  

takjobben så fort vi kan lande et tilbud hos en entreprenør, og håper det vil begynne mot sommeren 2026. Dette  

er noe som i perioden det fikses kan bli ubeleilig, i og med at loftsbodene ikke kan benyttes i denne perioden, og  

de trolig trenger litt plass utenfor bygget/ på taket mens arbeidet pågår, men for bygget sin del er det noe som  

må gjøres."

Styret opplyser følgende på mail 07.07.2026: "Vi holder for tiden på med takrenovering da det har trengtes en  

stund. Det vil trolig påvirke felleskostnader i neste omgang vi ser på å forhøye disse, men sannsynligvis ikke med  

mer enn 8‑10%."

ANDEL FELLESGJELD 

Kr. 143 967,‑ pr. 22.06.2026

LÅNEBETINGELSER FELLESGJELD 

Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 98208074911, OBOS‑banken AS

Annuitetslån, 12 terminer per år.

Rentesats per 22‑06‑2026: 5.74% pa.

Saldo per 22‑06‑2026: kr. 235 073,‑

Andel av saldo: kr 0.00

( siste termin 30‑04‑2029 )

Flytende rente 

IN‑Ordning: Nei

Lånenummer: 98208074903, OBOS‑banken AS

Annuitetslån, 12 terminer per år.

Rentesats per 22‑06‑2026: 5.74% pa.

Saldo per 22‑06‑2026: kr. 2 960 701,‑

Andel av saldo: kr. 83 079,‑

( siste termin 28‑02‑2053 )

Flytende rente 

IN‑Ordning: Nei

Lånenummer: 98208231065, OBOS‑banken AS

Annuitetslån, 12 terminer per år.

Rentesats per 22‑06‑2026: 5.74% pa.

Saldo per 22‑06‑2026: kr. 2 169 599,‑

Andel av saldo: kr. 60 887,‑

( siste termin 30‑04‑2064 )

Flytende rente 

IN‑Ordning: Nei
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ANDEL FORMUE 

Kr. 28 760,‑ pr. 31.12.2025

REGNSKAP/ BUDSJETT/ KOSTNADSØKNINGER 

Megler har kopi av årsregnskap for år 2025. Dette kan interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2026: overskudd (kr. 73 575,‑)

Årsresultat for 2025: overskudd (kr. 109 225,‑)

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret kan medføre økning i  

felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på  

feks. diverse avgifter (renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Det fremkommer følgende av styrets årsrapport for 2025: 

"Vi fikk dessverre i fjor nyheter om at taket vårt er ganske slitt og lekker enkelte steder, og det har tatt litt tid å  

få fagfolk inn for å vurdere tiltak vi må gjøre. Det ser ut til at dette er noe vi må gjøre noe med snarest mulig, og  

vi samler for øyeblikket inn tilbud fra forskjellige entreprenører. Mest sannsynlig vil vi ønske å begynne på  

takjobben så fort vi kan lande et tilbud hos en entreprenør, og håper det vil begynne mot sommeren 2026. Dette  

er noe som i perioden det fikses kan bli ubeleilig, i og med at loftsbodene ikke kan benyttes i denne perioden, og  

de trolig trenger litt plass utenfor bygget/ på taket mens arbeidet pågår, men for bygget sin del er det noe som  

må gjøres."

Styret opplyser følgende på mail 07.07.2026: "Vi holder for tiden på med takrenovering da det har trengtes en  

stund. Det vil trolig påvirke felleskostnader i neste omgang vi ser på å forhøye disse, men sannsynligvis ikke med  

mer enn 8‑10%."

SIKRINGSFOND 

Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om garantert betaling av felleskostnader. OBOS Factoring  

garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell  

manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en  

av partene. Oppsigelsestiden er seks ‑ 6 ‑ måneder regnet fra oppsigelsesdato.

FORRETNINGSFØRER 

OBOS BBL

FORKJØPSRETT 

Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige andelseierne i boligbyggelaget  

– utpekt av OBOS – forkjøpsrett.

Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken andelseier i boligbyggelaget som skal  

få overta andelen.

GEBYR FORKJØPSRETT

Kr 8 406,‑

FORKJØPSFRIST

06.08.2026

STYREGODKJENNELSE 

Borettslaget praktiserer styregodkjennelse av ny andelseier. Kjøper er forpliktet til å gjennomføre handelen  

uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å  
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bli godkjent som ny andelseier påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  

andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk.

DYREHOLD

Dyrehold forutsetter søknad og skriftlig avtale med styret.

VEDTEKTER/ HUSORDENSREGLER 

Vedtekter og husordensregler er vedlagt prospekt.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER

Andelseiernes vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i forsvarlig stand  

og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/ 

inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og  

vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rør, sikringsskap fra og med  

første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som  

vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv‑ og himlingsplater,  

skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige avløpsledninger både til og fra egen  

vannlås/ sluk og fram til borettslagets felles‑ / hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på  

veranda, balkong og lignende.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter  

andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved innbrudd og uvær.

DIVERSE OPPLYSNINGER
DIVERSE 

Eier må selv stå for kostnader forbundet med eget strømforbruk, innbo og løsøre forsikring og evt. andre påløpte  

kostnader som ikke dekkes av husleien.

Selger har lest og godkjent innholdet i salgsoppgaven.

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av Notar‑kjeden, har

samarbeid med forskjellige foretak som tilbyr produkter eller tjenester i

forbindelse med megleroppdraget:

‑ Søderberg & Partners leverer boligselgerforsikring

‑ Søderberg & Partners leverer boligkjøpeforsikring

‑ Overo, leverandør av digitale oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strøm, alarm og  

bredbånd.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger tilbys i forbindelse med oppdraget,

kan variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

LEGALPANT 

Borettslaget har legalpant for forfalte felleskostnader og andre krav som følger av borettslagsforholdet iht.  

borettslagsloven § 5‑20. Pantet er begrenset oppad til 2x folketrygdens grunnbeløp.

OVERTAGELSE

Etter avtale. Dog tidligst etter at forkjøpsretten for øvrige andelseiere i borettslaget og eventuelt medlemmer av  
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boligbyggelaget er avklart, samt at styrets godkjennelse er gitt. I h.t. lov om borettslag tar dette 20 dager fra  

melding om salget gis. Angi ønsket overtakelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER I SALGSOPPGAVEN

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting  

av nødvendige dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT 

02.08.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 

Oslo Eiendomsmegling AS

Waldemar Thranes gate 72, 0175 OSLO. TLF. 22 22 50 20

MEGLER 

Katrine Solvåg, Eiendomsmegler/ Daglig leder

Epost: ks@notar.no

Mobil: 986 15 515

ANSVARLIG MEGLER 

Katrine Solvåg, Eiendomsmegler/ Daglig leder

Epost: ks@notar.no

Mobil: 986 15 515

MEGLERS VEDERLAG 

Prosentprovisjon med 1.00% av kjøpesum	 (inkl. mva).

Salgstilretteleggelse, kr. 15 900,‑ (inkl. mva.)

Oppgjørsgebyr, kr.	7 290,‑ (inkl. mva.)

Markedspakke, kr.	 21 900,‑ (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.), kr. 3 000,‑ (inkl. mva.)

Factoring/ Utleggsgebyr	 kr.3 000,‑ (inkl. mva.)

Grunnpakke/ Grunnbok/ e‑tinglysing ‑ Grunnpakke/ Grunnbok/ e‑tinglysing + Registersøk/ screening, kr. 2 262,‑ (inkl.  

mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

Dersom handel ikke kommer i stand er følgende avtalt om meglerforetakets vederlag: Intet salg ‑ ingen regning.  

Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg. Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og annonsering utover  

avtalt markedspakke inngår ikke i garantien, men kan bestilles direkte fra leverandør.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING 

For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKJØPERFORSIKRING 

Kjøper har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker  

utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se  

produktark, vedlagt salgsoppgave, for nærmere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Söderberg & Partners og er plassert hos Gar‑Bo Försäkring AB. Skadebehandling  

foretas av Crawford & Company.

SENTRALE LOVER 

Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
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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.

 

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjøperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel  

hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf. avhl‑3‑3.

 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/ kostnader opptil et beløp på  

kr 10 000 (egenandel).

 

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.

 

Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Notar i  

forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges  

inn.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN 

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av å verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet  

og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal følge det til enhver tid gjeldende  

personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om dette her: https:/ / notar.no/ 

personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE 

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er  

eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både selger og kjøper. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler  

får gjennomført kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket,  

misligholder kjøper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til å heve  

avtalen og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

 

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis i oppdraget må  

eiendomsmegler stanse gjennomføringen av transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine  

forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg  
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gjennomføre, vil Notar ikke kunne bistå med handelen eller foreta oppgjør.

 

Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen som ikke kommer fra låneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra  

egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel må foretas på annen måte, må megler orienteres med  

begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, før innbetaling av oppgjør.

VEDLEGG 

Tilstandsrapport

Egenerklæringsskjema

Boliginformasjon

Årsberetning 

Vedtekter 

Husordensregler 

Energiattest 

Nabolagsprofil 

Forbrukerinformasjon ‑ Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 

Tilbehørsliste 

Söderberg & Partners boligkjøperforsikring

Forbrukerinformasjon om budgivning 

Budskjema

Det gjøres oppmerksom på at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle vedlegg. Ta kontakt med  

meglerforetakets representant dersom du mener at noen av vedleggene mangler.

BUDGIVNING 

Det første budet skal inngis skriftlig på Notar sitt budskjema, påført budgivers signatur og vedlagt kopi av  

legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor  

budgiver må legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e‑post eller SMS til megler. Megler skal så  

snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

 

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte  

visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

 

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av eiendomsmeglingsloven § 6‑8 kommer til anvendelse ved  

utførelsen av Oppdraget. For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller Notar krav til frister ved  

budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere  

akseptfrist enn 30 minutter kan avvises. 

 

Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan  

formidles til budgiver.

 

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre være lovlig å legge inn hemmelige bud.

Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet skal holdes skjult  

(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

 

Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle  

som har inngitt bud på eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er  

avsluttet.

 

For øvrig vises det til ”Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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Plantegning



Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva nå?

1 - KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PÅ PLASS
Undersøk med banken hvor mye du kan få i lån, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERSØK BOLIGEN
Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING
Dersom du ønsker å by kan første bud gis via GI BUD-knappen på hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Påfølgende bud må også
være skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.



Vedlegg
TRØNDERGATA 8

Tilstandsrapport

Egenerklæringsskjema

Boliginformasjon

Årsberetning 

Vedtekter 

Husordensregler 

Energiattest 

Nabolagsprofil 

Forbrukerinformasjon ‑ Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 

Tilbehørsliste 

Söderberg & Partners boligkjøperforsikring

Forbrukerinformasjon om budgivning 

Budskjema

Det gjøres oppmerksom på at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle  

vedlegg. Ta kontakt med meglerforetakets representant dersom du mener  

at noen av vedleggene mangler.



Tilstandsrapport

Andelsleilighet
Trøndergata 8
0477 OSLO
Gnr./Bnr.: 25/318
Oslo kommune

Rapportdato: 21.07.2026
Befaringsdato: 18.06.2026
Referansenummer: 15083685

Areal
Leilighet
Bruksareal: 39 m² (BRA-i: 33 m²)

Totalt bruksareal: 39 m² (BRA-i: 33 m²)

Levert av Anticimex AS

Tlf: 41414128

www.anticimex.no

E-post: boliginspeksjoner.ost@anticimex.no

Utførende bygningssakkyndig:

Thomas Erichsen

97094272
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Rapportens innhold
Tilstandsrapporten formidler den bygningssakkyndiges analyse, observasjoner og undersøkelser på en forbrukervennlig 
måte. Vurderingene er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- 
og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av 
tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025+AC (heretter kun omtalt som NS 3600:2025). Se 
nærmere forklaring på siden «Forklaring av tilstandsgrader». 
 
Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i 
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går 
utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser 
fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et bedre 
informasjonsgrunnlag før boligkjøp. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som medtas 
(i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt 
over rapportens innhold» bakerst i rapporten. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert i sjekkpunktene 
som følger, inngår denne ikke i tilstandsanalysen. 
 
Undersøkelsene som er gjort baseres på det som er synlig, med mindre det er angitt at målinger, boring eller stikkprøver 
skal utføres. Tepper, lette møbler og inventar flyttes dersom det vurderes som nødvendig for å undersøke bygningsdelen. 
Tyngre møbler og inventar flyttes ikke når de ikke vurderes å skjule vesentlige installasjoner eller innretninger, og det heller 
ikke foreligger andre grunner til å mistenke at flytting vil avdekke vesentlige forhold. 

Risikoopplysninger
En risikoopplysning er den bygningssakkyndiges vurdering av et forhold, lagt frem på en tydelig og forbrukervennlig måte. 
Opplysningen beskriver sannsynlig årsak, forventede konsekvenser og et foreslått tiltak basert på den mest sannsynlige 
årsaken. Som hovedregel vil vedlikehold være mer kostnadseffektivt og bærekraftig enn reparasjon, og reparasjon mer 
bærekraftig enn utskifting. Bærekraft er derfor et sentralt prinsipp i valg av foreslått tiltak, i henhold til NS3600:2025. For 
rom eller bygningsdeler med tilstandsgrad 3 gis et sjablongmessig kostnadsanslag. I enkelte tilfeller kan en risikoopplysning 
avvike fra strukturen som nevnes i dette avsnittet, dersom dette vurderes som nødvendig for å sikre en forbrukervennlig 
fremstilling. Definisjonene av begrepene som nevnes over, baseres på NS3600:2025, med følgende utdypende forklaring:  
 
 
Årsak er begrunnelse for valgt tilstandsgrad og hvilket kriterium som ligger til grunn 
 
Forklaring: Når det registreres et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold, beskrives dette som en del av 
risikoopplysningen. Denne delen av opplysningen redigjør for årsaken til valgt tilstandsgrad, og hvilket kriterium som ligger 
til grunn.  
 

Konsekvens er hvilke følger tilstanden har fått eller kan få hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer  

Forklaring: Konsekvens er vurderingen av hvilke følger et avvik, symptomer på avvik, eller andre risikoforhold vurderes å ha 
medført, eller kan medføre hvis det ikke gjøres tiltak eller utbedringer. Eksempler på slike følger kan være at forholdet 
utvikler seg og fører til for eksempel at omfanget øker, at det oppstår følgeskader, økte reparasjonskostnader, eller behov 
for større tiltak eller utbedringer. 
 

Utbedring / foreslått tiltak gjenoppretter eller ivaretar tiltenkt funksjon, eller motvirker en konsekvens 

Forklaring: Når det foreslås et tiltak, må det tas høyde for at eksakte årsakssammenhenger eller omfang av forholdet i de 
fleste tilfeller ikke er kartlagt. En komplett kartlegging krever stort sett destruktive inngrep i konstruksjoner og ytterligere 
undersøkelser som må gjøres i sammenheng med en eventuell utbedring. Tiltaket som foreslås er gjort i 
et bærekraftøyemed, og kan derfor eksempelvis ikke sammenlignes med et pristilbud eller en håndverkeranbefaling, som 
normalt innebærer større utbedringer og utskiftninger for å oppfylle dagens forventning til moderne løsninger og 
forskriftskrav. En foreslått utbedring kan variere fra å utføre grunnleggende vedlikehold, enkle reparasjoner, til større 
arbeider, som utskifting av materialer eller komplett rehabilitering. 
 

Sjablongmessig anslag er et forenklet kostnadsestimat på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis TG 3 

Forklaring: Når det gis et sjablongmessig prisanslag, vil estimatet være forbundet med stor usikkerhet. Omfanget og 
eventuelle skjulte følgeskader oppdages som regel først ved nærmere undersøkelser. Anslaget er gitt i et bærekraftøyemed 
og baseres i hovedsak på lokale utbedringer, ikke nødvendigvis full utskiftning. Materialvalg, tilkomstforhold og behov for 
spesialkompetanse er andre forhold som kan påvirke kostnadsbildet i stor grad. Et sjablongmessig prisanslag gir derfor kun 
en grov indikasjon og må alltid følges opp med befaring av fagpersoner og detaljert kalkulasjon for å sikre et realistisk 
kostnadsbilde. Dersom den bygningssakkyndige vurderer det som umulig å gi et anslag uten at det først gjøres en 
ytterligere kartlegging av forholdet, vil tilstandsrapporten vise til behovet for dette. Dette gjøres for å redusere risikoen for 
spekulative estimater som kan vise seg å være misvisende. 
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Forklaring av tilstandsgrader
Tilstandsgrad (forkortet til TG) fastsettes for hvert rom eller hver bygningsdel og gir uttrykk for en forventet tilstand på en enkel og visuell måte. TG 0 og TG 1 
anvendes når strakstiltak ikke vurderes som nødvendig, og kommenteres i utgangspunktet kun dersom det foreligger praktiske opplysninger som vurderes å 
være nyttige for leseren av rapporten. TG 2 og TG 3 kommenteres med en vurdering av sannsynlig årsak, konsekvens og foreslått tiltak når dette vurderes 
som mulig. Det gis et sjablonmessig anslag på hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler som gis tilstandsgrad 3. Rom eller bygningsdeler som ikke er 
mulig å undersøke gis TGIU (ikke undersøkt), og kommenteres etter forholdene. Forhold som kan innebære fare for helse, miljø og sikkerhet (HMS) 
kommenteres, men vurderes ikke med tilstandsgrad. Det samme gjelder også eksempelvis for elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. Mindre avvik 
uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Vurderinger tar som hovedregel utgangspunkt i forskriftskrav eller normal byggeskikk som gjaldt på søknadstidspunktet for boligen, med mindre Forskrift til 
avhendingslova eller NS 3600:2025 angir et annet referansenivå. I tilfeller der en utførelse fraviker fra forhåndsgodkjente løsninger fra 
bygningsmyndighetene (preaksepterte ytelser), kan vurderingen av om valgt løsning likevel oppfyller relevante krav eller funksjoner baseres på en fremlagt 
analyse eller en egen analyse utført av den bygningssakkyndige. Egenanalyser inngår som en naturlig del av den bygningssakkyndiges vurdering. Dette 
innebærer derfor at en utførelse som fraviker fra normal byggeskikk eller preaksepterte ytelser likevel kan bli vurdert som et mindre avvik, der strakstiltak ikke 
anses nødvendig – med andre ord en TG1 uten videre kommentar. Bagatellmessige forhold uten vesentlig betydning omtales normalt ikke.

Valg av tilstandsgrad bygger på den bygningssakkyndiges samlede vurdering av rommet, bygningsdelen eller funksjonen som er vurdert. Vurderingen tar 
hensyn til en rekke forhold, som eksempelvis synlige symptomer, omfang, alder (der dette er relevant), om utførelsen fremstår fagmessig, byggteknisk erfaring, 
skjønn, lokale forhold, informasjon fra eier, fremlagt dokumentasjon og lignende. Tilstandsgrader fastsettes etter kriteriene i NS 3600:2025, med mindre 
særskilte forhold tilsier at en annen tilstandsgrad må benyttes. Bransjestandarden angir kriterier basert på en forutbestemt vurdering av risikonivået et gitt 
avvik typisk medfører. Siden vurdering av dagens tilstand og risiko baseres på en rekke faktorer som kan være unike for den enkelte bolig eller bygningsdel, vil 
en slik forutbestemt risikovurdering ikke alltid være representativ. Den endelige tilstandsgraden fastsettes derfor etter den bygningssakkyndiges samlede 
faglige vurdering av det helhetlige tilstands- og risikobildet som fremkommer på befaringsdagen, i hvert enkelt tilfelle.

TG 0 Ingen avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 0 gis når bygningsdelen ikke har noen avvik. Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt 
frem dokumentasjon på faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

TG 1 Mindre eller moderate avvik (funksjonssvikt ikke oppdaget)

Tilstandsgrad 1 gis når bygningsdelen har mindre avvik. Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. 
Graden kan også brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

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

Tilstandsgrad 2 gis når bygningsdelen har vesentlige avvik. Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk 
slitasje eller nedsatt funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid.
Graden skal også brukes når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn til å 
overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TG 3 Store eller alvorlige avvik (strakstiltak nødvendig)

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

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

TG IU Ikke undersøkt

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

HMS Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Ikonet (i) benyttes til å rapportere om forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet. Slike forhold vurderes ikke ved bruk av 
tilstandsgrader. Selv om det ikke er angitt tilstandsgrad, er HMS-opplysninger likevel viktige opplysninger som en kjøper må ta spesielt hensyn til.
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Befarings- og eiendomsopplysninger
Befaring
Befaringsdato 18.06.2026

Referansenummer 15083685

Meglerforetakets oppdragsnummer 17006226

Hjemmelshaver/selger Alida Bach

Bygningssakkyndig inspektør Thomas Erichsen

Tilstede på befaringen Alida Bach

Utvendige snødekte flater Nei

Utetemperatur 14 °C

Rapportdato 21.07.2026

Eiendomsopplysninger
Type objekt Andelsleilighet

Gate/vei adresse Trøndergata 8

Postnummer/sted 0477 OSLO

Kommune 0301 - Oslo

Gnr./Bnr.: 25/318

Andelsnr. 6

Borettslag / Sameie Prestehagen Borettslag

Tomt Eiet tomt: 852 m²

Bygninger på eiendommen

Bygningstype Byggår Tilbygg Ombygging

Leilighet 1963

Tomtebeskrivelse
Andelsleilighet tilhørende Prestehagen Borettslag, beliggende i bydel Sagene, Oslo kommune. Borettslaget består av 34 andeler. Borettslaget har felles
tomt opparbeidet med blandt annet prydbusker og diverse beplantning. Felles områder består av blandt annet med sittegrupper, sykkelparkering,
grillplass, parsellhager og internveier av betong.

Byggemåte
Leilighetsbygg oppført i 1963. Boligbygg over 4 etasjer samt kjeller og loft. Gulv mot grunn av betong. Grunnmur, bærende konstruksjoner og skillende
dekker av betong/murkonstruksjon. Utvendig fasade forblendet med pussede malte flater. Fasade plater. Saltakkonstruksjon i tre, tekket med takplater og
papp/membran (taket er ikke besiktiget). Leiligheten har naturlig tilluftsventil fra vindu. Naturlig avtrekk på kjøkken og mekanisk avtrekk på badet. Vinduer
og balkongdør med karmer/ramme av tre fra 2023. Boligen har entrédør fra ukjent årstall med brannklasse B30 og lydklasse db40.

Oppvarming
Leiligheten er oppvarmet med elektrisitet og gulvvarme på bad, gang og stue/kjøkken.

Boligen inneholder
Leilighet beliggende i byggets 1.etasje. Adkomst via felles oppgang og svalgang inn til leiligheten. Leiligheten har callinganlegg.

Leiligheten består av gang, bad, kjøkken/stue og sovealkove.

Utgang fra stue til øst-vendt fransk balkong.
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Sammendrag av boligens aktsomhetsforhold

Element Status Kontrollpunkt Side Sjablongmessig prisanslag

Våtrom - Baderom Overflater vegger 9

Vanntett sjikt / membran i gulv og vegger 9

Tettesjiktets tilslutning til sluk 9

Avløp (inkl. sluk) 9

Sanitærutstyr og innredning 9

Kjøkken Avløpsrør 10

Ventilator 10

Ventilasjon 10

Tekniske anlegg Fordelerskap og fordelerstammer 10

Varmtvannsbereder 10

Andre rom Overflate gulv 11

Balkonger - Fransk balkong Tilstand på rekkverk og overflatematerialer 11
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Areal

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Bruksareal (BRA)

Leilighet
Internt bruksareal

(BRA - i)
Eksternt bruksareal

(BRA - e)
Innglasset balkong

(BRA - b)
SUM

Etasje
Terrasse- og balkongareal

(TBA)

Loft 4 4

Loftbod

1.etasje 33 33

Gang, bad,
kjøkken/stue og
sovealkove

Kjeller 2 2

Kjellerbod

SUM 33 6 39

Total bruksareal: 39 m²

Kommentar til arealmålingen
Ifølge huseier inneholder borettslaget fellesarealer som kan benyttes av sameierne. Det opplyses om felles delte arealer som: fellesvaskeri og sykkelbod.

Utgang fra kjøkken/stue til øst-vendt fransk balkong.

Leiligheten disponerer to boder, en kjellerbod på 2m² og en loftbod på 4m² hvor begge er merket med nr. 107. (BRA-e)

Takhøyder er målt på tilfeldige steder i leiligheten. 2,19 meter på bad og mellom 2,61-2,63 meter på resten av rommene.

Parkeringsplasser etter gjeldene bestemmelser for borettslaget og gateparkering etter gjeldende bestemmelser for området.
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Kontroll av fremlagt dokumentasjon

I forkant av befaringstidspunktet bes eier å gjøre klar og fremlegge dokumentasjon som er relevant for tilstandsvurderingene av boligen, dersom slik 
dokumentasjon finnes. Dokumentasjon etterspørres i henhold til krav som gis i Forskrift til Avhendingslova, men kun deler av bestemmelsene som gis i NS 
3600:2025. Som et eksempel på slik fravikelse, vil manglende dokumentasjon på våtrom ikke vurderes med tilstandsgrad, siden standardens 
tilleggsbestemmelse «A.2.1.9.1 Dokumentasjon av vanntett sjikt» ikke inngår i denne rapporten. Energiattest etterspørres ikke, da denne normalt utarbeides 
senere i salgsprosessen og har begrenset relevans for tilstandsanalysen. En fullstendig oversikt over hvilke tilleggsbestemmelser fra NS 3600:2025 som 
medtas (i de tilfeller de er relevant/omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen), finnes på siden «Utfyllende oversikt over rapportens innhold» 
bakerst i rapporten.

Det er i utgangspunktet kun dokumentasjon som fremlegges på befaringstidspunktet som blir kontrollert, og den bygningssakkyndige har ikke ansvar for 
innhenting av dokumentasjon som ikke blir fremlagt på befaringsdagen. Manglende, ufullstendig eller foreldet dokumentasjon kan påvirke rapportens 
presisjon og omfang. Den bygningssakkyndige har ikke ansvar for å kontrollere om innholdet i dokumentasjonen er korrekt. Fremlagt dokumentasjon brukes 
som støtte der den vurderes å tilføre nyttig informasjon. Enkelte vurderinger avhenger i stor grad på om forholdet kan dokumenteres eller ikke. Dette gjelder 
spesielt for vurdering av eventuelle lovlighetsmangler, elektriske anlegg, radon og branntekniske forhold. I slike tilfeller, og andre tilfeller hvor dokumentasjon 
er en del av vurderingen, opplyses dette normalt under de gjeldende sjekkpunktene i rapporten, ikke i tabellen nedenfor. I tabellen nedenfor angis det i 
utgangspunktet kun hvorvidt dokumentasjon er fremlagt eller ikke fremlagt, eventuelt en henvisning til de deler av rapporten hvor vurderingen er foretatt. 

Type dokumentasjon Kommentar

Egenerklæringsskjema Fremlagt egenerklæringsskjema signert og datert 19.06.26.

Byggetegninger for boligen (plan, snitt og fasade) Fremlagt plantegning fra byggeår, datert 28.07.61.

Ferdigattest eller midlertidig brukstillatelse Fremlagt ferdigattest vedrørende boligblokk, datert 06.09 67.
Fremlagt ferdigattest vedrørende balkonger, datert 06.11.09.
Fremlagt ferdigattest vedrørende installasjon av brannalarmanlegg, datert 31.05.24.
Fremlagt ferdigattest vedrørende montering av dører og vinduer, datert 12.92.25.

Situasjonsplan Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Energiattest Fremlagt energiattest datert 20.12.25.

Eventuelle service- og tilsynsrapporter Ikke relevant

Dokumentasjon på/om arbeider utført de siste fem år er
utført av håndverkere

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Dokumentasjon av våtrom (arbeider, utførelse,
funksjonstesting og lignende)

Ikke fremlagt på befaringsdagen.

FDV-dokumentasjon (forvaltning, drift og vedlikehold) Ikke fremlagt på befaringsdagen.

Samsvarserklæring(er) på elektriske anlegg/arbeider
(utført etter år 1999) og eventuelle tilsynsrapporter
knyttet til elektriske anlegg

For vurdering av eventuelle manglende samsvarserklæringer vises det til rapportens avsnitt
«Forenklet vurdering av elektrisk anlegg». Dersom det fremkommer opplysninger om at hele eller
deler av el-anlegget mangler samsvarserklæring, eller det avdekkes åpenbare tegn på dette,
redegjøres det for dette og de konsekvensene dette medfører i nevnte avsnitt.
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Rapport
Våtrom - Baderom

Baderom fra ukjent eksakt årstall, vurdert til å være oppgradert i 2006 (basert på datomerking i sluk). Flislagt gulv med gulvvarme. Flislagte vegger og
nedsenket himling av malt slett flate og downlights. Vegghengt servantinnredning med dører og ett-greps armatur. Vegghengt speilskap med overlys.
Dusjhjørne med buet innfellbare glassdører og dusjarmatur tilkoblet veggmontert hånddusj. Vegghengt toalett med innebygget sisterne. Synlige vannrør av
typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast. Avtrekksventil er plassert i himling.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflater himling - Overflater gulv - Fallforhold rundt sluk - Lekkasjesikkerhet - Vannrør - Slukets tilkomstmulighet for rengjøring -
Plassering av sluk og avrenningsmuligheter - Ventilasjon

TG 1 Lekkasjesikkerhet Høydeforskjellene med tanke på lekkasjesikkerhet er mindre enn det som ideelt anbefales (preaksepterte
ytelser). Basert på en samlet vurdering og gjennomført egenanalyse vurderes forholdet likevel å gi
våtrommet tilfredsstillende lekkasjesikkerhet, til tross for at fallforhold og eventuell oppkant ved
dørterskel er mindre enn anbefalt.

TG 2 Overflater vegger Det er registrert hullyd i enkelte veggfliser, uten tegn til riss og sprekker i flisfuger. Forholdet vurderes i
hovedsak til å være et mindre avvik av estetisk betydning, uten nevneverdige konsekvenser utover dette.

Det er registrert riss/sprekk i flis under toalett. Forholdet vurderes å skyldes manglende forsterkning av
flisen bak porselen til toalettet. Foreslått tiltak er lokal utbedring med påfølgende undersøkelser, slik at
eksakt årsak og hvilke tiltak som er nødvendige blir kartlagt.

Vanntett sjikt / membran i
gulv og vegger

Vanntett sjikt har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen
erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, utettheter eller andre aldersrelaterte problemer.
Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden og dagens tettefunksjon er ukjent. Foreslått tiltak er
videre overvåking, slik at komplett utskiftning kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Tettesjiktets tilslutning til sluk Overgang mellom sluk og vanntett sjikt er uoversiktlig. Konsekvensen er at det derfor ikke kan verifiseres at
utførelsen er korrekt, eller at lekkasjesikkerheten er ivaretatt. Foreslått tiltak er videre undersøkelser for å
kartlegge dagens tilstand og avdekke om det er behov for utbedring eller lignende tiltak.

Avløp (inkl. sluk) Avløpsrørene er skjult, og det er derfor ukjent hvilken type rør som er tilknyttet rommet. Konsekvens er at
siden alder og rørtype er ukjent, kan ikke tilstanden estimeres. Foreslått tiltak er videre undersøkelser og
kartlegging av dagens tilstand og eventuelle behov for utbedringer eller lignende.

Sanitærutstyr og innredning Drenering fra innebygget toalettsisterne er ikke registrert. Konsekvens er at det derfor ikke kan verifiseres
om installasjonen er utført slik at eventuelt lekkasjevann raskt blir synliggjort. Foreslått tiltak er lokal
utbedring, og andre tiltak som videre undersøkelser eventuelt viser at er nødvendig.

TGIU Kontroll i tilliggende
konstruksjon ikke utført

Med bakgrunn i at våtrommets vegger er av mur/betong er det ikke praktisk mulig å gjennomføre
fuktmåling/hulltaking i et område der det erfaringsmessig forekommer skader. Hulltaking og fuktmåling i
lukkede konstruksjoner er derfor ikke utført. Tilstanden inne i konstruksjonen er ikke kjent. Det ble
derimot gjennomført et overflatesøk med fuktindikator, uten at det ble påvist indikasjoner som tyder på
fuktskader.

Avløp (inkl. sluk) -  Sluk baderom
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Kjøkken
Innredning fra 2021. Kjøkkeninnredning med åpen løsning mot stue med slette fronter og benkeplate av laminat. Benkeskapsbelysning under overskap med
stikkontakter på vegg. Integrerte hvitevarer. Kullfilterventilator plassert i overskap. Synlige vannrør av typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast og støpejern.
Komfyrvakt.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vannrør - Innredning

TG 2 Avløpsrør Avløpsrør av støpejern (og tilhørende komponenter) har en alder som tilsier at fremtidig funksjon er
usikker. Konsekvensen er at bygningsdelen erfaringsmessig har risiko for nedsatt funksjon, funksjonssvikt
eller andre aldersrelaterte problemer. Bygningsdelen er skjult, så den faktiske tilstanden er ukjent.
Foreslått tiltak er videre overvåking, slik at utskiftning eller innvendig rehabilitering/rørfornyelse (hvis dette
lar seg gjøre i det aktuelle tilfellet) kan iverksettes når dette viser seg å være nødvendig.

Ventilator Ukjent om ventilatoren gir tilstrekkelig avtrekk. Ved funksjonstest registreres liten effekt. Konsekvens er at
eventuell mangelfull ventilasjon kan medføre økt fuktbelastning og redusert luftkvalitet. Foreslått tiltak er
nærmere undersøkelser, for eksempel gjennom funksjonstesting under bruk, for å avklare behovet for
eventuelle tiltak.

Ventilasjon Ventilasjonen vurderes som utilstrekkelig. Konsekvens er at forholdet kan medføre økt fuktpåkjenning og
redusert luftkvalitet. Foreslått tiltak er forbedring av eksisterende løsning og/eller ventilering ved åpning av
vinduer.

Tekniske anlegg
Synlige vannrør av typen rør-i-rør. Synlige avløpsrør av plast og støpejern. Hovedstoppekran til leiligheten er plassert bak inspeksjonsluke på badet.
Varmtvannsbereder er vurdert til å være på 110L (fra 2007) plassert i himling på badet. Fordelerstammer til typen rør-i-rør er plassert over himling på badet.
Stakeluke er ikke lokalisert, og derfor heller ikke undersøkt. Det er ikke kjent om stakeluke er etablert. Leiligheten har naturlig tilluftsventil fra vindu. Naturlig
avtrekk på kjøkken og mekanisk avtrekk på badet. Leiligheten er oppvarmet med elektrisitet og gulvvarme på bad, gang og stue/kjøkken.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Innvendig stoppekran - Mekaniske ventilasjonsanlegg (utover det som nevnes under andre sjekkpunkter)

TG 1 Mekaniske ventilasjonsanlegg
(utover det som nevnes under
andre sjekkpunkter)

Det er usikkert om, eller når, ventilasjonskanalene sist ble inspisert og renset, noe som er anbefalt å utføre
minst hvert femte år.

TG 2 Fordelerskap og
fordelerstammer

Fordelerstammer for rør-i-rør er plassert i rom uten sluk eller annen sikring mot fuktskader (f.eks.
automatisk vannstopper). Konsekvens kan være at det kan oppstå fuktskader i rommet hvis lekkasje fra
rørene skulle oppstå. Forholdet er ikke i tråd med anbefalt utførelse. Foreslått tiltak er lokal utbedring.

Varmtvannsbereder Varmtvannsberederen er bygget inne, og kan derfor ikke undersøkes (plassert i himling på badet).
Konsekvens er derfor at type bereder, alder og hvilken tilstand denne har, ikke er kjent. Grunnet
plasseringen vil en eventuell utskifting utløse behov for destruktive inngrep. Foreslått tiltak er videre
undersøkelser og kartlegging av ovennevnte forhold.

TGIU Innvendig stakeluke Innvendig stakeluke er ikke påvist inne i boenheten. Det er ikke kjent om stakeluker eller tilsvarende
stakepunkter er prosjektert og etablert i bygningens fellesarealer. Det vurderes at boenheten likevel har
tilgjengelige stakepunkter gjennom sluk og øvrige komponenter tilknyttet avløpssystemet, men hvordan
disse vil fungere i en faktisk brukssituasjon er ikke kjent. TGIU er valgt fordi fullverdig kontroll av
stakemuligheter forutsetter spesialkompetanse på rørsystemer.
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Andre rom
Gulvflater belagt med parkett og fliser i gang med gulvvarme. Veggflater av malte slette flater. Himlingsflater av malt betong. Profilerte og slette innerdører.
Skyvedørsgarderobe i gang og garderobeskap på sovealkove.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Overflate himling - Overflate vegg - Innerdører - Ventilasjon

TG 2 Overflate gulv Synlige deler av gulvets overflatemateriale bærer preg av slitasje med enkelte riper og hakk. Forholdet
vurderes i hovedsak til å være av estetisk betydning, men riper og hakk av en viss dybde kan gjøre at
fuktighet som for eksempel fra rengjøring forårsaker misfarging eller lignende konsekvenser. Fornying av
overflater, lokale utbedringer eller utskiftning kan iverksettes ved behov.

Synlige deler av gulvets overflatemateriale har stedvise åpninger/gliper i skjøter og overganger.
Konsekvensen er at fuktighet, for eksempel fra rengjøring, lettere trenger inn i gulvmaterialet og forårsaker
misfarging og lignende fuktskader. Foreslått tiltak er lokal utbedring eller utskifting der videre
undersøkelser viser at dette er nødvendig.

Det er registrert hullyd i enkelte gulvfliser i gang, uten tegn til riss og sprekker i flisfuger. Forholdet
vurderes ikke som et vesentlig avvik.

Etasjeskiller og gulv på grunn (skjevhetsmåling)
Etasjeskiller av betong.
Målingene er utført som stikkprøver og gir ingen garanti for at det ikke finnes skjevheter som ikke er oppdaget. Høydeforskjeller er målt med laser på fem
tilfeldige punkter i rom som måles.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

1.etasje

TG 1 1.etasje På kjøkken/stue er det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 8mm.
På stue det på tilfeldige punkter målt lokale høydeforskjeller opptil 5mm.

Stikkprøvene som er utført har ikke avdekket vesentlige skjevheter.

Vinduer og ytterdører
Vinduer og balkongdør med karmer/ramme av tre fra 2023. Boligen har entrédør fra ukjent årstall med brannklasse B30 og lydklasse db40.

TG 1 Følgende sjekkpunkter er vurdert, uten at det er oppdaget vesentlige, store eller alvorlige avvik:

Vinduer og omramming - Ytterdører og omramming

Balkonger - Fransk balkong
Utgang fra kjøkken/stue til øst-vendt fransk balkong. Rekkverk av metall. Rekkverkshøyden er på tilfeldig sted målt til 1,02 meter.

TG 2 Tilstand på rekkverk og
overflatematerialer

Rekkverk har symptomer på slitasje/elde. Konsekvens er at slitasjen reduserer rekkverkets beskyttelse, noe
som kan forkorte levetiden. Foreslått tiltak er at det iverksettes forebyggende vedlikehold.

HMS Rekkverkshøyde og
lysåpninger

Rekkverkshøyder, lysåpninger og andre sikkerhetsmessige forhold er kontrollert opp mot dagens
gjeldende byggtekniske forskrift, selv om denne ikke har tilbakevirkende kraft.

Det registreres følgende:
Rekkverket har vertikale åpninger større enn 10 cm.
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Forenklet vurdering av elektrisk anlegg
Avklaring om det har vært gjennomført tilsyn

Det er forsøkt å finne ut når det lokale el-tilsynet sist gjennomførte tilsyn,
og hva som var resultatet av tilsynet. Hvis det foreligger tilsynsrapport fra
det lokale el-tilsyn som er mindre enn fem år gammel, og uten at det er gjort
endringer på anlegget siden rapporten ble utarbeidet, vurderes det
elektriske anlegget i hovedsak på bakgrunn av denne tilsynsrapporten:

Foreligger det el-tilsynrapport (som er nyere enn fem år):

Eier har kun bodd i boligen en begrenset periode. Det har ikke vært tilsyn
i perioden eier har bodd i boligen, og eier kjenner ikke til om det
eventuelt har vært gjennomført tilsyn av boligens el-anlegg på et tidligere
tidspunkt.

Forenklet vurdering av det elektriske anlegget

I tillegg til vurderingen over, er det gjennomført en forenklet vurdering av
det elektriske anlegget. Denne vurderingen omfatter ikke funksjonstesting,
målinger, demontering (for eksempel av downlights og deksler) eller
lignende utvidede kontroller. Det presiseres at den bygningssakkyndige ikke
er en kvalifisert elektrofaglig person. Vurderingen er i hovedsak begrenset til
undersøkelsene som beskrives i Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) § 2-18, og består av en rekke spørsmål til eier, vurdering om
arbeid utført etter 1999 er dokumentert med samsvarserklæring og visuelle
observasjoner gjort av den bygningssakkyndige.

Spørsmål stilt til eier

Er eier tilgjengelig for å besvare spørsmål om det elektriske anlegget:

Ja, eier er tilgjengelig og har svart på spørsmål om el-anlegget.

Når ble det elektriske anlegget installert, eller siste gang totalt rehabilitert:

El-anlegget er fra ukjent, men det er gjort enkelte oppgraderinger i
ettertid.

Forekommer det at sikringer løses ut:

Nei

Har det vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget:

Nei

Finnes det kursfortegnelse, og er antallet sikringer i samsvar med denne:

Ja, kursfortegnelsen er plassert i sikringsskapet.

Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider på det elektriske anlegget?

Nei

Er du kjent med at det er utført arbeider på det elektriske anlegget (etter
1999) hvor samsvarserklæring mangler, eller oppdaget åpenbare tegn på
dette?

Det mangler samsvarserklæring på det elektriske anlegget. En
samsvarserklæring skal for eksempel dokumentere hvem som har utført
arbeidet, hva som er gjort, og bekrefte at arbeidet er utført i henhold til
gjeldende sikkerhetskrav. Konsekvens er at derfor hefter en usikkerhet
rundt disse forholdene. Forholdet må kartlegges videre av fagkyndige.

Er du kjent med feil eller mangler med hvitevarer som følger boligen:

Nei

Er du kjent med feil eller mangler ved elektriske varmekilder, som
panelovner, elektrisk gulvvarme og lignende?

Nei

Kjenner du til andre forhold/feil med det elektriske anlegget?

Nei

Observasjoner gjort av den bygningssakkyndige

Hvor er sikringsskap plassert, er sikringsskapet tilgjengelig, og hvilken type
sikringer har boligen:

Sikringsskap er plassert ute ved felles oppgang med automatsikringer,
OV/hovedsikkring, overbelastningsvern og strømmåler.

Er det synlige tegn på om plugg (stikkontakt) til varmtvannsbereder er
brunsvidd:

Ukjent, grunnet manglende inspeksjonsmulighet.

Er det synlig tegn på andre termiske skader:

Nei

Er det observert elektriske kabler som ikke er tilstrekkelig festet:

Nei

Er det synlig tegn på utette kabelinnføringer i inntak og/eller sikringsskap:

Nei.

Er det observert åpenbare ufagmessigheter på synlige deler av anlegget:

Nei

Er det observert andre nevneverdige forhold ved boligens elektriske anlegg:

Nei

Avklaring av behov for videre kontroll

Basert på opplysninger fra eier, vurdering av dokumentasjon og den
bygningssakkyndiges observasjoner er det gjort en samlet vurdering om
det er behov for kontroll av det elektriske anlegget av en kvalifisert
elektrofaglig person. Kun fagpersoner med nødvendige kvalifikasjoner
kan utføre vurderinger av elektriske anlegg og utstyr. Dersom det gis en
oppfordring om å gjennomføre slike tilleggsundersøkelser i avsnittet
under, er dette en viktig opplysning som en kjøper må ta spesielt hensyn
til.

Er det behov for en utvidet kontroll av det elektriske anlegget:

Ja. Det er registrert forhold som tyder på behov for at en kvalifisert
elektrofaglig person gjennomfører en utvidet kontroll av det elektriske
anlegget. Det er kun en slik tilleggsundersøkelse som kan gi en
fullstendig oversikt over tilstanden, eventuelle feil og mangler, og hvilke
tiltak som kan være nødvendige.
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Forenklet vurdering av lovlighets- og branntekniske forhold
Forenklet vurdering av lovlighetsforhold

I de tilfeller det fremlegges byggetegninger som er godkjente hos
bygningsmyndighetene, foretas det en forenklet vurdering av
lovlighetsforhold knyttet til dagens bruk av boligens arealer. Det er de siste
byggemeldte tegningene, og at disse er godkjente av bygningsmyndighetene,
som er sikre holdepunkter for om det formelle og juridiske er i orden. Den
bygningssakkyndige har ikke ansvar for å innhente tegninger, ferdigattest
eller lignende dokumenter. Dersom sist godkjente tegninger ikke fremlegges,
er samsvaret mellom faktisk bruk og byggetillatelsen ikke undersøkt. I slike
tilfeller hefter det en usikkerhet med lovligheten som en kjøper må ta
spesielt hensyn til. Rom som var godkjent for varig opphold da boligen ble
bygget, oppfyller ikke nødvendigvis forskriftskrav på befaringstidspunktet,
uten at dette er kommentert eller undersøkt videre. Hvis det avdekkes at
boligen har åpenbare ulovligheter, for eksempel åpenbare ulovlige
bruksendringer, opplyses dette – uavhengig om byggetegninger fremlegges
eller ikke.

Er det samsvar mellom faktisk bruk av arealer og romklassifisering slik dette
fremkommer av fremlagte byggetegninger?

Rom benyttet som sovealkove tilfredsstiller ikke krav til oppholdsrom da
det blant annet ikke har vindu. Rommet er ikke godkjent til varig opphold.
Arealet er omtalt etter dagens bruk.

Er det avdekket boder, oppbevaringsrom, tekniske rom, disponible rom, og
lignende tilleggsarealer som i dag brukes som et rom for varig opphold:

Nei.

Er boligens utleiedel (egen boenhet) byggemeldt og godkjent:

Ikke relevant.

Kjenner eier til om det har vært utført søknadspliktige inngrep i
bærende konstruksjoner som ikke er dokumentert:

Nei.

Er det registrert andre tegn på åpenbare forhold som kan påvirke lovlighet:

Nei.

Avklaring av behov for videre kontroll av lovlighetsforhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens lovlighetsforhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens lovlighetsforhold?

Ja. Det er registrert forhold som tyder på en mulig ulovlighet. Det er
uklart hvilke konsekvenser dette kan ha, men det kan bli nødvendig å
søke om godkjenning i ettertid. Kommunen kan kreve endringer eller
tilpasninger til dagens løsning, for eksempel hvis dagens krav ikke er
oppfylt. Slike forhold kan gi ekstra kostnader og praktiske utfordringer.
Det bør derfor gjøres ytterligere undersøkelser for å få en fullstendig
oversikt over forholdet, og hvilke tiltak som eventuelt er nødvendige.

Branntekniske forhold

Det er foretatt en forenklet vurdering av boligens branntekniske forhold
opp mot dagens byggtekniske forskrift (på befaringstidspunktet). Det
legges vekt på at den bygningssakkyndige ikke er brannsakkyndig.
Vurderingen omfatter derfor ikke detaljerte kartlegginger av
brannskillende konstruksjoner eller funksjonstesting av detektor og annet
brannteknisk utstyr, og baseres kun på visuelle vurderinger av åpenbare
forhold, eiers informasjon og dokumentasjon som fremlegges.

Er det fremlagt et brannkonsept eller annen dokumentasjon av
branntekniske forhold:

Nei.

Har boligen godkjent slukkeutstyr:

Ja

Har boligen tilstrekkelig røykvarsling/deteksjon:

Ja

Er det avdekket åpenbare feil eller mangler med brannskillende
konstruksjoner, eller tegn på at boligen ikke er delt opp i brannceller etter
gjeldende byggteknisk forskrift (på befaringstidspunktet):

Nei, det er ikke avdekket åpenbare feil med brannskiller. Med tanke på
oppføringstidspunktet gjøres det likevel oppmerksom på at det ikke er
sikkert at boligen vil oppfylle dagens branntekniske krav. Dagens krav kan
i enkelte tilfeller ha/få tilbakevirkende kraft, særlig hvis det planlegges å
gjøres vesentlige endringer/rehabilitering av boligen. I slike tilfeller må
ovennevnte forhold kartlegges av en fagkyndig med spesialkompetanse.
Forholdet er ikke videre undersøkt i denne rapporten.

Kjenner eier til om det er utført søknadspliktige arbeider på brannskillende
konstruksjoner hvor dokumentasjon mangler:

Nei.

Oppfyller boligen krav til rømningsveier:

Ja

Er det montert komfyrvakt for kjøkkeninstallasjoner der dette er et krav:

Ja.

Avklaring av behov for videre kontroll av brannsakkyndige

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens branntekniske forhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av boligens branntekniske forhold?

Nei. Det er ikke funnet åpenbare feil eller mangler ved boligens
branntekniske forhold. Det er derfor ikke indikasjoner på behov for at
en person med brannfaglig spesialkompetanse foretar en utvidet
vurdering.
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Forenklet vurdering av radon- og geologiske forhold
Radon
Radon er en gass som finnes i enkelte bergarter og løsmasser, og kan trenge
inn i bygninger fra grunnen. Langvarig eksponering for høye radonverdier
innendørs kan medføre helserisiko. Vurderingen baserer seg kun på
informasjon og eventuell dokumentasjon som legges frem av eier. Målinger
av boligens radonnivåer gjøres over lange tidsperioder, og er ikke en del av
denne analysen.

Er radonundersøkelser vurdert til å være aktuelt for boligen eller ikke:

Ja. Med tanke på boligens plassering i bygget (nærhet til terrenget)
vurderes radon og radonundersøkelser som aktuelt.

Er det gjennomført radonmåling(er) i boligen:

Nei. Eier opplyser at radonmåling ikke er utført i boligen, og det er derfor
usikkert om radonnivåene er innenfor anbefalt grense.

Er boligen prosjektert etter TEK10 eller nyere (tidspunktet når krav til
radonsperre og andre radonforebyggende tiltak ble innført):

Boligen er oppført før krav om radonsperre og andre forebyggende tiltak
ble innført. Grunnet oppføringstidspunktet til boligen vurderes det som
sannsynlig at boligen har begrenset gasstetthet mot grunnen.

Er radonnivå kartlagt i de deler av boligen som er utleid, eller beregnet for
utleie:

Ikke relevant

Avklaring av behov for å gjennomføre radonundersøkelser/tiltak

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av boligens radonforhold vurderes.

Er det behov for en utvidet kontroll av radonforhold i boligen?

Det anbefales alltid på et generelt grunnlag å kartlegge radonnivåer, i de
tilfeller dette ikke er gjort.

Geologiske forhold
Det er foretatt en forenklet vurdering av geologiske forhold for
eiendommen i henhold til NS 3600. Kommunale datasett er ikke innhentet
og inngår derfor ikke i denne analysen. Vurderingen har bestått i å avklare
om boligen er registrert innenfor aktsomhetsområder for flom eller skred,
basert på gjennomgang av tilgjengelige datasett fra Kartverket, NVE og NGI.
Det gjøres oppmerksom på at disse kildene i mange tilfeller bygger på
satellittdata og annen fjernmåling, med de begrensninger dette innebærer.
Undersøkelsene i denne rapporten er derfor ingen garanti for at det ikke
foreligger geologiske forhold av betydning for eiendommen som ikke
fremgår av kildene. Det tas videre forbehold om at datagrunnlaget kan være
ufullstendig eller motstridende, og at ikke alle områder eller scenarier
nødvendigvis er kartlagt på befaringstidspunktet. I tilfeller der
datagrunnlaget ikke gir et entydig bilde, er årsaken til dette ikke vurdert.
Vurdering av geologiske forhold utover det som er beskrevet over,
forutsetter spesialkompetanse og inngår ikke i analysen i denne rapporten.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for skred i tilgjengelige kart/datasett:

Nei.

Ligger boligen i aktsomhetsområde for flom i tilgjengelige kart/datasett:

Nei.

Kjenner eier til geologiske forhold (i grunnen eller terrenget) eller flom,
skred eller andre naturhendelser som har berørt boligen, eiendommen
eller nærområdet?

Eier er ikke kjent med forhold av betydning for den aktuelle eiendommen.

Avklaring av behov for å videre kontroll av geologiske forhold

Basert på de forenklede undersøkelsene beskrevet ovenfor er det gjort
en samlet vurdering av konsekvensene ved at behovet for en utvidet
kontroll av eiendommens geologiske forhold vurderes.

Er det behov for utvidet kontroll av boligens geologiske forhold?

Boligen er ikke registrert innenfor et aktsomhetsområde i kartene og
datasettene som ble gjennomgått på befaringsdagen. Forholdene er
ikke videre undersøkt i denne rapporten.
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Utfyllende oversikt over rapportens innhold
Vurderingene i denne rapporten er gjort uavhengig av oppdragsgiver og andre involverte parter. Rapporten er utarbeidet i henhold til forskrift til 
avhendingslova (tryggere bolighandel), gjeldende fra 1. januar 2022, med endringer fastsatt av Kommunal- og distriktsdepartementet 16. desember 2025, som 
trådte i kraft 17. desember 2025 og 1. januar 2026. For valg av tilstandsgrad gjelder de kriteriene som fremgår av NS 3600:2025 (se nærmere forklaring på 
siden «Forklaring av tilstandsgrader»). Aldersvurderinger for utvalgte bygningsdeler gjøres i henhold til NS 3600:2025 - Tillegg C.

Norsk Standard 3600:2025 inneholder en rekke bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene i forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel). I utgangspunktet er bestemmelser og tilleggsbestemmelser som går utover minstekravene, ikke en del av denne tilstandsanalysen. Det er likevel 
valgt å inkludere enkelte tilleggsbestemmelser fra Norsk Standard 3600:2025, med mål om å gi forbrukeren en tilstandsrapport med høyere kvalitet og et 
bedre informasjonsgrunnlag før boligkjøp. Merk at kravet til hvilke undersøkelser som utføres, varierer avhengig av boligtype og boligens bygningsdeler. 
Tabellen under viser hvilke tilleggsundersøkelser som medtas, dersom de omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen. Rapportens sjekkpunkter 
og tilstandsvurderinger viser hvilke undersøkelser som er utført og inkludert i tilstandsanalysen. Dersom en bygningsdel ikke er beskrevet og tilstandsvurdert 
i sjekkpunktene over, inngår den ikke i tilstandsanalysen. Følgende tilleggsbestemmelser i NS 3600:2025 (ut over forskriftskravene) tas med i de tilfeller de 
omfattes av undersøkelsesnivået for den aktuelle boligen:

Kjøkken:
A.2.2.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.2.4 Avtrekk ved matlaging og komfyrvakt (kun påfølgende punkter):
 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal undersøke avtrekket over 

kokesonen og om det er mulighet for forsert avtrekk ved matlaging.
 Punkt 2 - Den bygningssakkyndige skal undersøke om det er montert 

komfyrvakt fra 2010-07-01.
A.2.2.6 Innredning (kun påfølgende punkt):
 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss, sprekker, 

svelling, avflassing eller fuktskjolder.
Toalettrom:
A.2.3.1 Overflater - Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.3.2 Overflater - Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Andre rom (eksklusive spesialrom):
A.2.4.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.4.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Rom under terreng (kjeller, underetasje og sokkeletasje):
A.2.5.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.5.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Loft (innredet loftetasjerom):
A.2.6.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.6.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
Plassbygde spesialrom:
A.2.8.1 Overflater – Vegger og himling (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.8.2 Overflater – Gulv (alle tilleggsundersøkelser)
A.2.8.4 Vann- og avløpsledninger inkludert sluk (alle tilleggsundersøkelser)
Ildsteder og skorsteiner inne i boligen:
A.2.9.1 Ildsteder og skorsteiner inne i boligen (kun påfølgende punkt):
 Punkt 8 - Den bygningssakkyndige skal se etter skader, riss og sprekker 

på skorstein, mellom skorstein og ildsted, og på fundament for murt 
peis på trebjelkelag.

Innvendige trapper:
A.2.10.1 Innvendige trapper (alle tilleggsundersøkelser)
Etasjeskiller og gulv på grunn og øvrige bærende konstruksjoner:
A.2.11.1 Etasjeskiller og gulv på grunn (kun påfølgende punkt):
 Punkt 5 - Lokal høydeforskjell skal måles med laser (5 punkter) 

innenfor 2 m. Undersøk minst to relevante rom per etasje som ikke er 
våtrom.

Krypkjeller:
A.2.7.2 Krypkjeller med mulighet for både innvendig og utvendig 
inspeksjon (alle tilleggsundersøkelser)
Luft-luft varmepumpe og bergvarmepumpe:
A.2.13.5 Andre VVS-tekniske installasjoner (eksempelvis luft-luft 
varmepumpe og bergvarmepumpe) (alle tilleggsundersøkelser)
Radon:
A.2.14.1 Radon (kun påfølgende punkt): 
 Punkt 2 - Gjennomgå fremlagt dokumentasjon av eventuelle 

målinger. 
Yttervegg:
A.3.17.2 Yttervegg – Kledning (alle tilleggsundersøkelser)
A.3.17.3 Vinduer og ytterdører (alle tilleggsundersøkelser)
Yttertak:
A.3.18.2 Tekking (undertak, sløyfer, lekter og yttertekking) inkludert 
gradrenner, alle typer beslag på yttertak, takrenner og nedløp (alle 
tilleggsundersøkelser)
A.3.18.5 Takvindu, takluker og overlys (alle tilleggsundersøkelser)
Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner:
A.3.22.4 Utvendige vann- og avløpsinstallasjoner, inklusive overvann og 
avløp fra drenering (kun påfølgende punkt):
 Punkt 1 - Den bygningssakkyndige skal spørre eier om materiale og 

alder på stikkledninger.
Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank:
A.3.22.6 Septiktank, minirenseanlegg, pumpestasjon og tett avløpstank 
(kun påfølgende punkt):
 Punkt 5 - Den bygningssakkyndige skal vurdere alder og materiale, 

og etterspørre dokumentasjon fra tilstandskontroll.
Frittstående bygninger og andre byggverk på eiendommen:
Frittstående bygninger av typen garasje, anneks, utebod og naust 
undersøkes på tilsvarende måte som boligen, med unntak for hulltaking i 
lukkede konstruksjoner eller andre destruktive inngrep. Mindre bygninger 
og konstruksjoner, som dukkehus, vedskjul, drivhus, postkassestativer, 
overbygg for søppelkasser, gjerder (utover forhold som utgjør åpenbar 
HMS fare), gangstier, solskjermingsutstyr samt forhold knyttet til 
grøntarealer, undersøkes ikke. Det samme gjelder driftsbygninger, 
herunder låver, fjøs og bygninger benyttet til produksjonsformål, samt 
bygningsdeler og bygninger som inngår i fellesarealer, for eksempel boder 
og garasjer i fellesarealer. Rapportens innhold vil vise hvilke frittstående 
bygninger som er medtatt og undersøkt. Dersom en frittstående bygning 
ikke er beskrevet og tilstandsvurdert under avsnitt «Rapport», er den ikke 
omfattet av tilstandsanalysen.

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

Signatur bygningssakkyndig:

Mobil: 97094272
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Oslo Sentrum

Oppdragsnr.

17-0062/26

Selger 1 navn

Alida Bach

Gateadresse

Trøndergata 8

Poststed

OSLO

Postnr

0477

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 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 5

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap For prestehagen brl: If skadeforsikring

Polise/avtalenr. 565470

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 Nei

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 Nei

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

Beskrivelse Ja, det ble utført lekkasjereparasjoner i 2024 på tak. Styret har nylig fremlagt plan om takrehabilitering. Arbeidet er
satt i gang, og skal etter planen foregå frem til midten av juli.

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

Beskrivelse
Informasjon fra forrige eier i egenerklæring "Det ble oppdaget skjeggkre i boligen i 2022. Styret engasjerte da
Anitcimex for kartlegging og bekjempelse. Det ble satt ut åte i alle leiligheter og i fellesarealene av Anitcimex august
2022. Det har ikke blitt oppdaget skjeggkre siden."

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

Informasjon fra forrige eiers egenerklæring: "Fuser Elektro har gjort arbeid i min leilighet i forbindelse med
oppussing av kjøkken. De gjorde følgende; Opplegg av stikkontakt til ventilator. Opplegg av stikkontakt til
oppvaskmaskin. Opplegg av stikkontakter over benk. Opplegg av ny kurs til stekeovn. Levering og montering av
komfyrvakt. Se dokumentasjon. Oslo Elektro Service AS gjennomførte utbedring av el.Anlegg etter rapport fra Elvia.
Rapportnr. 53000378. Rehab. av sikringsskap og montert deksel til baderomsinnredning. Se dokumentasjon. I
borettslaget har de også skiftet det elektriske anlegget i fellesområdene mellom 2020-2023. Her ble blant annet
hovedtavla skiftet ut, sikringsskapet til ventilasjonsanlegget, skiftet ut sikringsskap i vaskekjelleren, samt alt av lys i
fellesområdene ble skiftet ut til led-lys. Dette arbeidet ble gjennomført av Akershus Elektro og siden det var i regi av
borettslaget har jeg ikke tilgang på samsvarserklæring." Dokumentasjon ble fremgitt i forrige eiers egenerklæring,
sett bort i fra arbeid som ble utført på fellesareal.

Arbeid utført av Fra forrige eier: Fuser Elektro AS. + Akershus Elektro + Oslo Elektro Service

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 Fra forrige eiers egenerklæring: "Elvia gjennomførte EL-tilsyn 05.01.2023. Saken ble avluttet 21.02.2023 da de
mottok tilfredstillende tilbakemeldning om at avvik var utbedret. Se dokumentasjon fra Oslo Elektro Service AS.

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Pågående rehabilitering av tak grunnet lekkasje fra taket i loftbodene.

Arbeid utført av Bevar AS

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

Beskrivelse

Det har vært lekkasje fra taket i loftsbodene. Ettersom taket er av eternit, et asbestholdig byggemateriale, ble det i
April foretatt en asbestkartlegging. I April var det asbestkartlegging i bygget. Fra styret: "Vi har nå fått tilbake en
rapport som alle skal sette seg inn i. Etter samtale med rådgiver i Mycoteam er det ingen grunn til å være bekymret
for asbeststøv i leilighetene da ventilasjonen drar luften inn i kanalene og ikke ut i leilighetene, men det er viktig å
ikke "rote" eller skjære inn i ventilasjonskanalene, da dette kan frigi støv inn i leiligheten eller garasjen.
Garasjeluften hadde også negative målinger på asbest, heldigvis. Kjellerbod og vaskekjeller er områdene med
størst risiko da de har rør med asbestisolasjon, synlige ventilasjonskanaler og en himling i vaskekjelleren av
asbestholdig materiale. Her er det ikke gjort måling av luften. Vi vil likevel påpeke at materialene i seg selv ikke
utgjør en stor fare, om de får ligge i ro, eller er forseglet med maling, men i kjelleren og bodene er det lett å skumpe
borti rør eller kanaler når man skal bære bære ting som stikker hit og dit. Det er også noe skader på rørisolasjon,
som må få stå i fred inntil videre" Som sagt foregår det nå rehabilitering av taket som tiltak mot dette problemet.

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

Beskrivelse Det skal byttes nettverksleverandør fra og med neste år (bindingstid på nåværende går snart ut). Det kan medføre
økte kostnader. Mulig at takrehabilitering også kan medføre høyere kostnader. Har ikke fått noe fremlagt.

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

Beskrivelse
Fra tidligere eiers egenerklæring: "Ja - Det ble oppdaget skjeggkre i 2022. Styret engasjerte da Anitcimex for
kartlegging og bekjempelse. Det ble satt ut åte i alle leiligheter og i fellesarealene av Anitcimex august 2022. Det
har ikke blitt oppdaget skjeggkre siden." Jeg har heller ikke oppdaget noe siden.
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Tilleggskommentar

- Usikker på om viften på soverommet fungerer. - Spottene på baderomsinnredningen skrur seg av her og der. Mulig det bare må byttes, ikke
forsøkt. - Et par løse planker i parketten, kan nok limes, ikke forsøkt. - løs list under kjøkkeninnredning.

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.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  

 –


• 
• 
• 
• 
• 
• 





• 



• 


• 
• 




















  
  
  
  
   
  
   
   
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   

  
  
  
  
   
  
   
   
   

  
  
  
  
   
  
   
   
   

      






   



   











 
 
   
      



     
      
      
     
      

     
      
      
     
      

     
      
      
     
      



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


og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 



















































eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 


  –
  –
  –

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






























 


 



 


 


 


 


 


 




 




–
• 




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• 



• 



• 






• 






–
• 






• 




















• 







• 
• 
• 
• 
• 
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



• 


• 



• 








        



       

    


       

   























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

       

























 




 

   

















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Note 2025 2024
A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 1 034 399 774 481

Årets resultat (se res.regnskapet) 73 575 -1 838 952
Tilbakeføring av avskrivning 14 4 835 14 500
Økning annen langsiktig gjeld 16 0 2 200 000
Fradrag for avdrag på langs. lån 16 -127 291 -114 217
Innsk. øremerk. bankkto -1 317 -1 413

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER -50 198 259 918

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 984 201 1 034 399

Omløpsmidler 976 679 1 050 637
Kortsiktig gjeld -19 970 -16 238
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 956 708 1 034 399

PRESTEHAGAN BORETTSLAG
ORG.NR. 948545713, KLIENTNR. 147

DISPONIBLE MIDLER

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 
krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 
Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt 
over de disponible midlene i årsregnskapet. På de neste sidene presenteres borettslagets 
resultatregnskap, balanse og tilhørende noter. 

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 
disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over 
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en 
del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for 
eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets 
disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres 
som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant 
annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde 
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om 
det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

.

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

Innkrevde felleskostnader 2 1 340 960 1 311 064 1 389 000 1 425 000
Andre inntekter 3 27 493 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 1 368 453 1 311 064 1 389 000 1 425 000

Personalkostnader 4 -14 100 -14 100 -13 000 -13 000
Styrehonorar 5 -100 000 -100 000 -100 000 -110 000
Avskrivninger 14 -4 835 -14 500 -15 000 -15 000
Revisjonshonorar 6 -8 625 -7 875 -10 000 -10 300
Forretningsførerhonorar -68 965 -66 310 -70 000 -73 150
Konsulenthonorar -19 973 -8 711 -20 000 -20 000
Drift og vedlikehold 7 -153 578 -2 007 281 -136 000 -120 500
Forsikringer -142 740 -129 765 -140 000 -166 800
Kommunale avgifter 8 -215 672 -196 354 -218 200 -225 025
Energi/fyring 9 -44 270 -39 149 -40 000 -40 000
TV-anlegg/bredbånd -85 969 -104 040 -104 000 -110 000
Andre driftskostnader 10 -133 196 -181 792 -179 000 -119 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -991 922 -2 869 877 -1 045 200 -1 022 775

DRIFTSRESULTAT 376 531 -1 558 813 343 800 402 225

Finansinntekter 11 20 807 22 754 1 000 1 000
Finanskostnader 12 -323 762 -302 893 -337 000 -294 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -302 955 -280 139 -336 000 -293 000

ÅRSRESULTAT 73 575 -1 838 952 7 800 109 225

Udekket tap: 0 -1 838 952
Reduksjon udekket tap: 73 575 0

RESULTATREGNSKAP

PRESTEHAGAN BORETTSLAG
ORG.NR. 948545713, KLIENTNR. 147

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:
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Note 2025 2024

Bygninger 13 2 605 800 2 605 800
Tomt 76 208 76 208
Andre varige driftsmidler 14 0 4 835
Øremerkede bankinnskudd 57 990 45 963
SUM ANLEGGSMIDLER 2 739 998 2 732 806

Driftskonto OBOS-banken 445 235 537 105
Sparekonto OBOS-banken 531 443 513 532
SUM OMLØPSMIDLER 976 679 1 050 637

SUM EIENDELER 3 716 676 3 783 443

Innskutt egenkapital 34 * 100 3 400 3 400
Udekket tap 15 -2 055 620 -2 129 195
SUM EGENKAPITAL -2 052 220 -2 125 795

Pante- og gjeldsbrevlån 16 5 423 978 5 551 269
Borettsinnskudd 17 270 600 270 600
Annen langsiktig gjeld 18 54 348 71 131
SUM LANGSIKTIG GJELD 5 748 926 5 893 000

Leverandørgjeld 18 339 14 388
Påløpte renter 1 631 1 850
SUM KORTSIKTIG GJELD 19 970 16 238

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 3 716 676 3 783 443

Pantstillelse 19 6 034 600 6 034 600
Garantiansvar 0 0

Styret i Prestehagan Borettslag 

BALANSE

Oslo, 17.02.2026

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

PRESTEHAGAN BORETTSLAG
ORG.NR. 948545713, KLIENTNR. 147

.

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER
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Balkong 87 552
Felleskostnader 1 168 608
Garasje 84 800
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 340 960

Depositum 27 493
SUM ANDRE INNTEKTER 27 493

Arbeidsgiveravgift -14 100
SUM PERSONALKOSTNADER -14 100

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -100 000
SUM STYREHONORAR -100 000
I tillegg har styret fått dekket utlegg (inkludert under andre driftskostnader) -827

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE 5
STYREHONORAR

NOTE 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE 4
PERSONALKOSTNADER

Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske
levetid.

.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet.
Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdi-
forringelse. Tomter avskrives ikke.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til

NOTE 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser, god regnskaps-
skikk for små foretak og etter forskrift om årsregnskap og årsberetning i borettslag.

.
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Revisjon -8 625
SUM REVISJONSHONORAR -8 625

Drift/vedlikehold bygninger -122 308
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -2 369
Drift/vedlikehold brannsikring -10 965
Drift/vedlikehold vaskerianlegg -14 568
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -2 890
Kostnader dugnader -479
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -153 578

Vann- og avløpsgebyr -137 757
Renovasjonsgebyr -77 914
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -215 672

Elektrisk energi -44 270
SUM ENERGI / FYRING -44 270

Skadedyrarbeid/soppkontroll -12 232
Lyspærer og sikringer -5 859
Vaktmestertjenester -56 904
Renhold ved firmaer -44 098
Andre driftskostnader -3 341
Trykksaker -101
Andre kostnader tillitsvalgte -827
Andre kontorkostnader -555
Porto -50
Kontingenter -6 800
Bank- og kortgebyr -2 429
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -133 196

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1 579
Renter av sparekonto i OBOS-banken 19 228
SUM FINANSINNTEKTER 20 807

FINANSINNTEKTER

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE 9
ENERGI/FYRING

NOTE 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE 11

REVISJONSHONORAR

NOTE 7
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Styret mener det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse
av bygningene.

NOTE 8

NOTE 6
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Pantegjeldsrenter -176 458
Pantegjeldsrenter -18 412
Pantegjeldsrenter -128 460
Renter på leverandørgjeld -432
SUM FINANSKOSTNADER -323 762

Kostpris/bokført verdi 1 449 800
Rehabilitering/tilleggsbebyggelse 1 156 000
SUM BYGNINGER 2 605 800

Tilgang 2020 72 503
Avskrevet tidligere -67 668
Avskrevet i år -4 835

0
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 0

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -4 835

Opprinnelig 2023 -3 100 000
Nedbetalt tidligere 75 814
Nedbetalt i år 42 919

-2 981 267

Opprinnelig 2023 -454 740

Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,49 %. Løpetiden er 6 år.

NOTE 16
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
OBOS-banken AS 9820.80.74903
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,49 %. Løpetiden er 30 år.

OBOS-banken AS 9820.80.74911

bygningene, står bokført til opprinnelige priser.
.

Konsekvensen av dette er at de balanseførte verdiene av eiendelene ikke gjenspeiler
markedsprisen. Erfaring med omsetning av enkeltleiligheter gir informasjon om at den
totale verdien av selskapets eiendommer er høyere enn den balanseførte verdien. Dermed
vurderes den faktiske egenkapitalen til å være positiv av styret i selskapet.

NOTE 14
VARIGE DRIFTSMIDLER
Vaskemaskin

NOTE 15
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Balansen i årsregnskapet viser negativ egenkapital. Dette skyldes at eiendelene, deriblant

NOTE 12
FINANSKOSTNADER

NOTE 13
BYGNINGER

Styret har vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.
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Nedbetalt tidligere 118 897
Nedbetalt i år 70 104

-265 739

Opprinnelig 2024 -2 200 000
Nedbetalt tidligere 8 760
Nedbetalt i år 14 268

-2 176 972
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -5 423 978

Borettsinnskudd -270 600
SUM BORETTSINNSKUDD -270 600

Avsetning bomiljøtiltak -54 348
SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -54 348

Borettsinnskudd 270 600
Pantelån 5 423 978
TOTALT 5 694 578

Bygninger 2 605 800
Tomt 76 208
TOTALT 2 682 008

NOTE: 18
ANNEN LANGSIKTIG GJELD

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2025 følgende bokførte verdi:
.

BORETTSINNSKUDD

NOTE 19
PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

.

.

OBOS-banken AS 9820.82.31065
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 5,49 %. Løpetiden er 40 år.

NOTE 17
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Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap




Uavhengig revisors beretning

Konklusjon 










Grunnlag for konklusjonen 










Øvrig informasjon









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Vedtekter  
  
 

for Prestehagan borettslag org nr 948545713 
 
vedtatt på ordinær generalforsamling den 29.05.06, sist endret 15.05.22. 
 
 

1. Innledende bestemmelser 
 

1-1 Formål 
Prestehagan borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med dette.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslagets har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.    
 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100,- 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i borettslaget. Ingen 
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor 
eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen 
eie andel eller andeler som gir rett til minst èn bolig og opp til ti prosent av boligene i 
laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir leid og som blir leid og 

kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 

(4) I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagslovens § 4 – 3 rett til å eie 
inntil 20 % av andelene. 
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(5) En kreditor kan eie èn eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er 
sikret med pant i andelen eller andelene. 
    
(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de 
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 
 
(7) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
 
 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke 
boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med èn eller flere nye erververe 
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er 
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første 
andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst 
ansiennitet i OBOS foran. 
 
(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den 
andelen nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier.  Dette gjelder selv om 

85



 3

andelen tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet forkjøpsrett 
til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen overføres til noen som faller inn 
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. 
Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende dersom andelen overføres:  

 på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 

 ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 2 
år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen   

 
3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 
pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. 
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at andelen 
kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men 
ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x 
Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte. 
  
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 
forkjøpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, 
eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget. 
 
3-4 Rettsovergang til nærstående  
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen 
som de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren, til person 
som har leid boligen i kraft av å være arbeidstaker hos andelseier eller til person som 
har leid den bolig andelen nå er knyttet til av borettslaget.  
 
Forkjøpsretten kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter 
separasjon eller skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter 
bestemmelsene i husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
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(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
4-2 Overlating av bruk  
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til 

andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen 
dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 

ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

- andelseieren er en juridisk person, 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett 

opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 

eller husstandsfellesskapsloven.  
 

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt 
andelseier.  

 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren 
regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis 
èn eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 
oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen 
som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
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(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter 
og andre offentlige bestemmelser,  er ikke tillatt. Forandringer som berører 
bygningens eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, 
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgående samtykke. 

 
4-4 Borettslagets garasjeplasser 
 
Det er ikke tillatt med framleie av garasjeplass. 
Styret har anledning til å leie ut garasjeplass til andre enn beboere i borettslaget 
dersom ingen beboere ønsker plass. 
Styret må i forkant av dette informere alle beboere om at det er ledig garasjeplass. 
Styret kan ikke leie ut for mer enn ett halvt år av gangen. 
 
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og 
vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at 
lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og 
lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover 
og forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra 
skriftlig til borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, 
plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 

88



 6

(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 
utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller 
utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring 
av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren eller 
annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 

 
2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget hefter 
ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
  
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens  
§§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt 
ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens § 5-19. 
 
(3) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for  
den enkelte bolig, eller etter forbruk. 
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(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med èn måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en 
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  
 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er 
begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet 
tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første 
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget 
rett til å kreve andelen solgt. 
 
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
 
7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret 
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Fravikelse 
kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 3 andre medlemmer 
med 2 varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder er ett år og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan 
gjenvelges.  
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(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer 
en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
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(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være 
på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig 
kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller 
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en 
andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen 
når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling 
 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
  
9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  
 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til èn stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn èn andel har likevel bare èn stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis èn stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn èn andelseier.   
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
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Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, 
skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
  
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg 
selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om 
salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse 
tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 
eller borettslaget.  
  
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med 
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf 
borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
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HUSORDEN 
for 

PRESTEHAGAN BORETTSLAG 
 
 
vedtatt april 1985 og sist endret 05.04.17 av styret.  
 
 
HUSORDENSREGLER FOR PRESTEHAGAN BORETTSLAG 
 
Leieren plikter å følge bestemmelsene i husorden og er også ansvarlig for at 
ordensreglene blir overholdt av husstanden og andre som gis adgang til leiligheten. 
Leiligheten må ikke brukes slik at det sjenerer andre. Husordenen skal sikre 
beboerne orden, ro og hygge i hjemmene. Alle beboere har et felles ansvar for 
borettslaget sikkerhet. 
 
 
Alminnelige ordensregler 
 
Ingen må sette fra seg barnevogner, ski, søppel, avfall eller annet i felles trapperom 
eller ganger. Balkonger, vinduer eller trapper skal ikke brukes til lufting eller risting av 
tøy eller sengeklær. Lufting fra leiligheten til gang er ikke tillatt. Flaggstenger, 
antenner, markiser, skilter e.l. kan bare settes opp etter godkjenning av styret. Dører 
til loft, kjeller skal alltid være låst. Inngangsdørene skal holdes låst. Biler og andre 
kjøretøyer skal ikke parkeres på borettslagets område. Sykler skal enten settes i/ved 
sykkelstativet i bakgården eller i sykkelboden i kjelleren. 
 
 
Utleie 
 
I henhold til vedtektene for borettslaget forutsetter utleie styrets skriftlige godkjenning.  
Boliger kan kun leies ut dersom andelseier selv har bebodd leiligheten i minst ett av 
de to siste årene. Boliger kan ikke leies ut for mer enn 3 år av gangen. 
 
 
Regler om ro i leiligheten 
 

Det skal være ro i leiligheten fra kl. 22.00 til kl. 06.00 i alle ukedager, og mellom kl. 
23.00 til kl. 08.00 i helger og helligdager. Det er ikke tillatt med høy musikk i dette 
tidsrommet. Musikkundervisning er ikke tillatt.  Bruk av støyende verktøy (banking, 
boring o.l.) er ikke tillatt mellom kl. 20.00 og 08.00 på hverdager.  Det er ikke tillatt i 
sin helhet på søn- og helligdager.  På lørdager og dager før helligdager skal 
støyende arbeide ikke begynne før kl 09:00 og være avsluttet innen kl. 
17.00. Langvarige, støyende arbeider må forhåndsgodkjennes av styret.  
 Ved mislighold vil styret kontakte OBOS etter to skriftlige advarsler til beboer. 
 
 
Dyrehold 
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Dyrehold forutsetter søknad og skriftlig avtale med styret. 
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Søppel 
 
Nedkastluken er plombert og skal ikke under noen omstendigheter benyttes. Søppel 
og avfall skal ikke oppbevares eller settes i fellesareal og ganger. 
 
 
Vaskeri og tørkerom 
 
Bruk av vaskeriet er tillatt hver dag fra kl. 07.00 til kl 24.00. Dersom en andelseier 
ikke har benyttet vasketiden innen en time, kan hvem som helst av de andre 
andelseierne overta vaskeriet – ”uten diskusjon.” 
 
 
Meldinger og henvendelser 
 
Meldinger fra styret eller OBOS til leierne ved rundskriv eller oppslag skal gjelde på 
samme vis som husordens bestemmelser som en del av leiekontrakten. 
Portneren har styrets fullmakt til å påse at husorden blir fulgt. 
Henvendelse til styret i anledning av husorden skjer skriftlig. 
 
 
Leiekontrakten 
 
Det vises forøvrig til leiekontrakten som inneholder bestemmelser om leierens plikter 
og ansvar, og det vises særlig til kontraktens bestemmelser om husleieinnbetaling og 
fremleie. 
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Attesten gjelder Energiattester PRESTEHAGAN BORETTSLAG

Antall registrerte
enheter 3

Postnummer 0477

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 225

Bruksnummer 318

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80558171

Merkenummer Energiattest-2025-238833

Dato 20.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Nabolagsprofil
Trøndergata 8 - Nabolaget Torshov - vurdert av 205 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Etablerere
Familier med barn

Offentlig transport

Torshov i Hegermanns gate 2 min

Linje FB1, 20 0.1 km

Torshov i Vogts gate 2 min

Linje 11, 12, 18 0.2 km

Sinsen 16 min

Linje 4, 5 1.3 km

Grefsen stasjon 18 min

Linje RE30, R31 1.5 km

Oslo S 9 min

Totalt 24 ulike linjer 3.1 km

Skoler

Lilleborg skole (1-7 kl.) 5 min

276 elever, 21 klasser 0.4 km

Den Tysk-Norske skolen i Oslo (1-9 kl.) 7 min

281 elever, 17 klasser 0.6 km

Bjølsen skole (1-7 kl.) 9 min

413 elever, 20 klasser 0.7 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 6 min

227 elever, 16 klasser 0.5 km

Voldsløkka skole (8-10 kl.) 17 min

570 elever, 36 klasser 1.5 km

Foss videregående skole 16 min

600 elever, 20 klasser 1.3 km

Nydalen videregående skole 24 min

960 elever 2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Godt vennskap 73/100

Aldersfordeling

14
.6

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

4
.7

 %
6.

5 
%

7.
2 

%

37
.3

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

38
 %

39
.3

 %
38

.9
 %

5.
5 

% 14
.1 

%
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Torshov 2 356 1 294

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Myrens Doremi barnehage (1-5 år) 5 min

67 barn 0.5 km

Den Tysk-Norske Barnehagen i Oslo (1-6 ... 6 min

99 barn 0.5 km

Sagene barnehage (0-5 år) 6 min

15 barn 0.5 km

Dagligvare

Kiwi Vogtsgate 2 min

Rema 1000 Torshov 5 min

Post i butikk, PostNord 0.4 km

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

1. Trikk

2. Egen bil

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 96/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 85/100

Sport

Lilleborgbanen 4 min

Ballspill, sandvolleyball 0.3 km

Lilleborg skole 6 min

Aktivitetshall 0.5 km

Myrens Sportssenter 6 min

Sandaker Treningssenter 11 min

Boligmasse

100% blokk

«En landsby i byen»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sandaker Senter 5 min

Vitusapotek Sandaker 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

34% i barnehagealder

42% 6-12 år

13% 13-15 år

11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 54%

Torshov

Oslo og omegn

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 18% 33%

Ikke gift 76% 54%

Separert 6% 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
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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
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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.
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medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller,
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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. 



Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 11 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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


→


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






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






 










 








 














 



 



 







 




 






 


 
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


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


 



 




BUD PÅ HJEMMET

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg. Undertegnende er kjent med 

forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgår av salgsop-

pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkår.

LEGITIMASJON

Gir herved bindende bud på overnevnte eiendom på kr:   kroner:  

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg  (Med blokkbokstaver) 

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom 

budgiver ikke har angitt annen akseptfrist. 

For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller 

Notar krav til f rister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en 

akseptfrist på mindre enn 30 minutter f ra budet inngis. 

Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

FINANSIERING 

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

Långiver:  

Bank:  

Egenkapital kr:  

Eventuelle forbehold/andre betingelser:  

 

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Kontaktperson:  

Tlf:  

Salg av eiendom, adr.:  

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

LEGITIMASJON

Ønsket overtakelsestidspunkt:  Budet gjelder til og med den: kl: 
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Ønsket overtakelsestidspunkt:  Budet gjelder til og med den: kl: 
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Tlf:

Epost:

986 15 515

ks@notar.no

Oppdragsnummer: 17‑0062/ 26

Adresse:

Salgsoppgavedato:

Trøndergata 8, 0477 OSLO, gnr. 225, bnr. 318,  

andelsnr. 6 i Prestehagan Borettslag med orgnr.  

948545713 i Oslo kommune.

02.08.2026



Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


