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Schleppegrells gate 17A
Klassisk selveier o/ 2 plan! 3 soverom. Bad 2019.  

Separat kjøkken. Peis. Betydelig påkostet og  

rehabilitert bygård!

Velkommen til en innholdsrik selveierleilighet over to plan i en betydelig  

renovert bygård! Her bor du tilbaketrukket og rolig, samtidig som parker,  

hyggelige kaféer, restauranter og et pulserende byliv ligger like rundt  

hjørnet. Leiligheten har en gjennomgående og funksjonell planløsning med  

soverom og bad i underetasjen, og en lys og sosial oppholdsdel med stue,  

separat spisestue og stilrent kjøkken i etasjen over. Bygården er de senere  

årene oppgradert med nytt tak, oppusset fasade, portrom og bakgård,  

samt nye vinduer.

‑ Stilrent kjøkken med separat spisestue

‑ Bad fra 2019 med badekar og gulvvarme

‑ Klassiske detaljer som stukkatur, originale tregulv og vedovn

‑ Nye vinduer fra 2020

‑ To kjellerboder og sykkelparkering

‑ Utleie er tillatt

‑ Mulighet for snarlig overtakelse

Adresse	 Schleppegrells gate 17A

	 0556 OSLO

Prisantydning	 Kr 7 300 000,‑

Fellesgjeld	 Kr 933 979,‑

Omkostninger	 Kr 218 810,‑

Totalpris	 Kr 8 452 789,‑

Fellesutgifter	 Kr 12 916,‑

BRA‑i/ BRA Total	 99/ 107 m²

Eierform	 Eierseksjon

Boligtype	 Leilighet

Byggeår	 1898

Soverom	 3

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

Leiligheten har en svært ettertraktet beliggenhet midt i hjertet av Grünerløkka, en av Oslos mest pulserende og  

populære bydeler. Her bor du med umiddelbar nærhet til et rikt utvalg av parker, kulturtilbud, serveringssteder og  

nisjebutikker ‑ alt som gjør hverdagen både enkel og inspirerende. I tillegg finner du både barnehage, skole,  

flerbrukshall og fotballbane rett utenfor døren.

Grünerløkka er kjent for sitt livlige bymiljø og unike atmosfære, preget av små, uavhengige butikker, markeder,  

hyggelige kafeer og et mangfoldig uteliv. Innen få minutters gange finner du populære spisesteder som Babbo  

Collective, Brinner, Dumpling Oslo, Los Tacos og Løkka Deli. 

Daglige gjøremål er lett tilgjengelige, med dagligvarebutikker som Meny, REMA 1000 og Coop Extra like i  

nærheten. På Ringnes Park nærsenter finner du også apotek, blomsterbutikk, kafé og frisør – alt samlet på ett  

sted. For kaffe‑ og kaféentusiaster byr området på et rikt utvalg av klassikere som Godt Brød, Kaffebrenneriet og  

Tim Wendelboe, i tillegg til Supreme Roastworks, som ligger like rundt hjørnet.

Kultur‑ og utelivstilbudet er omfattende og variert. Vulkan‑området langs Akerselva er en naturlig forlengelse av  

Løkka, med Mathallen, Smelteverket, Pokalen, BAR Vulkan og det kjente utestedet BLÅ. Ønsker du en roligere  

atmosfære finnes alt fra intime barer som Schouskjelleren Mikrobryggeri og Bar Boca, til større møteplasser som  

Parkteatret og Grünerløkka Brygghus. Naturområdene i nærheten gir rom for både rekreasjon og aktivitet.  

Parkene Birkelunden, Olaf Ryes plass, Sofienbergparken, Kubaparken og Grünerhagen er populære  

samlingspunkter, enten du vil ha piknik, lese en bok, slappe av eller delta på marked og arrangementer. Langs  

Akerselva strekker det seg idylliske tur‑ og sykkelstier helt opp til Maridalsvannet.

For deg som er aktiv finnes flere treningssentre i umiddelbar nærhet, blant annet SATS Ringnes Park, SATS  

Schous Plass og SiO Athletica på Vulkan. I tillegg er det gode muligheter for utendørs trening med fotball‑ og  

basketballbaner i nærområdet. Offentlig kommunikasjon er utmerket, med både trikke‑ og bussforbindelser få  

minutter unna. Sentrum og Oslo S nås på cirka 15 minutters gange, og det er enkel tilgang til flytog og øvrig  

kollektivnett.

Her bor du med alle byens fasiliteter innen rekkevidde ‑ midt i en levende og sjarmerende bydel som har noe for  
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 

Schleppegrells gate 17A, 0556 OSLO

OPPDRAGSNUMMER 

17‑0082/ 26

SELGER 

Gard Håkon Oterholm

Ingeborg Tennes

MATRIKKEL 

Gårdsnummer 228, bruksnummer 309, seksjonsnummer 2, , ideell andel 1/ 1. 

 i Schleppegrells gate 17 med orgnr.: 979669127 i Oslo kommune.

EIEFORM 

Eierseksjon

BOLIGTYPE 

Leilighet

ENERGIKLASSE

E

INFO ENERGIKLASSE

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 364 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT 

Opparbeidet felles bakgård med sittegruppe, sykkelparkering og diverse beplantning på sommertid. 

SAMEIEBRØK

107/ 996 

TAKST 

Tilstandsrapport datert 14.01.2026. utført av Karl‑Magnus Gustavsen.

BYGGEÅR 

1898
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BYGGEMÅTE 

Bygningen er en klassisk bygård over fire etasjer med kjeller og loft, oppført i murverk i 1898.

Fundamentet antas å bestå av en gråsteinsmur fundamentert på treflåte, som enten kan være fundamentert på  

trepeler til fjell eller på svevende friksjonspeler.

De utvendige fasadene er utført med pussede, malte flater og har trekninger og ornamenter.

Takkonstruksjonen er et saltak av treverk, tekket med takplater eller takstein.

Etasjeskillerne er antatt å være utført som bjelkelag av treverk.

Leiligheten har fabrikkmalte trevinduer med 2‑lags isolerglass fra 2020. Det er to malte entrédører av treverk, som  

er brann‑ og lydklassifiserte (B30/ 35Db).

Tekniske installasjoner

‑ Vannledninger: Vannledningene består av en kombinasjon av kobber og plast (rør‑i‑rør). På kjøkkenet er det 

åpen  

og skjult rørføring med kobberrør, mens badet har skjulte rørføringer i et rør‑i‑rør‑system. Stoppekraner er 

plassert  

i fordelerskapet på badet og under oppvaskkummen på kjøkkenet.

‑ Avløpsrør: Synlige avløpsrør er av plast. Øvrige avløpsrør er skjult i konstruksjonen.

‑ Ventilasjon: Boligen har mekanisk avtrekk via et sentralt avtrekksanlegg i bygget. Tilluftsventiler i yttervegg eller  

vinduer sørger for frisk luft inn i leiligheten.

‑ Elektrisk anlegg: Sikringsskapet med automatsikringer er plassert på kjøkkenet, og det elektriske anlegget i

leiligheten består av en kombinasjon av åpen og skjult kabling. Hovedsikringen er på 40A. 

TG3 ‑ Store eller alvorlige avvik:

‑ Innvendig > Etasjeskille/ gulv mot grunn

Avvik: 

• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i  

standardens krav til godkjente måleavvik.

• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav  

til godkjente måleavvik.

I stuen ble det målt 35mm avvik på 2m, totalt 73mm gjennom hele rommet.

I spisestuen ble det målt 20mm avvik på 2m, totalt 53mm gjennom hele rommet.

I gangen ble det målt 3mm avvik på 2m, totalt 9mm gjennom hele rommet.

På soverom 1 ble det målt 16mm avvik på 2m, totalt 54mm gjennom hele rommet.

Kravet er maks 10mm på 2m, totalt 15mm gjennom hele rommet for å få TG1, maks 20mm på 2m, totalt 30mm  

gjennom hele rommet for å få TG2 (iht NS3600).

Konsekvens/ tiltak

For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt  

som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike  

tiltak.

Til info: Setningsskader og skjevheter er vanlig i eldre bygninger og må påregnes. Over tid kan grunnen bevege  

seg og gi ulik belastning på fundamentet, noe som blant annet kan føre til skjevheter i etasjeskillene.

Kostnadsestimat: 20 000 ‑ 100 000

‑ Innvendig > Pipe og ildsted

Avvik: 

• Pipevanger er ikke synlige.
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Pipen er kledd inn med plater, noe som hindrer full inspeksjon av skorsteinens ytterflater. I henhold til forskriften  

skal alle sider av en teglskorstein være tilgjengelige for visuell kontroll, uten kledning eller overflatebehandling  

som skjuler murverket. Hensikten med kravet er å kunne avdekke eventuelle sprekker eller skader i skorsteinens  

overflate. På bakgrunn av dette settes tilstandsgrad 3 på grunn av manglende inspeksjonsmulighet.

Konsekvens/ tiltak:

• Pipevanger må gjøres tilgjengelig.

For å sikre at pipen er i forskriftsmessig stand, bør eventuelle kledninger eller tapeter som skjuler pipens  

ytterflate fjernes, slik at alle sider av skorsteinen blir tilgjengelige for inspeksjon. Alternativt kan skorsteinen  

rehabiliteres med godkjent metode, som nedsenkning av et nytt innvendig stålrør. Uten disse tiltakene kan  

eventuelle skader eller sprekker på skorsteinen gå uoppdaget, noe som kan medføre risiko for at gnister eller  

branngasser slipper ut, og dermed øke risikoen for brann i bygningen.

Kostnadsestimat: Under 20 000

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Innvendig > Overflater ‑ innvendige gulv

Avvik: 

‑ Heltregulvene er av eldre dato, antagelig fra byggeår. Det registreres mindre overflateskader, et mer rustikt  

preg samt sprekker mellom gulvbordene. Avvikene skyldes primært alder og naturlig bevegelse i treverket over  

tid.

‑ Det er påvist slitasje på gulvene på soverom 2 og 3, i tillegg er det registrert fuktsvelling i enkelte laminatskjøter  

på soverom 3. Fuktsvellingen oppstår som regel på grunn av vanninntrenging fra fuktige sko, søl eller rengjøring,  

og fører til oppsprekking og heving i skjøtene.

‑ Det er påvist knirk i gulvet flere steder, noe som kan skyldes ujevnheter og/ eller at gulvet er spikret, noe som var  

vanlig tidligere.

Konsekvens/ tiltak:

Boligen fungerer fint med de eksisterende overflatene. Eventuell utbedring bør vurderes basert på kjøperens  

egne preferanser og behov. Knirk i gulvet kan ofte utbedres ved å feste bordene bedre, for eksempel ved å skru  

dem til bjelkelaget. Er undergulvet tildekket av parkett, belegg eller lignende, må dette fjernes for å få tilgang,  

noe som gjør tiltaket mer omfattende. Uten utbedring kan knirk vedvare og forsterkes over tid.

‑ Våtrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling

Avvik: 

‑ Det er påvist at noen fliser har bom (hulrom under). De fleste veggene har platekledning bak flisene og på disse  

veggene er bom vanskelig å fastslå, deler av veggen bak badekaret er imidlertid av mur og det ble påvist at  

enkelte fliser her har mistet vedhengene til underlaget.

‑ Det er påvist sprekker i fliser. På samme vegg er det registrert riss/ sprekk i flere fliser i en vertikal stripe,  

antagelig er det en skjøt mellom murvegg og påforet trevegg. Det er også påvist to fliser over vaskemaskinen  

med riss/ sprekk, og én nederst ved badekaret.

‑ Det er påvist riss eller sprekker i nederste flisfuge på ytterveggen. Slike sprekker kan skyldes  

bygningsbevegelser, monteringsfeil eller fuktpåvirkning. I dette tilfellet er sprekken lokalisert i et område som ofte  

sammenfaller med overgangen mellom banemembran på gulvet, som er ført opp på veggen, og  

påstrykningsmembran på vegg. Sprekken skyldes antagelig at fliser montert på banemembranen i nedre del har  

løsnet, eller at selve banemembranen har sluppet i overgangssonen.

Konsekvens/ tiltak

Sprekker i fliser og flisfuger utgjør normalt et estetisk avvik. I enkelte tilfeller kan det også forekomme utettheter i  

underliggende membransjikt, men dette kan ikke stadfestes uten destruktive undersøkelser. Så lenge  

membransjiktet er intakt, fungerer våtrommet etter forutsetningene. Dersom det foreligger riss eller sprekker i  

membranen, kan dette over tid medføre redusert fuktsikkerhet og økt risiko for fuktpåvirkning av underliggende  

konstruksjoner. For å begrense vannbelastningen på vegger og overgangssoner kan bruk av dusjkabinett  

vurderes som et risikoreduserende tiltak. Badet fungerer tilfredsstillende til tross for bom i enkelte fliser. Fliser  
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med bom er imidlertid mer utsatt for sprekkdannelse ved belastning

eller sammenstøt, og over tid kan dette føre til forverring av tilstanden hvis de ikke blir utbedret.

‑ Våtrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: 

• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke dokumentasjon). Tettesjiktet/ membranen  

ligger i all hovedsak skjult i konstruksjonen, noe som gir begrensede muligheter for visuell kontroll. Siden  

membranen ikke kan konstateres visuelt, er man avhengig av tilstrekkelig dokumentasjon for å verifisere at  

tettesjiktet er riktig utført. Det er fremlagt faktura for legging av Protan sveisemembran på gulvet, men det  

foreligger ikke noe dokumentasjon som beskriver hvilke produkter som er benyttet, på veggene, eller hvordan  

utførelsen er gjennomført. Membran og fuktsikring av rørgjennomføringer eller innebygget sisternen kan derfor  

ikke verifiseres. Med bakgrunn i manglende dokumentasjon settes tilstandsgrad 2 fordi at membran ikke kan  

konstanteres i tråd med NS3600.

Konsekvens/ tiltak:

Det må fremlegges tilfredsstillende dokumentasjon på produkter og utførelse for å oppnå tilstandsgrad 1. Uten  

dette forblir valg av materialer og utførelsesmetode ukjent, noe som medfører risiko for skjulte feil – for eksempel  

mangelfull eller feilmontert membran – som først oppdages ved fuktskader. 

‑ Våtrom > 1. Etasje > Bad > Ventilasjon

Avvik: Luftespalten under dørbladet er mindre enn anbefalt. Spalten er skjev og målt til ca. 5‑10mm, mens  

gjeldende anbefaling er minimum 10 mm for å sikre tilstrekkelig luftutskifting.

Konsekvens/ tiltak:

Luftespalten bør utvides til minimum 10 mm for å sikre tilstrekkelig luftsirkulasjon i rommet. En for liten luftespalte  

begrenser luftstrømmen til og fra baderommet og kan redusere fukttransporten ut av rommet. Uten tiltak kan  

dette over tid føre til økt risiko for mugg‑ og soppdannelse.

‑ Kjøkken > 2.Etasje > Kjøkken > Overflater og innredning

Avvik: 

• Det er påvist skader på overflater/ kjøkkeninnredning utover normal slitasjegrad.

Det registreres fuktsvelling i skjøten på benkeplaten. Fuktsvelling oppstår som følge av tilført vann, for eksempel  

fra lekkasje, vannsøl, rengjøring e.l

Konsekvens/ tiltak:

Fuktsvelling er en permanent skade som ikke kan repareres. Utbedring krever utskifting av de berørte delene.  

Skaden er i hovedsak estetisk og påvirker ikke nødvendigvis kjøkkenets funksjonalitet. Eventuell utbedring bør  

derfor vurderes ut fra kjøperens preferanser og behov.

‑ Kjøkken > 2.Etasje > Kjøkken > Avtrekk

Avvik: • Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/ mekaniske avtrekksløsninger fra  

kokesonen.

Forskrift til avhendingsloven/ NS3600 krever forserte/ mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen for å gi  

tilstandsgrad 0 eller 1. Det kan være ventilator med avtrekk ut til det fri eller mekanisk avtrekk med ventil direkte  

over kokesone.

Konsekvens/ tiltak:

• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. Kjøkkenet fungerer greit med kullfilterventilator, men for å oppnå  

tilstandsgrad 0 eller 1 kreves enten et ventilasjonsrør som leder ut i det fri eller et mekanisk avtrekk med ventil  

over kokesonen. Borettslags‑ eller sameievedtekter kan imidlertid begrense slike tiltak, spesielt når det gjelder  

bruk av felles fasade eller ventilasjonssjakt. Begrenset ventilasjon fra kun kullfilterventilator kan redusere  

luftkvaliteten, bidra

til fettoppbygging, og forårsake spredning av lukt. For å sikre best mulig funksjonalitet bør fettfilter rengjøres  

regelmessig, og kullfilter skiftes jevnlig. 
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‑ Tekniske installasjoner > Vannledninger

Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.

Store deler av anlegget er skiftet ut, men kjøkkenet har kobberrør som har passert 25 år, noe som overstiger  

halvparten av forventet levetid for et røranlegg. Tilstandsgrad 2 gis derfor basert på anleggets alder og  

levetidsvurdering.

Konsekvens/ tiltak: 

Det er ikke behov for utbedring av de gamle vannrørene utifra at anlegget fungerer i dag, men selv om det per  

nå ikke er symptomer på funksjonssvekkelse, er det viktig å være oppmerksom på at skader som lekkasjer eller  

rørbrudd kan oppstå uventet når rørene blir eldre. Skjulte kobberrør utgjør i tillegg en risikokonstruksjon, ettersom  

lekkasjer kan forbli uoppdaget til de har forårsaket betydelig skade. Ved oppgradering av rom med gamle  

vannrør vil det være hensiktsmessig å samtidig skifte ut resten av røranlegget.

‑ Tekniske installasjoner > Avløpsrør

Avvik: • Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.

Store deler av anlegget er skiftet ut, men enkelte deler består av avløpsrør som har passert 25 år, noe som  

overstiger halvparten av forventet levetid for et røranlegg. Tilstandsgrad 2 gis derfor basert på anleggets alder  

og levetidsvurdering.

Konsekvens/ tiltak: 

Det er ikke behov for utbedring av de gamle avløpsrørene utifra at anlegget fungerer i dag, men selv om det per  

nå ikke er symptomer på funksjonssvekkelse, er det viktig å være oppmerksom på at skader som lekkasjer eller  

rørbrudd kan oppstå uventet når rørene blir eldre. Skjulte avløpsrør utgjør i tillegg en risikokonstruksjon, ettersom  

lekkasjer kan forbli uoppdaget til de har forårsaket betydelig skade. Det anbefales at borettslaget/ sameiet  

vurderer behovet for rørfornying. 

Helse, miljø og sikkerhet: 

‑ Det er nylig utført radonmålinger, og dokumentasjon er fremlagt. Denne og selger opplyser at radonnivåene er  

innen for godkjente nivåer. 

‑ Det mangler håndløper på veggen i trappeløpet. Dagens forskrifter krever håndløpere på begge sider av  

trappen for å sikre trygghet og tilgjengelighet, spesielt for personer med nedsatt funksjonsevne.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Utvendig > Bygning, generelt

Avvik: Rapporten omfatter kun selve leiligheten og det som normalt faller under eierens selvstendige  

vedlikeholdsansvar som seksjons‑ eller andelseier. Dette ansvaret inkluderer vanligvis alt innenfor leilighetens  

vegger. Tilstandsrapporten dekker derfor ikke bygningens fellesdeler, som tak, yttervegger, grunnmur, drenering  

og felles tekniske installasjoner. Unntaket er balkonger, vinduer og dører, som likevel vurderes i henhold til krav i  

Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Kjøper anbefales å sette seg inn i sameiets eller borettslagets  

vedtekter og årsberetning for informasjon om utført og planlagt vedlikehold. Det oppfordres også til å innhente  

vedlikeholdsplaner og relevante rapporter som omhandler felles bygningsdeler i bygget.

‑ Våtrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner våtrom

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en grundig gjennomgang av takst/ tilstandsrapport og eiers  

egenerklæring som følger vedlagt. Disse inneholder informasjon av vesentlig betydning for eiendommen. Vi  

oppfordrer alle interessenter til å foreta en grundig gjennomgang av boligen/ eiendommen, gjerne med bistand av  

teknisk fagkyndig.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 

Boligen ble kjøpt i 2021.
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Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

1. Kjenner du til om det er/ har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Ja

Beskrivelse: Vi oppdaget på et tidspunkt noen sprekker i veggflis på badet og tok det opp med forsikringen. Det  

ble gjennomført undersøkelser. Takstmann Maik Kunde skrev i en epost 11. juli 2023 at "oppsummert fremstår  

dette først og fremst som et estetisk avvik uten at det er påvist funksjonssvikt i membransjikt". Vi har ikke  

opplevd at dette har blitt noe verre siden.

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

Ja, kun av faglært

Firmanavn: TW Byggservice AS (bad) + Palmgren AS (vinduer)

Beskrivelse: Hele badet pusset opp våren 2019. Vinduer skiftet 2020

2.1. Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?

Ja

Beskrivelse: Hele badet pusset opp våren 2019

2.2. Er arbeidet byggemeldt?

Ja

Beskrivelse: Vet ikke

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

Ja, kun av faglært. Beskrivelse: Rør i bakgård og kjeller var tidligere i dårlig forfatning. Forbedring ble gjennomført  

i 2024 og 2025. Styret skrev på Vibbo i februar: "De nye rørene er helt koblet opp, noe som vil si at alt av rør i  

fellesområdene (bakgård og kjeller) er splitter nye."

Arbeid utført av: Viser til styret. :

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

kjeller?

Ja

Beskrivelse: Det har vært problemer med fukt i kjelleren, men her har sameiet gjennomført et stort arbeid med  

både nytt gulv i kjelleren og fornying av rør.

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

Ja

Beskrivelse: Fasade er rehabilitert de siste årene.

7. Kjenner du til om det er/ har vært problemer med ildsted/ skorstein/ pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg,  

fyringsforbud eller lignende?

Ja

Beskrivelse: Se takstmanns rapport.

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

Ja

Beskrivelse: Det er noen rom der gulvet er noe skjevt.

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: TW Byggservyce & A til Å Service as

Beskrivelse: Tidligere eier fikk gjennomført elarbeid i forbindelse med oppussing av bad og kjøkken.

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

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

Ja, kun av faglært

Firmanavn: Viser til styret

Beskrivelse: Som nevnt gjennomført et omfattende arbeid med fasade og tak.

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

Ja

Beskrivelse: Leiligheten er sammenslått av to

18.1. Er innredning/ utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?

Ja

Beskrivelse: Ferdigattest forelå i 1998

21. Er det foretatt radonmåling?

Ja

Beskrivelse: Gjennomført nylig. Resultat under tiltaksgrenseverdien

21.1. Radonmåling

Ja

Beskrivelse: År 2026. Verdi: Under tiltaksgrense

24. Har du inngått avtale om Norgespris på strøm?

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)?

Ja. 

Beskrivelse: Det var en lekkasje i form av lette dråper som kom gjennom veggen i kottet ved siden av  

soverommet sommeren 2025. Rørleggersentralen undersøkte saken og identifiserte kilden til lekkasjen som en  

vaskemaskin i naboleiligheten. Det har ikke vært problemer siden. Det er en skade på gulvet under kjøleskapet i  

andre etasje.

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

Ja

Beskrivelse: Pågående sak med Obos om fasadeprosjektet. Gjelder budsjettering på ca 600.000

For ytterligere informasjon ber vi interessenter foreta en grundig gjennomgang av eiers egenerklæring som følger  

vedlagt i salgsoppgaven. Denne inneholder informasjon av vesentlig betydning for eiendommen.

MODERNISERING OG PÅKOSTNINGER 

Arbeid utført i boligen:

2025:

• Maling av stueveggene og byttet ut to lister ‑ Egeninnsats

• Montering av garderobesystem på soverommet ‑ Egeninnsats

2021:

• Montering av lysekrone på soverommet ‑ Egeninnsats

• Ny oppvaskkum og kjøkkenbatteri ‑ Utført av 24Rørservice

2019:

• Oppussing av baderom i regi av tidligere eier (iht tidligere tilstandsrapport)
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2015:

• Oppussing av kjøkken i regi av tidligere eier (iht tidligere tilstandsrapport)

Arbeid utført i regi av Sameie:

2026:

‑ Installasjon av Defigo (nytt callingsystem)

‑ Radonmåling utført i alle leiligheter i 1. og 2. etasje, samt i kjelleren

2025:

‑ Omfattende rehabilitering av tak og fasader (både front‑ og bakgårdsfasade), herunder nytt underbelegg og  

takstein, utskifting av branngavler og piper, nye takrenner og sålebenkbeslag, installasjon av varmekabler i  

takrenner og sluk på takterrasser, nye takvinduer og kjellervinduer, maling, samt rehabilitering av hovedport og  

portrom.

‑ Utskiftning og utbedring av overvann‑ og kloakkrør i kjelleren, samt støping av nytt gulv i store deler av kjelleren. 

‑ Gjennomføring av fukttiltak i kjelleren for å utbedre fuktutfordringer

‑ Videoinspeksjon av kloakkstamme i begge oppganger fra tak til kjeller

‑ Avsluttende drone‑inspeksjon av tak og fasade

2024:

‑ Fornying av overvann‑ og kloakkrør i bakgården

Ukjent årstall:

‑ Installasjon av fiberkabler i bygget fra OBOS Nett

‑ Installasjon av nye brannsensorer i hjørneleilighetene knyttet til det sentrale

brannvarslingsanlegget

Ifølge selgers egenerklæring er følgende arbeid utført:

‑ Sammenslåing av to leiligheter til én enhet (ferdigattest foreligger). 

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 

Eiendommen er regulert til byggeområde for boliger i henhold til reguleringsplan S‑2255, "Endret reguleringsplan  

for Oslo sentrum og indre sone", vedtatt 28.07.1977. Planen er delvis opphevet av Kommuneplan 2015. 

Eiendommen omfattes av "Kommuneplan 2015–2030: Oslo mot 2030 ‑ Smart, trygg og grønn" (plan‑ID  

Kommuneplan 2015), vedtatt 23.09.2015. Arealbruken er i planen avsatt til bebyggelse og anlegg, eksisterende. 

Eiendommen omfattes også av "Kommunedelplan for torg og møteplasser" (plan‑ID KDP‑17), vedtatt 22.04.2009,  

som en del av det overordnede planområdet for indre Oslo.

Eiendommen berøres av hensynssone H190_2: Andre sikringssoner. Dette er en støysone (gul/  rød sone) hvor det  

stilles spesifikke krav til støyisolering, stille side og utendørs støynivå ved nye tiltak eller bruksendringer.

Bebyggelsen står oppført på Byantikvarens "Gule liste," med status kommunalt listeført. Dette innebærer at  

reguleringsbestemmelsene setter begrensning på endringer av fasade m.m. For mer informasjon se  

byantikvaren.oslo.kommune.no. 

Pågående plansaker i området: 

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

Beksrivelse: Forprosjekt med regulering for gateopprusting av Vogts gate–Toftes gate er i gang for å bedre  

fremkommeligheten for trikk og gående. Omfanget avgrenses til strekningen på totalt 1,2 km fra Åsengata til  

Schleppegrells gate. Det er behov for å legge til rette for gående, samt sikre fremkommelighet for  

kollektivtrafikken.?

Pågående byggesaker i området: 
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202608257‑ Schleppegrells gate 9A ‑ bruksendring til gatekjøkken. Siste dok. 28.07.2026. 

Vi anbefaler alle interessenter å sette seg inn i reguleringskartet og bestemmelsene. Dersom kopi ikke ligger  

vedlagt denne salgsoppgaven, kan du henvende deg til megler og be om kopi.

OPPVARMING 

Elektrisitet og vedfyring. Fastmonterte panelovner i diverse rom, samt elektriske varmekabler i baderomsgulv i  

første etasje. Boligen har teglsteinspipe med peis i stuen. Pipen ble rehabilitert i 2017.

TV/ INTERNETT/ BREDBÅND

Sameiet har en avtale med OBOS Nett som ny nettleverandør for fiberkabler. Ifølge selger er boligen tilknyttet  

OBOS Nett, men tjenesten må bestilles og betales av kjøper selv. 

Det er til enhver tid kjøper sitt ansvar å foreta sine egne undersøkelser vedrørende internett og TV‑leverandører.  

Ny eier må selv besørge bestilling av de tjenester man ønsker og selv dekke kostnader ved dette. 

PARKERINGSFORHOLD 

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  

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.

ADGANG TIL UTLEIE 

Eiendommen kan leies ut i sin helhet.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke tillatt, jfr. eierseksjonsloven § 24. Med  

korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i vedtektene og  

kan i så fall settes til mellom 60 og 120 døgn.

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 

Det foreligger attestert ekspedisjonsdokument for vaaningshus fra 1898. 

Et ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. Dette dokumentet er førstesiden på byggesaken, hvor  

alle godkjennelser blir stemplet på (oppmålingssjefen, brannsjefen, helseråd, etc). Dette dokumentet kan være  

(ferdig) attestert, men i noen tilfeller er det bare registrert dato for byggeanmeldelse. Ved eldre bygårder er det  

som oftest dette dokumentet som vedlegges (attestert eller uattestert) for bekreftelse på at bygningen ble lovlig  

satt opp. 

Det foreligger følgende ferdigattester på eiendommen: 

‑ Ferdigattest for utskifting av stikkledninger for vann, spillvann og overvann for Schleppegrells gate 17A‑B, datert  

08.07.2024.

‑ Ferdigattest for vesentlig endring for Schleppegrells gate 17, datert 29.01.1998.

‑ Ferdigattest for innredning av WC i 1‑4 etasje for Schleppegrells gate 17, datert 10.03.1972.

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

RADONMÅLING 

Det er nylig utført radonmålinger, men dokumentasjon er ikke fremlagt. Det anbefales å innhente dokumentasjon  

for å avklare at radonnivåene ligger innenfor trygge verdier. Langvarig og konstant eksponering for forhøyede  

radonnivåer kan over tid medføre helseplager.



INNHOLD 

Leiligheten strekker seg over to plan og består av følgende rom:

1. etasje: Entré, gang, tre soverom, bad og bod.

2. etasje: Stue, kjøkken og spisestue.

I tillegg disponerer leiligheten to boder i kjeller på 5,7 m² og 1,75 m².

STANDARD 

Entré:

Entréen ligger i første etasje og er inngangen til leilighetens private plan. Gulvet er nyere laminat, veggene har  

malt strie og malte slette flater, og innfelt lys i taket gir god belysning. Entrédøren er en hvitmalt heltredør fra  

Swedoor med sikkerhetslås. Fra entréen er det naturlig overgang til gangen, som leder videre til soverommene og  

badet.

Gang:

Gangen knytter entréen til soverommene og badet. Én vegg har eksponert mur, som gir rommet karakter og  

minner om byggets murverkskonstruksjon. Øvrige vegger har malt strie og malte slette flater. Gulvet er nyere  

laminat, og innfelt lys i taket sørger for god belysning. Én vegg i trapperommet ble utbedret med ny gips, sparkle  

og maling i 2025. Trappen opp til andre etasje starter her, med eiktrinn og håndløper i eik.

Soverom 1:

Det største soverommet i første etasje har originalt heltregulv og tapet på veggene. Stukkatur og takrosett i  

taket viderefører byggets klassiske detaljer ned i soverommet. Et garderobesystem montert i 2025 gir god  

oppbevaringskapasitet langs veggen, og en lysekrone montert i 2021 henger fra takrosetten. Rommet har plass til  

dobbeltseng med nattbord på begge sider.

Soverom 2 og 3:

De to øvrige soverommene i første etasje har eldre laminatgulv og vegger med malt strie og malte slette flater.  

Begge rommene har malte slette himlinger. Soverom 2 er et mellomstort rom med plass til seng og arbeidsplass,  

og brukes gjerne som kontor eller gjesterom. Soverom 3 har en noe smalere form og er godt egnet som barnerom  

eller ekstra soverom.

Bad:

Badet i første etasje ble pusset opp i 2019 og har flislagte vegger og flislagt gulv med elektriske varmekabler.  

Gulvflisene har et dekorativt mønster i sort og hvitt. Innredningen består av servant med underskap, speil med  

integrert belysning, frittstående badekar med dusj og svingbar glassdør, og veggmontert toalett med innebygget  

sisterne. Det er opplegg for vaskemaskin. Taket er senket og malt innvendig med innfelt lys. Badet har mekanisk  

avtrekk gjennom en ventil i taket.

Stue:

Oppe i andre etasje åpner stuen seg med originalt heltregulv og god takhøyde. Pyntelister og takrosett i taket er  

bevart fra byggeåret. Peisen med teglsteinspipe gir rommet varme og karakter. Pipen ble rehabilitert i 2017. To  

store vindusflater slipper inn godt dagslys. Rommet har plass til stor sofagruppe og gir naturlig

overgang til spisestuen gjennom en bred åpning.

Spisestue:

Spisestuen ligger mellom stuen og kjøkkenet og har 1‑stavs eikeparkett. Taket er dekorert med stukkatur og  

takrosett. Rommet har plass til et rundt spisebord med seks stoler og er forbundet med kjøkkenet gjennom en  

åpning i veggen, slik at det er god kontakt mellom matlaging og spising. Trappen ned til første etasje er  

tilgjengelig fra dette rommet.

Kjøkken
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Kjøkkenet er separat og ligger i andre etasje med tilgang fra spisestuen. Kjøkkeninnredning fra IKEA fra 2015 med  

slette lakkerte og finerte fronter, og laminat benkeplate med glassplater på bakvegg. Kjøkkenet er utstyrt med  

rustfri oppvaskkum og ventilator med kullfilter. Komfyrvakt er montert. Hvitevarer som stekeovn,  

induksjonsplatetopp og oppvaskmaskin er innfelt i innredningen, i tillegg til et frittstående kombinert kjøle‑ og  

fryseskap. Vedr. hvitevarer se pkt. "løsøre og tilbehør" i salgsoppgaven.

Innvendige overflater

Gulv: Det er 1‑stavs eikeparkett på kjøkkenet og spisestuen, originalt heltregulv i stuen og soverom 1, gulvbelegg i  

boden, eldre laminatgulv på soverom 2 og 3, samt nyere laminatgulv i entré og gang.

Vegger: Veggene har én vegg med eksponert mur i gangen og tapet på soverom 1. Øvrige flater har malt strie og  

malte slette flater.

Himling: Innvendige tak har malte slette flater. Det er innfelt lys på kjøkken, entré og gang. I spisestuen og  

soverom 1 er takene dekorert med stukkatur og takrosett, og i stuen er det pyntelister og takrosett.

HVITEVARER 

Følgende hvitevarer medfølger: Integrerte hvitevarer

 

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

leverandørgaranti.

 

Tilbehørsliste følger vedlagt i prospekt.

INNBO OG LØSØRE

Følgende innbo og løsøre medfølger ikke: 

‑ Lampene oppe

‑ Vaskemaskin på badet 

‑ Lysekronen på soverommet.

‑ Bokhyller

Følgende innbo og løsøre medfølger: 

‑ Garderobeskap på hovedsoverom

‑ Kjøleskap 

‑ Fastmonterte panelovner

Følgende innbo og løsøre kan medfølge*:

‑ Skap i gangen

Evt. skrue‑ og spikerhull vil ikke blir sparklet eller malt til overtagelse. 

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  

lenger bak i salgsoppgaven.

 

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

leverandørgaranti.
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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: 99 m²

BRA ‑ e: 8 m²

BRA totalt: 107 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje

BRA‑e: 8 m² To boder

1. etasje

BRA‑i: 55 m² Tre soverom, bad, gang, entré og bod

2. etasje

BRA‑i: 44 m² Stue, kjøkken og spisestue

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMÅLING

Oppmåling er utført med avstandslaser på stedet og rundet opp/ ned iht gjeldene avrundingsregler.

Det gjøres oppmerksom på at dør‑/ vindusnisjer, innvendige vegger, sjakter og kanaler inngår i bruksarealet (BRA),  

jf. NS 3940:2024 og takstbransjens retningslinjer ved arealmåling.

Boligen disponerer én kjellerbod på 5,7m² (inkl pipe), og én kjellerbod på 3,3m² gulvareal med skråtak (BRA‑e=  

1,75m²). Begge bodene er merket med K1.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/ eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og  

inkludert i BRA‑e, jf. NS 3940:2024.

Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten.

Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av borettslaget/ sameiet og dette kan påvirke boligens BRA.

ØKONOMI
PRISANTYDNING 

Kr. 7 300 000,‑

EIENDOMSSKATT

Kr 2 215,‑ pr 2026

INFO EIENDOMSSKATT

Eiendomsskatten utgjør 1.7 promille av eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2026  

er på inntil 4.9 millioner kroner. Se kommunens nettsider for mer informasjon.

FELLESKOSTNADER 

Kr. 12 916,‑/ mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER 

Linje med fiber via Obos nett (månedlig abonnement betales bebeoer), forretningsførerhonoar, styrehonorar,  
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felles byggingsforsikring, betjening av andel fellesgjeld, kommunale avgifter, strøm i fellesarealene, drift og  

vedlikehold m.m. 

Sameiet har nylig gjennomført omfattende rehabilitering av tak, fasader og siste fase av rørprosjektet.  

Arbeidene er finansiert gjennom låneopptak, noe som har medført en økning i felleskostnadene. Dette reflekterer  

de betydelige oppgraderingene som er utført i sameiet.

FORMUESVERDI ‑ PRIMÆR 

Kr. 2 101 583,‑ som primærbolig for 2024

FORMUESVERDI ‑ SEKUNDÆR 

Kr. 8 406 330,‑ som sekundærbolig for 2024

INFORMASJON OM FORMUEVERDI 

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen  

beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret  

2026. Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere og innebærer at både selger  

og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av  

salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli endret og eventuelt øke ved endelig  

fastsettelse i skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25 % av beregnet eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10 000 000, og  

deretter 70 % av den delen som overstiger dette beløpet. For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 % av  

beregnet eller dokumentert markedsverdi.

OMKOSTNINGER 

kr. 7 300 000,‑ (Prisantydning)

kr. 933 979,‑ (Andel av fellesgjeld)

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

kr. 8 233 979,‑ (Pris inkl. fellesgjeld)

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

kr. 11 900,‑ (Boligkjøperforsikring Söderberg & Partners)

kr. 205 820,‑ (Dokumentavgift)

kr. 545,‑ (Tinglysing skjøte)

kr. 545,‑ (Tinglysning pantedokument (pr. stk.))

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

kr. 218 810,‑ (Omkostninger totalt)

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

kr. 8 452 789,‑ (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:
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301/ 228/ 309/ 2:

08.06.1956 ‑ Dokumentnr: 408911 ‑ Erklæring/ avtale

Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:309 

Gjelder denne registerenheten med flere 

07.03.1970 ‑ Dokumentnr: 504116 ‑ Erklæring/ avtale

Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:309 

Gjelder denne registerenheten med flere 

27.11.1995 ‑ Dokumentnr: 67222 ‑ Erklæring/ avtale

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:17 Snr:1 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:17 Snr:2 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:17 Snr:3 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:17 Snr:4 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:17 Snr:5 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:17 Snr:6 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:17 Snr:7 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:17 Snr:8 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:17 Snr:9 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:17 Snr:10 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:17 Snr:11 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:17 Snr:12 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:18 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:48 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:49 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:50 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:1 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:2 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:3 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:4 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:5 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:6 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:7 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:8 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:9 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:10 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:304 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:1 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:2 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:3 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:4 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:5 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:6 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:7 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:8 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:9 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:10 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:11 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:12 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:13 
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Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:14 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:15 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:16 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:17 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:18 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:19 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:20 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:21 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:22 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:23 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:24 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:306 Snr:25 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:534 Snr:1 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:534 Snr:2 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:534 Snr:3 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:534 Snr:4 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:535 

Best. om bruk av gårdsrom 

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 

Bestemmelse om adkomstrett 

Best. om utbedring 

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune v/ dir. for 

Etat for eiendom og utbygging. 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:309 

Gjelder denne registerenheten med flere 

24.05.2006 ‑ Dokumentnr: 248875 ‑ Fredningsvedtak

Kongelig resolusjon om fredning av Birkelunden kulturmiljø, Oslo kommune. vedtatt av Riksantikvaren 21. August  

1997 

Gjelder denne registerenheten med flere 

30.12.2025 ‑ Dokumentnr: 1576696 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver

Rettighetshaver: Eiendomsmegler 1 Østlandet AS 

Org.nr: 983 350 828 

Elektronisk innsendt 

29.05.1996 ‑ Dokumentnr: 27254 ‑ Seksjonering

Opprettet seksjoner: 

Snr: 2 

Formål: Bolig 

Sameiebrøk: 107/ 885 

27.07.2001 ‑ Dokumentnr: 43622 ‑ Resek/ tilleggssek

Nye seksjoner: 

Snr: 14 

Formål: Bolig 

Sameiebrøk: 54/ 996 

Snr: 15 

Formål: Bolig 

Sameiebrøk: 57/ 996 

Formål/  sameiebrøk for denne seksjon: 

Snr: 2 

Formål: Bolig 

Sameiebrøk: 107/ 885 
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27.07.2001 ‑ Dokumentnr: 43622 ‑ Resek/ endring formål/ brøk/ tilleggsdel

Endring av formål/ brøk: 

Snr: 2 

Formål: Bolig 

Sameiebrøk: 107/ 996 

27.12.1989 ‑ Dokumentnr: 91730 ‑ Erklæring/ avtale

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:1 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:2 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:3 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:4 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:5 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:6 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:7 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:8 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:9 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:10 

Best. om rett til bruk av del av d.e, parkering, 

vedlikehold, utbedring m.v.Videre rett til anlegg og 

vedlikehold av tekniske ledn. på d.e. Fl. best. Kan ikke 

slettes uten samtykke fra boligdir./  Oslo kommune. 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:309 

Gjelder denne registerenheten med flere 

27.12.1989 ‑ Dokumentnr: 91730 ‑ Bestemmelse om adkomstrett

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:1 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:2 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:3 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:4 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:5 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:6 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:7 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:8 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:9 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:302 Snr:10 

Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v. 

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

Med flere bestemmelser 

OVERFØRT FRA: KNR:0301 GNR:228 BNR:302 

Gjelder denne registerenheten med flere 

23.07.1993 ‑ Dokumentnr: 33481 ‑ Erklæring/ avtale

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:535 

Bestemmelse om benyttelse 

Bestemmelse om adkomstrett 

Med flere bestemmelser 

Slettes kun med samtykke fra direktør fra etat for eiendom 

og utbygging, Oslo kommune. 

Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:309 

27.08.2004 ‑ Dokumentnr: 58198 ‑ Erklæring/ avtale

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:304 

Bestemmelser om bruk av gårdsrom 
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Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.m. 

Med flere bestemmelser 

Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune 

v/ direktøren for Eiendoms‑ og byfornyelsesetaten 

FORSIKRINGSSELSKAP

Gjensidige Forsikring Asa

POLISENUMMER

55746826

OM SAMEIET

Sameiet Schleppegrells Gate 17 er et eierseksjonssameie som består av 16 boligseksjoner.

Sameiet forvaltes av OBOS Eiendomsforvaltning AS. Bygget er en del av Birkelunden kulturmiljø, er fredet og  

oppført på Byantikvarens Gule Liste.

Styrets mail: schleppegrellsgate17@styrerommet.no. 

Sameiet har nylig gjennomført en omfattende tak‑ og fasaderehabilitering, samt siste fase av et rørprosjekt. Det  

er installert nytt fibernett fra OBOS Nett og nytt callinganlegg fra Defigo. Det er planlagt murarbeid i 2026 for å  

utbedre etter installasjon av callinganlegget. Det er også utført radonmålinger, hvor ett tilfelle med forhøyede  

verdier er under oppfølging.

Det pågår for tiden en prosess knyttet til en mulig kapitalinnhenting. Formålet er å vurdere om sameiet kan  

nedbetale en andel av fellesgjelden, noe som forutsetter at kapitalinnhentingen blir vedtatt. Styret vil derfor  

behandle saken som et fast punkt på fremtidige årsmøter, slik at sameiets eiere kan ta stilling til ønsket videre  

utvikling. 

Sameiet har en pågående juridisk tvist med OBOS Prosjekt. Tvisten gjelder en budsjetteringsfeil på ca. 600 000 kr  

i forbindelse med fasadeprosjektet. Saken håndteres av advokat. 

ANDEL FELLESGJELD 

Kr. 933 979,‑ pr. 11.06.2026

LÅNEBETINGELSER FELLESGJELD 

Selskapets totale lån og vilkår per 11.06.2026:

Lånenummer: 98208674986, OBOS‑banken AS

Annuitetslån, 12 terminer per år.

Rentesats per 11‑06‑2026: 7.00% pa.

Saldo per 11‑06‑2026: kr. 8 693 870,‑

Andel av saldo: kr. 933 980,‑

( siste termin 30‑10‑2055 )

Flytende rente 

IN‑Ordning: Nei

ANDEL FORMUE 

Kr. 53 254,‑ pr. 31.12.2025

REGNSKAP/ BUDSJETT/ KOSTNADSØKNINGER 

Megler har kopi av budsjett for år 2026 og årsregnskap for år 2025. Dette kan interessenter få oversendt.

Årsregnskapet for 2025 viser et underskudd på kr 6 907 573,‑. For 2026 er det
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budsjettert med et underskudd på kr 458 970,‑. Sameiets disponible midler var kr 492 476,‑ per 31.12.2025.  

Egenkapitalen var negativ, noe som er vanlig i eierseksjonssameier da verdien av bygget ikke balanseføres, mens  

fellesgjeld til rehabilitering kostnadsføres. Felleskostnadene ble vedtatt økt med 20 % fra 1. januar 2026.

Saker som kan medføre kostnadsøkninger:

‑ Gjennomføring av El‑kontroll. Prisen vil da være 2800kr inkl. mva. per leilighet som betales av den enkelte  

seksjonseier.

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.

SIKRINGSFOND 

Det er ikke tilknyttet en sikringsordning som dekker manglende innbetaling av felleskostnader. Dette vil kunne  

medføre økte felleskostnader for de øvrige eiere.

FORRETNINGSFØRER 

OBOS Eiendomsforvaltning AS

STYREGODKJENNELSE 

Sameiet praktiserer ikke styregodkjennelse av nye eiere.

DYREHOLD

Husdyrhold er tillatt og skal meldes til styret.

VEDTEKTER/ HUSORDENSREGLER 

Vedtekter og husordensregler er vedlagt prospekt.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER

3.1 Bruksenhetene

Det påligger den enkelte sameier å besørge og bekoste innvendig vedlikehold av bruksenheten, herunder  

inventar, utstyr, apparater, tapet, vegg‑, gulv‑, og himlingsplater, sluk og vann‑ og fukstsperrer i våtrom,  

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

Innvendige vann‑ og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten så langt de er synlige i eller lett tilgjengelige  

fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og andre bærende konstruksjoner, eller også betjener  

andre bruksenheter. Innkassing og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere sameiere, fritar ikke for  

vedlikeholdsplikt.

Sameieren er ansvarlig for elektriske ledninger til og med bruksenhetens sikringsboks.

Sameieren er ansvarlig for å holde bruksenheten oppvarmet, slik at rør ikke fryser.

Vedlikeholdsplikten omfatter også sluk, gulvbelegg, utgangsdør til og innsiden av balkonger og terrasser og andre  

arealer seksjonseieren har enerett til å bruke.

Sameieren er ansvarlig for å sikre nødvendig kunnskap rundt sameiets felles brannvarlsingsannlegg. Sameier er  

ansvarlig for å gi beskjed til styret dersom det skal være arbeid i bruksenhet som kan medføre at deler av  

brannvarslingsanlegget må dekkes til eller kobles fra. Sameier er ansvarlig for skader påført  

brannvarslingsanlegget i deres bruksenhet. Sameier er forpliktet til å følge styrets vedlikeholdsplan som angår  

brannvarsling, sikring av bygget og brannutstyr i henhold til gjeldende forskrifter.

Sameieren har plikt til å gjennomføre forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstår skade på fellesarealer eller  

andre bruksenheter, eller ulempe for andre sameiere.
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Alt innvendig vedlikehold av leiligheten påhviler sameierene. Styret kan, hvis påkrevd ved klage, la leiligheten  

befare for kontroll, og sameierene er forpliktet uten opphold til å utføre vedlikehold, renhold og reparasjon som  

styret finnes nødvendig av hensyn til leilighetens vedlikehold.

Sameiere er ansvarlige for å melde ifra til styret om arbeid krever at varslere i det felles brannvarslingsanlegget  

må midlertidig avstilles og er ansvarlige for skader som påføres disse.

Dugnad

Sameiet har en vaktmesterturnus som baserer seg på en turnus fastsatt av styret. Hver sameier har ansvaret  

for å følge opp vaktmesterturnusen de månedene de har ansvar. Oppgaver som inngår i vaktmesterturnusen  

inkluderer blant annet vask av trappeoppganger, vask av fellesarealer og utstyr i fellesarealene, samt sikring av  

rømningsveier i kjeller, loft og oppgang.

Dersom en sameier ikke fullfører oppgavene i henhold til vaktmesterturnusen, kan styret leie inn aktører til å  

utføre misligholdte oppgaver for sameiers regning.

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.

Selger opplyser om at gulvet under kjøleskapet er skadet av en lekkasje. Den stoppet på gulvet, men gulvet er  

preget av dette. 

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 

Det gjøres oppmerksom på at sameiet har legalpanterett i seksjonen tilsvarende 2 x folketrygdens grunnbeløp  

for felleskostnader samt andre krav som skriver seg fra sameieforholdet.

 

EIERBEGRENSNING

Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer enn to boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 23.  

Dersom et erverv har funnet sted i strid med eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte overskjøting. Dersom  

overskjøting blir nektet, er kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen med selger, og oppgjør til selger vil  

finne sted tross manglende overskjøting. Den som har ervervet seksjonen i strid med forbudet vil i et slikt tilfelle,  

frivillig eller etter pålegg, måtte selge seksjonen videre til noen som lovlig kan erverve den.

OVERTAGELSE

Etter avtale. Angi ønsket overtagelse 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.
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SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT 

31.07.2026

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

MEGLERS VEDERLAG 

Prosentprovisjon med 0.85% av kjøpesum	 (inkl. mva).

Salgstilretteleggelse, kr. 13 900,‑ (inkl. mva.)

Vederlag utleggsforretning (pr. stk.), kr. 2 500,‑ (inkl. mva.)

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

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

Visninger og overtakelse (pr. stk.), kr. 2 900,‑ (inkl. mva.)

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

Grunnpakke/ Grunnbok/ e‑tinglysing, kr. 2 000,‑ (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.

 

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.
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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  

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 
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Vedtekter 

Husordensregler 

Energiattest 

Nabolagsprofil 

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

Tilbehørsliste 

Söderberg & Partners boligkjøperforsikring

Forbrukerinformasjon om budgivning 

Budskjema

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 ‑ 1.etasje



SCHLEPPEGRELLS GATE 17A40

Plantegning ‑ 2.etasje

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.
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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
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneSchleppegrells gate 17 A, 0556 OSLO

gnr. 228, bnr. 309, snr. 2

Befaringsdato: 14.01.2026 Rapportdato: 22.01.2026 Oppdragsnr.: 21043-5013

Karl-Magnus Gustavsen Taks琀椀ngeniør:Boligform AS Foretak:

WH4534Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 107 m² BRA-i: 99 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Takstpartner
Kontorfellesskapet Takstpartner ble etablert i 2004, og har i dag medlemmer består av ingeniører, tømrermestere,
murermestere og rørleggermestere. Alle er autoriserte takstmenn/bygningssakkyndig innenfor si琀琀 fagområde og alle er
琀椀lkny琀琀et Norsk takst. Vi har bred erfaring i taksering av boliger, næringseiendommer, skade og skjønn. Byggekyndig veiledning
ved overtakelse av ny bolig samt oppfølging i byggesaker er også en av våre arbeidsfelter.

Vårt hovedmål er å gi kunden den tryggheten som er nødvendig ved salg og kjøp av fast eiendom. Vi hjelper deg og ta vare på
dine verdier!

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

karl@takstpartner.no

Karl-Magnus Gustavsen

Rapportansvarlig

992 55 357

Oppdragsnr.:  21043-5013 Befaringsdato:  14.01.2026 Side: 2 av 22
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve egenskaper ved boligen.

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Schleppegrells gate 17 A, 0556 OSLO
Gnr 228 - Bnr 309
0301 OSLO

Boligform AS 

1166 OSLO
Knud Øyens vei 18 A

Oppdragsnr.:  21043-5013 Befaringsdato:  14.01.2026 Side: 3 av 22
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader

Schleppegrells gate 17 A, 0556 OSLO
Gnr 228 - Bnr 309
0301 OSLO

Boligform AS 

1166 OSLO
Knud Øyens vei 18 A

Oppdragsnr.:  21043-5013 Befaringsdato:  14.01.2026 Side: 4 av 22
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Arealer Gå 琀椀l side

 

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Selveierleilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Byggetegning, datert, 23.11.1989 (korrigert 11.11.1994) er 
innhentet fra kommunen og kontrollert for eventuelle avvik i 
forhold 琀椀l dagens bruk.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen

Schleppegrells gate 17 A, 0556 OSLO
Gnr 228 - Bnr 309
0301 OSLO

Boligform AS 

1166 OSLO
Knud Øyens vei 18 A

Oppdragsnr.:  21043-5013 Befaringsdato:  14.01.2026 Side: 5 av 22
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Selveierleilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde 
på 2 meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

I stuen ble det målt 35mm avvik på 2m, totalt 73mm 
gjennom hele rommet.
I spisestuen ble det målt 20mm avvik på 2m, totalt 
53mm gjennom hele rommet.

I gangen ble det målt 3mm avvik på 2m, totalt 9mm 
gjennom hele rommet.
På soverom 1 ble det målt 16mm avvik på 2m, totalt 
54mm gjennom hele rommet.

Kravet er maks 10mm på 2m, totalt 15mm gjennom 
hele rommet for å få TG1, maks 20mm på 2m, totalt 
30mm gjennom hele rommet for å få TG2 (iht 
NS3600).
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Pipevanger er ikke synlige.

Pipen er kledd inn med plater, noe som hindrer full 
inspeksjon av skorsteinens ytterflater. I henhold til 
forskriften skal alle sider av en teglskorstein være 
tilgjengelige for visuell kontroll, uten kledning eller 
overflatebehandling som skjuler murverket. 
Hensikten med kravet er å kunne avdekke eventuelle 
sprekker eller skader i skorsteinens overflate. På 
bakgrunn av dette settes tilstandsgrad 3 på grunn av 
manglende inspeksjonsmulighet.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Over昀氀ater - innvendige gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Bygning, generelt Gå til side

Våtrom > 1. Etasje  > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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Det er avvik:

- Heltregulvene er av eldre dato, antagelig fra byggeår.  
Det registreres mindre over昀氀ateskader, et mer rus琀椀kt 
preg samt sprekker mellom gulvbordene. Avvikene 
skyldes primært alder og naturlig bevegelse i treverket 
over 琀椀d.

- Det er påvist slitasje på gulvene på soverom 2 og 3, i 
琀椀llegg er det registrert fuktsvelling i enkelte 
laminatskjøter på soverom 3. Fuktsvellingen oppstår 
som regel på grunn av vanninntrenging fra fuk琀椀ge sko, 
søl eller rengjøring, og fører 琀椀l oppsprekking og heving 
i skjøtene. 

- Det er påvist knirk i gulvet 昀氀ere steder, noe som kan 
skyldes ujevnheter og/eller at gulvet er spikret, noe 
som var vanlig 琀椀dligere. 

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige vannledninger.

Store deler av anlegget er ski昀琀et ut, men kjøkkenet 
har kobberrør som har passert 25 år, noe som 
overs琀椀ger halvparten av forventet leve琀椀d for et 
røranlegg. Tilstandsgrad 2 gis derfor basert på 
anleggets alder og leve琀椀dsvurdering.

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert 
på innvendige avløpsledninger.

Store deler av anlegget er ski昀琀et ut, men enkelte deler 
består av avløpsrør som har passert 25 år, noe som 
overs琀椀ger halvparten av forventet leve琀椀d for et 
røranlegg. Tilstandsgrad 2 gis derfor basert på 
anleggets alder og leve琀椀dsvurdering.

Kjøkken > 2.Etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning 
utover normal slitasjegrad.

Det registreres fuktsvelling i skjøten på benkeplaten. 
Fuktsvelling oppstår som følge av 琀椀lført vann, for 
eksempel fra lekkasje, vannsøl, rengjøring e.l

Kjøkken > 2.Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller 
ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra 
kokesonen. 

Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven/NS3600 krever 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen 
for å gi 琀椀lstandsgrad 0 eller 1. Det kan være ven琀椀lator 
med avtrekk ut 琀椀l det fri eller mekanisk avtrekk med 
ven琀椀l direkte over kokesone.

Våtrom > 1. Etasje  > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Det er avvik:

- Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
De 昀氀este veggene har platekledning bak 昀氀isene og på 
disse veggene er bom vanskelig å fastslå, deler av 
veggen bak badekaret er imidler琀椀d av mur og det ble 
påvist at enkelte 昀氀iser her har mistet vedhengene 琀椀l 
underlaget. 

- Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
På samme vegg er det registrert riss/sprekk i 昀氀ere 
昀氀iser i en ver琀椀kal stripe, antagelig er det en skjøt 
mellom murvegg og påforet trevegg. Det er også 
påvist to 昀氀iser over vaskemaskinen med riss/sprekk, 
og én nederst ved badekaret.

- Det er påvist riss eller sprekker i nederste 昀氀isfuge på 
y琀琀erveggen. Slike sprekker kan skyldes 
bygningsbevegelser, monteringsfeil eller 
fuktpåvirkning. I de琀琀e 琀椀lfellet er sprekken lokalisert i 
et område som o昀琀e sammenfaller med overgangen 
mellom banemembran på gulvet, som er ført opp på 
veggen, og påstrykningsmembran på vegg. Sprekken 
skyldes antagelig at 昀氀iser montert på banemembranen 
i nedre del har løsnet, eller at selve banemembranen 
har sluppet i overgangssonen.

Våtrom > 1. Etasje  > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det 
foreligger heller ikke dokumentasjon).

Te琀琀esjiktet/membranen ligger i all hovedsak skjult i 
konstruksjonen, noe som gir begrensede muligheter 
for visuell kontroll. Siden membranen ikke kan 
konstateres visuelt, er man avhengig av 琀椀lstrekkelig 
dokumentasjon for å veri昀椀sere at te琀琀esjiktet er rik琀椀g 
u琀昀ørt. Det er fremlagt faktura for legging av Protan 
sveisemembran på gulvet, men det foreligger ikke noe 
dokumentasjon som beskriver hvilke produkter som er 
beny琀琀et, på veggene, eller hvordan u琀昀ørelsen er 
gjennomført. Membran og fuktsikring av 
rørgjennomføringer eller innebygget sisternen kan 
derfor ikke veri昀椀seres. Med bakgrunn i manglende 
dokumentasjon se琀琀es 琀椀lstandsgrad 2 fordi at 
membran ikke kan konstanteres i tråd med NS3600.

Våtrom > 1. Etasje  > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Det er avvik:

Lu昀琀espalten under dørbladet er mindre enn anbefalt. 
Spalten er skjev og målt 琀椀l ca. 5-10mm, mens 
gjeldende anbefaling er minimum 10 mm for å sikre 
琀椀lstrekkelig lu昀琀utski昀琀ing.

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Bygning, generelt

SELVEIERLEILIGHET

Kommentar
Kilde: Eiendomsverdi.no

Byggeår
1898

Standard
Bygningen er oppført e琀琀er en eldre byggeforskri昀琀. Det innebærer 
blant annet at varme- og lydisolering samt ven琀椀lasjon og te琀琀het 
ikke er u琀昀ørt e琀琀er dagens byggeforskri昀琀er.

Vedlikehold
Jfr. punkt om vedlikehold av fellesdeler lenger bak i rapporten.

Tilbygg / modernisering

2025 Modernisering Utbedring av én vegg i trapperommet 
e琀琀er lekkasje fra annen leilighet (ny gips, 
sparkle og male) - U琀昀ørt gjennom 
forsikringsselskapet

2025 Modernisering Maling av stueveggene og by琀琀et ut to 
lister - Egeninnsats
Montering av garderobesystem på 
soverommet - Egeninnsats

2021 Modernisering Montering av lysekrone på soverommet 
- Egeninnsats
Ny oppvaskkum og kjøkkenba琀琀eri - 
U琀昀ørt av 24Rørservice

2019 Modernisering Oppussing av baderom i regi av 琀椀dligere 
eier (iht 琀椀dligere 琀椀lstandsrapport)

2015 Modernisering Oppussing av kjøkken i regi av 琀椀dligere 
eier (iht 琀椀dligere 琀椀lstandsrapport)

Anvendelse
Bolig

Klassisk bygård på 4 etasje, kjeller og lo昀琀 oppført i murverk. Utvendige 
fasader er u琀昀ørt med pussede, malte 昀氀ater og trekninger/ornamenter. 
Etasjeskillere er anta琀琀 u琀昀ørt som bjelkelag av treverk. Y琀琀ertak med 
saltakskonstruksjon av treverk tekket med takplater/takstein e.l. Byggets 
fundament antas å være en gråsteinsmur som er fundamentert på 
tre昀氀åte. Tre昀氀åten kan være fundamentert på trepeler 琀椀l 昀樀ell, eller på 
svevende friksjonspeler. Fundamenteringsmetoden med gråsteinsmur 
og tre昀氀åte er en typisk fundamenteringsmetode som ble brukt i 
området når bygget ble oppført. 

Rapporten omfa琀琀er kun selve leiligheten og det som normalt faller 
under eierens selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons- eller 
andelseier. De琀琀e ansvaret inkluderer vanligvis alt innenfor leilighetens 
vegger. Tilstandsrapporten dekker derfor ikke bygningens fellesdeler, 
som tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske 
installasjoner. Unntaket er balkonger, vinduer og dører, som likevel 
vurderes i henhold 琀椀l krav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere 
bolighandel). Kjøper anbefales å se琀琀e seg inn i sameiets eller 
bore琀琀slagets vedtekter og årsberetning for informasjon om u琀昀ørt og 
planlagt vedlikehold. Det oppfordres også 琀椀l å innhente 
vedlikeholdsplaner og relevante rapporter som omhandler felles 
bygningsdeler i bygget. 

Vinduer

Fabrikkmalte trevinduer med 2-lags isolerglass.

Vinduene fremstår med normal bruksfunksjon og bruksslitasje i昀琀. alder. 
Enkelte hakk og merker må forventes.

Årstall: 2020 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

To malte entrédører av treverk med sikkerhetslås, brann og 
lydklassi昀椀sert B30/35Db. 
Produsert av Swedoor, ukjent år

Dørene er av eldre dato, men fremstår med normal funksjonalitet og 
aldersrelatert bruksslitasje. Mindre skader som hakk og merker er vanlig 
og må forventes på eldre dører. 

INNVENDIG

Over昀氀ater - innvendige gulv

På gulvet er det 1-stavs eikeparke琀琀 på kjøkkenet og spisestuen, originalt 
heltregulv i stuen og soverom 1, gulvbelegg i boden, eldre laminatgulv 
på soverom 2 og 3 samt nyere laminatgulv i entré og gang.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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- Heltregulvene er av eldre dato, antagelig fra byggeår.  Det registreres 
mindre over昀氀ateskader, et mer rus琀椀kt preg samt sprekker mellom 
gulvbordene. Avvikene skyldes primært alder og naturlig bevegelse i 
treverket over 琀椀d.

- Det er påvist slitasje på gulvene på soverom 2 og 3, i 琀椀llegg er det 
registrert fuktsvelling i enkelte laminatskjøter på soverom 3. 
Fuktsvellingen oppstår som regel på grunn av vanninntrenging fra 
fuk琀椀ge sko, søl eller rengjøring, og fører 琀椀l oppsprekking og heving i 
skjøtene. 

- Det er påvist knirk i gulvet 昀氀ere steder, noe som kan skyldes ujevnheter 
og/eller at gulvet er spikret, noe som var vanlig 琀椀dligere. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Boligen fungerer 昀椀nt med de eksisterende over昀氀atene. Eventuell 
utbedring bør vurderes basert på kjøperens egne preferanser og behov. 

Knirk i gulvet kan o昀琀e utbedres ved å feste bordene bedre, for eksempel 
ved å skru dem 琀椀l bjelkelaget. Er undergulvet 琀椀ldekket av parke琀琀, 
belegg eller lignende, må de琀琀e 昀樀ernes for å få 琀椀lgang, noe som gjør 
琀椀ltaket mer omfa琀琀ende. Uten utbedring kan knirk vedvare og forsterkes 
over 琀椀d. 

Over昀氀ater

På veggene er det én vegg med eksponert mur i gangen, tapet på 
soverom 1 mens øvrige 昀氀ater har malt strie og malte sle琀琀e 昀氀ater.

Innvendige tak med malte sle琀琀e 昀氀ater. Det er innfelt lys på kjøkken, 
entré og gang. I spisestuen og soverom 1 er takene dekorert med 
stukkatur og takrose琀琀. I stuen er takene dekorert med pyntelister og 
takrose琀琀.

Til info:
Over昀氀atene er skjønnsmessig vurdert ut fra hva som kan forventes som 
normal bruksslitasje. Mindre avvik som stedvise hakk, sprekker og 
merker må forventes i en brukt bolig og kommenteres normalt ikke. Noe 
over昀氀ateoppussing må som regel påregnes ved kjøp av en brukt bolig.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller av betongdekke.

To utvalgte rom er kontrollert for høydeforskjell. Større avvik kan 
forekomme, da ikke alle rom er kontrollert. Det er kun gjort 
punktmålinger av gulvet på befaringen. Svanker og kuler kan 
forekomme.

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.

I stuen ble det målt 35mm avvik på 2m, totalt 73mm gjennom hele 
rommet.
I spisestuen ble det målt 20mm avvik på 2m, totalt 53mm gjennom hele 
rommet.

I gangen ble det målt 3mm avvik på 2m, totalt 9mm gjennom hele 
rommet.
På soverom 1 ble det målt 16mm avvik på 2m, totalt 54mm gjennom 
hele rommet.

Kravet er maks 10mm på 2m, totalt 15mm gjennom hele rommet for å 
få TG1, maks 20mm på 2m, totalt 30mm gjennom hele rommet for å få 
TG2 (iht NS3600).

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.
Til info:
Setningsskader og skjevheter er vanlig i eldre bygninger og må 
påregnes. Over 琀椀d kan grunnen bevege seg og gi ulik belastning på 
fundamentet, noe som blant annet kan føre 琀椀l skjevheter i 
etasjeskillene.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Pipe og ildsted

Boligen har teglsteinspipe med peis i stuen. 

Pipen bla rehabilitert i 2017 iht 琀椀dligere salgsoppgave

Det Innvendig pipeløp er ikke kontrollert av takstmannen og ildstedet 
ble ikke funksjonstestet på befaringen. Det ble imidler琀椀d ikke opplyst 
om noe feil eller mangler ved bruk.

Vurdering av avvik:
• Pipevanger er ikke synlige.
Pipen er kledd inn med plater, noe som hindrer full inspeksjon av 
skorsteinens y琀琀er昀氀ater. I henhold 琀椀l forskri昀琀en skal alle sider av en 
teglskorstein være 琀椀lgjengelige for visuell kontroll, uten kledning eller 
over昀氀atebehandling som skjuler murverket. Hensikten med kravet er å 
kunne avdekke eventuelle sprekker eller skader i skorsteinens over昀氀ate. 
På bakgrunn av de琀琀e se琀琀es 琀椀lstandsgrad 3 på grunn av manglende 
inspeksjonsmulighet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Pipevanger må gjøres 琀椀lgjengelig.

For å sikre at pipen er i forskri昀琀smessig stand, bør eventuelle kledninger 
eller tapeter som skjuler pipens y琀琀er昀氀ate 昀樀ernes, slik at alle sider av 
skorsteinen blir 琀椀lgjengelige for inspeksjon. Alterna琀椀vt kan skorsteinen 
rehabiliteres med godkjent metode, som nedsenkning av et ny琀琀 
innvendig stålrør. Uten disse 琀椀ltakene kan eventuelle skader eller 
sprekker på skorsteinen gå uoppdaget, noe som kan medføre risiko for 
at gnister eller branngasser slipper ut, og dermed øke risikoen for brann 
i bygningen.
Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Innvendige trapper
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Boligen har en hvitmalt innvendig tretrapp med trinn og håndløper i eik.

Noe knirk må forventes på tretrapper.

Innvendige dører

Boligen har innvendige hvitmalte heltredører med pro昀椀lerte dørblad. 

Dørene er av eldre dato, men de fremstår med normal bruksfunksjon og 
bruksslitasje i昀琀. alder. Mindre skjevheter, noe nedsa琀琀 funksjonalitet og 
enkelte merker/ujevnheter er å anse som normalt, og må forventes på 
eldre dører.    

VÅTROM

Generell

Byggeforskri昀琀: Teknisk forskri昀琀 fra 2017.
Dokumentasjon: Faktura og enkelte kvi琀琀eringer.
U琀昀ørende foretak: TW Byggservice AS og A 琀椀l Å service (membran gulv)

Det foreligger faktura fra u琀昀ørende foretak samt kvi琀琀eringer på enkelte 
produkter. Det 昀椀nnes imidler琀椀d ingen beskrivelse av u琀昀ørt arbeid, 
sjekklister, kontrollerklæringer eller bildedokumentasjon. Med unntak 
av faktura for legging av Protan sveisemembran på gulv foreligger det 
ikke dokumentasjon på u琀昀ørt membranarbeid.

Til info: 
Det er fremlagt kvi琀琀eringer datert 2019, mens samsvarserklæringen for 
EL-arbeidene, som også omfa琀琀er badet, er datert 2017. Det er ikke 
kjent om samsvarserklæringen er feil datert, eller om arbeidene er 
u琀昀ørt i 昀氀ere omganger.

1. ETASJE  > BAD 

Årstall: 2019 Kilde: Faktura e.l

Over昀氀ater vegger og himling

Fliser på vegger, senket og malt innvendig tak med innfelt lys.

Det er u琀昀ørt s琀椀kkprøvekontroll på 昀氀isene for å avdekke evt bom 
(manglende vedhe昀琀 mellom 昀氀is og underlag). Ingen avvik ble avdekket. 
Avvik kan likevel forekomme da ikke alle 昀氀isene er kontrollert. 

1. ETASJE  > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
- Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
De 昀氀este veggene har platekledning bak 昀氀isene og på disse veggene er 
bom vanskelig å fastslå, deler av veggen bak badekaret er imidler琀椀d av 
mur og det ble påvist at enkelte 昀氀iser her har mistet vedhengene 琀椀l 
underlaget. 

- Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
På samme vegg er det registrert riss/sprekk i 昀氀ere 昀氀iser i en ver琀椀kal 
stripe, antagelig er det en skjøt mellom murvegg og påforet trevegg. Det 
er også påvist to 昀氀iser over vaskemaskinen med riss/sprekk, og én 
nederst ved badekaret.

- Det er påvist riss eller sprekker i nederste 昀氀isfuge på y琀琀erveggen. Slike 
sprekker kan skyldes bygningsbevegelser, monteringsfeil eller 
fuktpåvirkning. I de琀琀e 琀椀lfellet er sprekken lokalisert i et område som 
o昀琀e sammenfaller med overgangen mellom banemembran på gulvet, 
som er ført opp på veggen, og påstrykningsmembran på vegg. Sprekken 
skyldes antagelig at 昀氀iser montert på banemembranen i nedre del har 
løsnet, eller at selve banemembranen har sluppet i overgangssonen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Sprekker i 昀氀iser og 昀氀isfuger utgjør normalt et este琀椀sk avvik. I enkelte 
琀椀lfeller kan det også forekomme ute琀琀heter i underliggende 
membransjikt, men de琀琀e kan ikke stadfestes uten destruk琀椀ve 
undersøkelser. Så lenge membransjiktet er intakt, fungerer våtrommet 
e琀琀er forutsetningene. Dersom det foreligger riss eller sprekker i 
membranen, kan de琀琀e over 琀椀d medføre redusert fuktsikkerhet og økt 
risiko for fuktpåvirkning av underliggende konstruksjoner. For å 
begrense vannbelastningen på vegger og overgangssoner kan bruk av 
dusjkabine琀琀 vurderes som et risikoreduserende 琀椀ltak.

Badet fungerer 琀椀lfredss琀椀llende 琀椀l tross for bom i enkelte 昀氀iser. Fliser 
med bom er imidler琀椀d mer utsa琀琀 for sprekkdannelse ved belastning 
eller sammenstøt, og over 琀椀d kan de琀琀e føre 琀椀l forverring av 琀椀lstanden 
hvis de ikke blir utbedret. 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med elektriske varmekabler. 

Gulvet har 琀椀lfredss琀椀llende fall 琀椀l sluk i henhold 琀椀l dagens krav (1:100 – 
1 cm per meter).

Det er målt en høydeforskjell på ca. 25mm fra 昀氀is ved dørterskel 琀椀l topp 
slukrist over en avstand på 1,4 meter.

Det er u琀昀ørt s琀椀kkprøvekontroll på 昀氀isene for å avdekke evt bom 
(manglende vedhe昀琀 mellom 昀氀is og underlag). Ingen avvik ble avdekket. 
Avvik kan likevel forekomme da ikke alle 昀氀isene er kontrollert.    

1. ETASJE  > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

1. ETASJE  > BAD 
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Badet har et plastsluk med klemring under badekaret, og det er synlig 
banemembran under klemringen.

Det foreligger imidler琀椀d ingen dokumentasjon som viser 
membranløsningens type eller u琀昀ørelse, og løsningen vurderes derfor 
som ukjent.

Vurdering av avvik:
• Membran kan ikke konstateres (ikke synlig og det foreligger heller ikke 
dokumentasjon).
Te琀琀esjiktet/membranen ligger i all hovedsak skjult i konstruksjonen, noe 
som gir begrensede muligheter for visuell kontroll. Siden membranen 
ikke kan konstateres visuelt, er man avhengig av 琀椀lstrekkelig 
dokumentasjon for å veri昀椀sere at te琀琀esjiktet er rik琀椀g u琀昀ørt. Det er 
fremlagt faktura for legging av Protan sveisemembran på gulvet, men 
det foreligger ikke noe dokumentasjon som beskriver hvilke produkter 
som er beny琀琀et, på veggene, eller hvordan u琀昀ørelsen er gjennomført. 
Membran og fuktsikring av rørgjennomføringer eller innebygget 
sisternen kan derfor ikke veri昀椀seres. Med bakgrunn i manglende 
dokumentasjon se琀琀es 琀椀lstandsgrad 2 fordi at membran ikke kan 
konstanteres i tråd med NS3600.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det må fremlegges 琀椀lfredss琀椀llende dokumentasjon på produkter og 
u琀昀ørelse for å oppnå 琀椀lstandsgrad 1. Uten de琀琀e forblir valg av 
materialer og u琀昀ørelsesmetode ukjent, noe som medfører risiko for 
skjulte feil – for eksempel mangelfull eller feilmontert membran – som 
først oppdages ved fuktskader.

Sanitærutstyr og innredning

Innredningen er bestående av servant med underskap, speil med 
integrert belysning, fri琀琀stående badekar med dusj og svingbar glassdør, 
veggmontert toale琀琀 med innebygget sisterne og opplegg for 
vaskemaskin.

1. ETASJE  > BAD 

Ven琀椀lasjon

Badet har mekanisk avtrekk gjennom en ven琀椀l i taket over badekaret og 
琀椀llu昀琀 via en lu昀琀espalte under dørbladet. 

Trekkforholdene er testet med et papirark og vurderes som 
琀椀lfredss琀椀llende.

1. ETASJE  > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Lu昀琀espalten under dørbladet er mindre enn anbefalt. Spalten er skjev 
og målt 琀椀l ca. 5-10mm, mens gjeldende anbefaling er minimum 10 mm 
for å sikre 琀椀lstrekkelig lu昀琀utski昀琀ing.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Lu昀琀espalten bør utvides 琀椀l minimum 10 mm for å sikre 琀椀lstrekkelig 
lu昀琀sirkulasjon i rommet. En for liten lu昀琀espalte begrenser lu昀琀strømmen 
琀椀l og fra baderommet og kan redusere fuk琀琀ransporten ut av rommet. 
Uten 琀椀ltak kan de琀琀e over 琀椀d føre 琀椀l økt risiko for mugg- og 
soppdannelse.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke prak琀椀sk mulig å gjennomføre boring av hull for fuktsøk da 
badet har vegger av murverk. Det ble istedenfor foreta琀琀 et enkelt 
fuktsøk med fuktmålerindikator av type Pro琀椀meter MMS2 på utsa琀琀e 
vegg昀氀ater. Resultatet viste normale fuktverdier. Fuktsøk er bare 
veiledende, det er ingen garan琀椀 for at te琀琀esjiktet er te琀琀.

1. ETASJE  > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra IKEA med sle琀琀e lakkerte og 昀椀nerte fronter, 
laminat benkeplate med glassplater på bakvegg, rus琀昀ri oppvaskkum, 
ven琀椀lator med kull昀椀lter og innfelte hvitevarer bestående av stekeovn, 
induksjonsplatetopp, oppvaskmaskin samt fri琀琀stående kombinert kjøle- 
og fryseskap

Komfyrvakt: Ja
Automa琀椀sk lekkasjestopper: Nei

Det er ikke installert automa琀椀sk lekkasjestopper på kjøkkenet. Det 
foreligger ingen informasjon om det er gjort endringer på 
vanninstallasjonen e琀琀er 2010. Krav 琀椀l lekkasjesikring trådte i kra昀琀 med 
TEK10, og gjelder for nybygg eller ved ombygging der det etableres ny 
vanninstallasjon. Det kan derfor ikke fastslås om kravet kommer 琀椀l 
anvendelse i de琀琀e 琀椀lfellet. Uavhengig av de琀琀e anbefales det, av 
sikkerhetsmessige årsaker, å installere lekkasjesikring for å redusere 
risiko for vannskader.  

2.ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2015 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Vurdering av avvik:
• Det er påvist skader på over昀氀ater/kjøkkeninnredning utover normal 
slitasjegrad.
Det registreres fuktsvelling i skjøten på benkeplaten. Fuktsvelling 
oppstår som følge av 琀椀lført vann, for eksempel fra lekkasje, vannsøl, 
rengjøring e.l

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Fuktsvelling er en permanent skade som ikke kan repareres. Utbedring 
krever utski昀琀ing av de berørte delene. Skaden er i hovedsak este琀椀sk og 
påvirker ikke nødvendigvis kjøkkenets funksjonalitet. Eventuell 
utbedring bør derfor vurderes ut fra kjøperens preferanser og behov.

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter, plassert over kokesonen.

2.ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kull昀椀lterven琀椀lator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven/NS3600 krever forserte/mekaniske 
avtrekksløsninger fra kokesonen for å gi 琀椀lstandsgrad 0 eller 1. Det kan 
være ven琀椀lator med avtrekk ut 琀椀l det fri eller mekanisk avtrekk med 
ven琀椀l direkte over kokesone.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

Kjøkkenet fungerer greit med kull昀椀lterven琀椀lator, men for å oppnå 
琀椀lstandsgrad 0 eller 1 kreves enten et ven琀椀lasjonsrør som leder ut i det 
fri eller et mekanisk avtrekk med ven琀椀l over kokesonen. Bore琀琀slags- 
eller sameievedtekter kan imidler琀椀d begrense slike 琀椀ltak, spesielt når 
det gjelder bruk av felles fasade eller ven琀椀lasjonssjakt. Begrenset 
ven琀椀lasjon fra kun kull昀椀lterven琀椀lator kan redusere lu昀琀kvaliteten, bidra 
琀椀l fe琀琀oppbygging, og forårsake spredning av lukt. For å sikre best mulig 
funksjonalitet bør fe琀瘀ilter rengjøres regelmessig, og kull昀椀lter ski昀琀es 
jevnlig.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannledningene består av en kombinasjon av kobber og plast (rør-i-rør). 
På kjøkkenet er det åpen og skjult rørføring med kobberrør, mens badet 
har skjulte rørføringer i et rør-i-rør-system. 

Fleksible vannrør er lagt i varerør fra fordelerskapet på badet og frem 琀椀l 
hvert tappested i rommet. Ved en eventuell lekkasje skal vannet ledes 琀椀l 
fordelerskapet, som har overløp for å føre lekkasjevannet videre ut på 
baderomsgulvet. Stoppekraner er plassert i fordelerskapet.

Stoppekraner for kjøkkenet er plassert under oppvaskkummen.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Store deler av anlegget er ski昀琀et ut, men kjøkkenet har kobberrør som 
har passert 25 år, noe som overs琀椀ger halvparten av forventet leve琀椀d for 
et røranlegg. Tilstandsgrad 2 gis derfor basert på anleggets alder og 
leve琀椀dsvurdering.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er ikke behov for utbedring av de gamle vannrørene u琀椀fra at 
anlegget fungerer i dag, men selv om det per nå ikke er symptomer på 
funksjonssvekkelse, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at skader som 
lekkasjer eller rørbrudd kan oppstå uventet når rørene blir eldre. Skjulte 
kobberrør utgjør i 琀椀llegg en risikokonstruksjon, e琀琀ersom lekkasjer kan 
forbli uoppdaget 琀椀l de har forårsaket betydelig skade. Ved oppgradering 
av rom med gamle vannrør vil det være hensiktsmessig å sam琀椀dig ski昀琀e 
ut resten av røranlegget.

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast. 

Øvrige avløpsrør er skjult i konstruksjonen og lar seg ikke kontrollere 
uten destruk琀椀ve inngrep eller bruk av spesialutstyr. Tilstanden er derfor 
vurdert ut fra gjenværende leve琀椀d. Lu昀琀ing og stakemuligheter for 
avløpsanlegget er ikke synlige og er heller ikke vurdert, da de琀琀e er et 
boligbygg med 昀氀ere boenheter.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Store deler av anlegget er ski昀琀et ut, men enkelte deler består av 
avløpsrør som har passert 25 år, noe som overs琀椀ger halvparten av 
forventet leve琀椀d for et røranlegg. Tilstandsgrad 2 gis derfor basert på 
anleggets alder og leve琀椀dsvurdering.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Det er ikke behov for utbedring av de gamle avløpsrørene u琀椀fra at 
anlegget fungerer i dag, men selv om det per nå ikke er symptomer på 
funksjonssvekkelse, er det vik琀椀g å være oppmerksom på at skader som 
lekkasjer eller rørbrudd kan oppstå uventet når rørene blir eldre. Skjulte 
avløpsrør utgjør i 琀椀llegg en risikokonstruksjon, e琀琀ersom lekkasjer kan 
forbli uoppdaget 琀椀l de har forårsaket betydelig skade. Det anbefales at 
bore琀琀slaget/sameiet vurderer behovet for rørfornying.

Ven琀椀lasjon
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Boligen har mekanisk avtrekk via et sentralt avtrekksanlegg i bygget. 
Tillu昀琀sven琀椀ler i y琀琀ervegg eller vinduer sørger for at det kommer frisk 
lu昀琀 inn i leiligheten. Disse ven琀椀lene må stå åpne hele døgnet for å sikre 
god og rik琀椀g utski昀琀ing av lu昀琀.  

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da de琀琀e krever 
spesialkompetanse og utstyr. Ven琀椀lasjonens funksjon er vurdert basert 
på en enkel test med ark/papir eller røykampull, uten tallfestede 
målinger. Det er ikke rapportert om feil eller mangler, og ven琀椀lasjonen 
virker å fungere 琀椀lfredss琀椀llende ut fra de observerte forholdene.

Elektrisk anlegg

_______________________________________

Sikringsskapet med automatsikringer er plassert på kjøkkenet, og det 
elektriske anlegget i leiligheten består av en kombinasjon av åpen og 
skjult kabling. Hovedsikringen er på 40A

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

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

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
Ukjent

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ja   
:
U琀昀ørelse av ny琀琀 elektrisk anlegg på bad 1 etg , inngang 1 etg , stue 
2 etg , kjøkken 2 etg og sikringsskap 2 etg
Bad – legge opp ny kurser , ny琀琀 elektrisk opplegg 琀椀l tak belysning , 
lys over speil , legge varmekabel , montering elektrisk utstyr .
Kjøkken – legge opp ny kurser , ny琀琀 elektrisk opplegg 琀椀l takk 
belysning , s琀椀kkontakter , montering elektrisk utstyr ,
Sikringsskap – montering ny sikringsskap med overspenningsvern , 
lasbryter og jordfeilautomater .

Slu琀琀kontroll .

Samsvarserklæring fra Innova琀椀on Miechowska, datert 10.01.2017 
er fremlagt

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Nei

Takstmannen er ikke autorisert på El-anlegg. Kommentarer vedrørende 
de琀琀e punktet er basert på generell kunnskap. Det elektriske anlegget er 
ikke vurdert utover visuell besik琀椀gelse i denne rapporten da de琀琀e 
krever spesiell kompetanse og autorisasjon. Eventuelle innfelt lys er ikke 
ta琀琀 ned da takstmannen ikke har 琀椀lfreds琀椀llende kompetanse 琀椀l å 
ivareta egen sikkerhet. Spørsmål 1-7 er besvart av eier.

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

Helse, miljø og sikkerhet

- Det er nylig u琀昀ørt radonmålinger, men dokumentasjon er ikke 
fremlagt. Det anbefales å innhente dokumentasjon for å avklare at 
radonnivåene ligger innenfor trygge verdier. Langvarig og konstant 
eksponering for forhøyede radonnivåer kan over 琀椀d medføre 
helseplager.

- Det mangler håndløper på veggen i trappeløpet. Dagens forskri昀琀er 
krever håndløpere på begge sider av trappen for å sikre trygghet og 
琀椀lgjengelighet, spesielt for personer med nedsa琀琀 funksjonsevne. 

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

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

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

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

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Arealer

Selveierleilighet

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

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

2.Etasje 44 44

1. Etasje 55 55

Kjeller 8 8

SUM 99 8
SUM BRA 107

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
2.Etasje Stue, kjøkken, spisestue

1. Etasje Tre soverom, bad, gang, entré, bod

Kjeller To boder

Kommentar
Oppmåling er u琀昀ørt med avstandslaser på stedet og rundet opp/ned iht gjeldene avrundingsregler. Det gjøres oppmerksom på at dør
-/vindusnisjer, innvendige vegger, sjakter og kanaler inngår i bruksarealet (BRA), jf. NS 3940:2024 og takstbransjens retningslinjer ved 
arealmåling. 

Boligen disponerer én kjellerbod på 5,7m² (inkl pipe), og én kjellerbod på 3,3m² gulvareal med skråtak (BRA-e= 1,75m²). Begge bodene er 
merket med K1.
Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e, jf. NS 
3940:2024. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av 
bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA

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

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

- Jfr. punkt om 琀椀lbygg / modernisering i rapporten

Kommentar: 

Lovlighet

Byggetegning, datert, 23.11.1989 (korrigert 11.11.1994) er innhentet fra kommunen og kontrollert for eventuelle avvik i 
forhold 琀椀l dagens bruk.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
14.1.2026 Karl-Magnus Gustavsen Taks琀椀ngeniør

Gard Håkon Oterholm Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
228

bnr.
309

Areal
353 m²

Kilde
Tomtearealet er basert 
på informasjon fra 
Eiendomsverdi.no 

Eieforhold
Eiet

Adresse
Schleppegrells gate 17 A

Kommentar
Opplysning om fellesformue og fellesgjeld er opplyst av forretningsfører.

Hjemmelshaver
Oterholm Gard Håkon, Tennes Ingeborg

fnr.
0

Felles formue
Kr. 66 791  31.12.2024

Felles gjeld: 
Kr. 938 313  15.01.2026

Boligselskap
Sameiet Schleppegrells 
gate 17

Eierandel
107 / 996

Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning 
AS

Organisasjonsnr
979669127

snr.
2
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Boligen har en a琀琀rak琀椀v og sentral beliggenhet på Grünerløkka i Oslo. I nærområdet 昀椀nner du skoler, barnehager, cafeer, restauranter,
matbu琀椀kker samt hyggelige serverings- og underholdningslokaler. Det er 昀椀ne turmuligheter sommer som vinter langs Akerselva eller i
populære parker som So昀椀enbergparken, Birkelunden, Botanisk hage og Olaf Ryes plass. Det er kort vei 琀椀l alt Grünerløkka har å by på, ellers er
det også kort vei 琀椀l Storo senter eller Oslo sentrum med 昀氀ere spisesteder, matbu琀椀kk, klesbu琀椀kker og øvrige service琀椀lbud. Det er et godt
opparbeidet kollek琀椀v琀椀lbud i området med både buss- og trikkeholdeplasser, ellers er det er gangavstand 琀椀l Oslo sentrum med både tog, T-
bane og bussforbindelser.

Beliggenhet

Sameiet består av 16 seksjoner.
Sameiet Schleppegrells Gate 17 er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med
organisasjonsnummer 979669127, og ligger i bydel Grunerløkka i Oslo kommune med
følgende adresse:
Schleppegrells Gate 17 A
Schleppegrells Gate 17 B
Gårds- og bruksnummer :
228 / 309

Om  sameiet

- Boligen disponerer én kjellerbod på 5,7m² (inkl pipe), og én kjellerbod på 3,3m² gulvareal med skråtak (BRA-e= 1,75m²). Begge bodene er
merket med K1.
- OBOS OpenNet er leverandør av 昀椀berne琀琀 琀椀l sameiet.
- Boligen disponerer ikke egen parkeringsplass, men det er mulighet for gateparkering i området.

Andre opplysninger

2025
Rør i fellesområdene bakgård og kjeller er fornyet
Det er gjennomført 昀氀ere større 琀椀ltak kny琀琀et 琀椀l fasade og tak i sameiet i 2024/2025

2020
Utski昀琀ing av vinduer og fasaderehabilitering.

2017
Oppgradering av ven琀椀lasjonssystemet. Befaring, rensing og by琀紀ng av vi昀琀er med 琀椀lhørende ven琀椀ler. Vi昀琀er i taket ble by琀琀et og påkoblet
ven琀椀lasjonsanlegget for å sikre 琀椀lfredss琀椀llende lu昀琀昀氀yt.

2017
Piperenovering.

2017
El-arbeider. Omlegging av elektrisk anlegg på lo昀琀. Utski昀琀ing av lamper og armaturer i oppganger.

Vedlikehold i sameiet

Eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Gjensidige forsikring 55746826

Kommentar
Fellespolise for bore琀琀slaget/sameiet. Det betyr at eier må ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre. 
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Årsberetning/regnskap Opplysninger om bore琀琀slaget/sameiet. Gjennomgå琀琀 Nei

Vedtekter Eiendomsinformasjon. Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger Ingen avvik registrert. Innhentet Nei

Samsvarserklæring Samsvarserklæring fra Innova琀椀on 
Miechowska er fremlagt Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no Eiendomsinformasjon. Gjennomgå琀琀 Nei

Opplysninger fra eier Viste og gav informasjon på befaringen og 
琀椀lsendt info på mail. Gjennomgå琀琀 Nei

Megler Tilsendte opplysninger. Gjennomgå琀琀 Nei

Ordrebekre昀琀else Sendt 琀椀l kunde. Fremvist Nei

Egenerklæring Ingen vesentlige avvik registrert. Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører Opplysninger vedrørende forsikring, 
fellesgjeld og formue. Gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 22.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

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

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

•Tilstand: byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle
eller estetiske status på et gitt tidspunkt.

•Symptom: forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand et
byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes ved
beskrivelse av avvik og alder.

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

•Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted.

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

•Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

  
  
PERSONVERN  

  

Verdi, takstingeniøren og takstforetaket behandler
personopplysninger som takstingeniøren trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

Takstmannen er ikke autorisert for VVS- eller el-anlegg, og 
vurderingene i rapporten er basert på generell kunnskap. Det 
elektriske anlegget er kun visuelt besiktiget, da en fullstendig 
vurdering krever spesialkompetanse og autorisasjon.

Rapporten omfatter i hovedsak leilighetens innvendige 
bygningsmasse. Hovedkonstruksjon og fellesarealer er beskrevet, 
men det er ikke foretatt en fullstendig kontroll av hele bygget. 
Tilstandsgrader er derfor kun vurdert for selve boligen.

Alle oppgitte årstall for vedlikehold er basert på informasjon fra 
eier/kunde, med mindre annet er spesifisert.

Forutsetninger
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Oslo Sentrum

Oppdragsnr.

17-0082/26

Selger 1 navn

Ingeborg Tennes

Selger 2 navn

Gard Håkon Oterholm

Gateadresse

Schleppegrells gate 17A

Poststed

OSLO

Postnr

0556

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 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 4

Antall måneder 7

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

Initialer selger: IT, GHO 1
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1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse

Vi oppdaget på et tidspunkt noen sprekker i veggflis på badet og tok det opp med forsikringen. Det ble gjennomført
undersøkelser. Takstmann Maik Kunde skrev i en epost 11. juli 2023 at "oppsummert fremstår dette først og fremst
som et estetisk avvik uten at det er påvist funksjonssvikt i membransjikt". Vi har ikke opplevd at dette har blitt noe
verre siden.

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Hele badet pusset opp våren 2019. Vinduer skiftet 2020

Arbeid utført av TW Byggservice AS (bad) + Palmgren AS (vinduer)

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

Beskrivelse Hele badet pusset opp våren 2019

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

Beskrivelse Vet ikke

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse
Rør i bakgård og kjeller var tidligere i dårlig forfatning. Forbedring ble gjennomført i 2024 og 2025. Styret skrev på
Vibbo i februar: "De nye rørene er helt koblet opp, noe som vil si at alt av rør i fellesområdene (bakgård og kjeller)
er splitter nye. "

Arbeid utført av Viser til styret

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

Beskrivelse Det har vært problemer med fukt i kjelleren, men her har sameiet gjennomført et stort arbeid med både nytt gulv i
kjelleren og fornying av rør.

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

Beskrivelse Fasade er rehabilitert de siste årene.

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

Beskrivelse Se takstmanns rapport.

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

Beskrivelse Det er noen rom der gulvet er noe skjevt.

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
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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 Tidligere eier fikk gjennomført elarbeid i forbindelse med oppussing av bad og kjøkken.

Arbeid utført av TW Byggservyce & A til Å Service as

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

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

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

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 Som nevnt gjennomført et omfattende arbeid med fasade og tak.

Arbeid utført av Viser til styret

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

Beskrivelse Leiligheten er sammenslått av to

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

Beskrivelse Ferdigattest forelå i 1998

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

Beskrivelse Gjennomført nylig. Resultat under tiltaksgrenseverdien

21.1 Radonmåling

År 2026

Verdi Under tiltaksgrense

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

Beskrivelse
Det var en lekkasje i form av lette dråper som kom gjennom veggen i kottet ved siden av soverommet sommeren
2025. Rørleggersentralen undersøkte saken og identifiserte kilden til lekkasjen som en vaskemaskin i
naboleiligheten. Det har ikke vært problemer siden. Det er en skade på gulvet under kjøleskapet i andre etasje.

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

Beskrivelse Pågående sak med Obos om fasadeprosjektet. Gjelder budsjettering på ca 600.000

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

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

Nei Ja

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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


   

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

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




og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 








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

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













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











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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Årsmøte 2026
Innkalling
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    
   

     
     
    

     
     
     
    
    
     
    
     
     
    
     
    

    

     
     
    

    

  
  













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  

  
  
  
  
  

  

   
  

   
  

  
  
  
  

  

  
  

  


























11 av 20Vedlegg 1 7348 - Årsregnskap 2025.pdf

85



 
 

 
 

 
 

 
 
 










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










































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








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 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
















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 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 


 

























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






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A member firm of Ernst & Young Global Limited 

Til årsmøtet i Sameiet Schleppegrells Gate 17 

UAVHENGIG REVISORS BERETNING 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet for Sameiet Schleppegrells Gate 17 som består av balanse per 31. 
desember 2025, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til 
årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

 oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
 gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2025 og av 

dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med regnskapslovens 
regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjon 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av sameiet i samsvar med kravene i relevante 
lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants (inkludert 
internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for Accountants 
(IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse kravene. 
Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for vår 
konklusjon. 

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet, er ikke revidert. 

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

Ledelsen (styret) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et rettvisende bilde i samsvar 
med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern 
kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til sameiets evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn for 
årsregnskapet med mindre ledelsen enten har til hensikt å avvikle sameiet eller virksomheten, eller ikke 
har noe annet realistisk alternativ. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at en 
revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.  
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Uavhengig revisors beretning - 2025 

A member firm of Ernst & Young Global Limited 

Som del av en revisjon i samsvar med ISA-ene, utøver vi profesjonelt skjønn og utviser profesjonell 
skepsis gjennom hele revisjonen. I tillegg: 

 identifiserer og vurderer vi risikoen for vesentlig feilinformasjon i årsregnskapet, enten det skyldes 
misligheter eller utilsiktede feil. Vi utformer og gjennomfører revisjonshandlinger for å håndtere 
slike risikoer, og innhenter revisjonsbevis som er tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for 
vår konklusjon. Risikoen for at vesentlig feilinformasjon som følge av misligheter ikke blir 
avdekket, er høyere enn for feilinformasjon som skyldes utilsiktede feil, siden misligheter kan 
innebære samarbeid, forfalskning, bevisste utelatelser, uriktige fremstillinger eller overstyring av 
intern kontroll. 

 opparbeider vi oss en forståelse av den interne kontrollen som er relevant for revisjonen, for å 
utforme revisjonshandlinger som er hensiktsmessige etter omstendighetene, men ikke for å gi 
uttrykk for en mening om effektiviteten av sameiets interne kontroll. 

 evaluerer vi om de anvendte regnskapsprinsippene er hensiktsmessige og om 
regnskapsestimatene og tilhørende noteopplysninger utarbeidet av ledelsen er rimelige. 

 konkluderer vi på om ledelsens bruk av fortsatt drift-forutsetningen er hensiktsmessig, og, basert 
på innhentede revisjonsbevis, hvorvidt det foreligger vesentlig usikkerhet knyttet til hendelser 
eller forhold som kan skape betydelig tvil om sameiets evne til fortsatt drift. Dersom vi 
konkluderer med at det eksisterer vesentlig usikkerhet, kreves det at vi i revisjonsberetningen 
henleder oppmerksomheten på tilleggsopplysningene i årsregnskapet, eller, dersom slike 
tilleggsopplysninger ikke er tilstrekkelige, at vi modifiserer vår konklusjon. Våre konklusjoner er 
basert på revisjonsbevis innhentet frem til datoen for revisjonsberetningen. Etterfølgende 
hendelser eller forhold kan imidlertid medføre at sameiet ikke kan fortsette driften. 

 evaluerer vi den samlede presentasjonen, strukturen og innholdet i årsregnskapet, inkludert 
tilleggsopplysningene, og hvorvidt årsregnskapet gir uttrykk for de underliggende transaksjonene 
og hendelsene på en måte som gir et rettvisende bilde. 

Vi kommuniserer med styret blant annet om det planlagte innholdet i og tidspunktet for revisjonsarbeidet 
og eventuelle vesentlige funn i revisjonen, herunder vesentlige svakheter i intern kontroll som vi avdekker 
gjennom revisjonen. 

 
 

Bodø, 20. Februar 2026 
ERNST & YOUNG AS 

Revisjonsberetningen er signert elektronisk 
 
Lena Aasjord Andreassen 
Statsautorisert revisor 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl. For mer 
informasjon om Penneos kvalifiserte tillitstjenester, se https://eutl.penneo.com.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 

Lena Aasjord Andreassen
Statsautorisert revisor
På vegne av: Ernst & Young AS
Serienummer: bankid.no no_bankid:9578-5999-4-1200932
IP: 147.161.xxx.xxx
2026-02-20 15:28:18 UTC
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Ekstraordinært 
årsmøte 2026
Innkalling
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Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
E-post: oef@obos.no
www.obos.no

OBOS Follo

Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS Østfold

Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland

Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen

Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold

Storgaten 20
3126 Tønsberg

OBOS Innlandet
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2321 Hamar

OBOS Nordvest

Ystenesgata 6B
6003 Ålesund

OBOS Midt-Norge

Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim
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 1


VEDTEKTER

FOR SAMEIET BOLIGSAMEIET SCHLEPPEGRELLSGATE 17


Vedtatt i sameiermøte
Den 18. Februar 2013

i medhold av lov om eierseksjoner
23. mai 1997 nr. 31

Endret på ekstraordinært sameiermøte 15.10.2024


1. NAVN OG OPPRETTELSE


Sameiets navn er Boligsameiet Schleppegrellsgate 17 og er et eierseksjonssameiet. 
Sameiet består av 16 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring. Sameiet har til 
formål å ivareta sameierenes fellesinteresser og administrasjon av eiendommen, gnr. 
228, bnr. 309 i Oslo med fellesanlegg av enhver art. 

Bygget inngår som en del av Birkelunden kulturmiljø som ble fredet ved forskrift av 
28.04.2006 med hjemmel i lov av 9. juni 1978 nr. 50 om kulturminner § 15 og § 20 
(kulturminneloven) med egen fredningsforskrift.

2. ORGANISERING AV SAMEIET, RÅDERETT

2.1 Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som 
bebyggelsen og tomten er oppdelt i. Seksjonen kan ikke skilles fra deltakerinteressen i 
sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker sameieandelens 
størrelse.

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av 
bruksenheter, er fellesarealer.

2. 2 Rettslig rådighet over seksjonen


Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den enkelte 
sameier full rettslig rådighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og 
pantsettelse. Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold.




2.3 Bruken av bruksenheter og fellesarealer


  Det kan vedtektsfestes at sameiets styre skal godkjenne erverver og leier av 
seksjon i sameiet. Godkjenning kan bare nektes der erververens eller leierens 
forhold gir saklig grunn til det. En slik regel krever tilslutning fra de sameiere det 
gjelder.

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 2


2. 3. 1 Bruksenhetene og fellesarealer

Den enkelte sameier har enerett til å bruke sin bruksenhet og rett til å benytte 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og for øvrig til bruk som er i 
samsvar med tiden og forholdene.

Dersom sameiermøtet ikke har tru昀昀et vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan 
fellesarealene skal brukes. Fellesarealene må ikke brukes slik at andre sameiere 
hindres i å bruke dem. Alle installasjoner på fellesarealene må på forhånd godkjennes 
av styret. Tiltak som er nødvendige på grunn av en sameiers eller et husstandsmedlems 
funksjonshemning kan ikke nektes godkjent uten saklig grunn.

Bruksenhetene og fellesarealene må ikke brukes slik at bruken på en urimelig eller 
unødvendig måte er til skade eller ulempe for andre sameiere.

Sameiermøtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig 昀氀ertall av de avgitte 
stemmer. Sameierne plikter å følge de til enhver tid gjeldende husordensregler.

2. 3. 2 Husdyrhold

Det er ikke tillatt å holde husdyr uten styrets forhåndsgodkjenning. Godkjenning er 
avhengig av at husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre sameiere.

3. VEDLIKEHOLD

3.1 Bruksenhetene

Det påligger den enkelte sameier å besørge og bekoste innvendig vedlikehold av 
bruksenheten, herunder inventar, utstyr, apparater, tapet, vegg-, gulv-, og 
himlingsplater, sluk og vann- og fukstsperrer i våtrom, skillevegger, listverk, skap, 
benker, ruter, innvendige dører og karmer. Dette gjelder ikke inngangsdører til leilighet, 
da de er branndører som faller inn under sameiets ansvar som helhet. 

Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten så langt de er 
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og 
andre bærende konstruksjoner, eller også betjener andre bruksenheter. Innkassing og 
andre hindringer utført av nåværende eller tidligere sameiere, fritar ikke for 
vedlikeholdsplikt.

Sameieren er ansvarlig for elektriske ledninger til og med bruksenhetens sikringsboks. 
Sameieren er ansvarlig for å holde bruksenheten oppvarmet, slik at rør ikke fryser.


 Det kan vedtektsfestes forbud mot husdyrhold, men bruker av seksjon kan likevel 
holde husdyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe de 
øvrige brukere av eiendommen.  
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Vedlikeholdsplikten omfatter også sluk, gulvbelegg, utgangsdør til og innsiden av 
balkonger og terrasser og andre arealer seksjonseieren har enerett til å bruke. 

Sameieren er ansvarlig for å sikre nødvendig kunnskap rundt sameiets felles 
brannvarlsingsannlegg. Sameier er ansvarlig for å gi beskjed til styret dersom det skal 
være arbeid i bruksenhet som kan medføre at deler av brannvarslingsanlegget må 
dekkes til eller kobles fra. Sameier er ansvarlig for skader påført brannvarslingsanlegget 
i deres bruksenhet. Sameier er forpliktet til å følge styrets vedlikeholdsplan som angår 
brannvarsling, sikring av bygget og brannutstyr i henhold til gjeldende forskrifter.  

Sameieren har plikt til å gjennomføre forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstår 
skade på fellesarealer eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre sameiere.

3. 2 Fellesarealer

Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg ute og inne, så som tomten, hele 
bygningskroppen med vegger, trapperom, ganger, rør og ledninger, påhviler sameierne i 
fellesskap (sameiet). Dette omfatter ikke arealer som er underlagt en eller 昀氀ere 
sameieres eksklusive bruksrett og derav følgende vedlikeholdsansvar. Utskifting av 
vinduer og inngangsdører til seksjonene påhviler sameiet.


4. FELLESKOSTNADER (husleie)

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte 
bruksenhet, så som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, 
skatter og o昀昀entlige avgifter med mer.

Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de 
forfaller, slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte sameiere for 
sameiernes felles forpliktelser.

Felleskostnadene skal fordeles mellom sameierne etter størrelsen på sameiebrøkene, 
med mindre særlige grunner taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk, eller annet gyldig vedtas med tilslutning fra de sameiere 
det gjelder.

For sameiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstående hefter den enkelte 
sameier i forhold til sameiebrøk.

5. LOVBESTEMT PANTERETT

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som 
følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 
bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet da tvangsdekning 
besluttes gjennomført.

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6. SAMEIERMØTET

6.1 Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet. Ordinært sameiermøte 
holdes hvert år innen utgangen av april. Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når 
styret 昀椀nner det nødvendig, eller når minst to sameiere som til sammen har minst en 
tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.

I rene boligsameier og sameier opprettet før 1.1.1998 regnes 昀氀ertall etter seksjoner, slik 
at har hver seksjon har en stemme.

Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte, med forslags-, tale-, og stemmerett. 
Styreleder plikter å være tilstede på sameiermøtet, med mindre det er åpenbart 
unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Ett ekstra husstandsmedlem fra hver 
boligseksjon, styremedlemmer og leiere av boligseksjon, har rett til å være tilstede på 
sameiermøtet og rett til å uttale seg.

Sameiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og 
datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende sameiermøte, med mindre 
annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake.
Sameiere har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 
sameiermøtet gir tillatelse.

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles og 
alle vedtak som tre昀昀es av sameiermøtet. Protokollen leses opp før møtets avslutning og 
underskrives av møtelederen og minst en av de tilstedeværende sameierne valgt av 
sameiermøtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne.

6. 2 Innkalling til sameiermøte

Innkalling til sameiermøtet skal skje skriftlig til sameierne med varsel på minst åtte 
dager, høyst tjue dager. Ekstraordinært sameiermøte kan, om det er nødvendig, 
innkalles med kortere frist, som likevel skal være minst 3 dager.

Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for sameiermøtet, og om siste frist for 
innlevering av saker som ønskes behandlet.

Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels 昀氀ertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen.

Senest en uke før ordinært sameiermøte skal styrets årsberetning og regnskap sendes 
ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal også være tilgjengelige i 
sameiermøtet.



 I sameier med både næringsseksjoner og boligseksjoner opprettet ved seksjonering 
etter 1.1.1998 regnes 昀氀ertall etter sameierbrøk.
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Blir sameiermøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i sameiermøte ikke 
innkalt, kan en sameier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for 
sameiernes felles kostnad, innkaller til sameiermøte.

6. 3 Saker som skal behandles på ordinært sameiermøte

På det ordinære sameiermøtet skal disse saker behandles:
- Konstituering.
- Styrets årsberetning.
- Årsregnskap og budsjett
- Valg av styre.
- Godtgjøring av styret
- Andre saker som er nevnt i innkallingen.

6.4 Møteledelse, 昀氀ertallskrav og protokoll

Sameiermøtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en annen 
møteleder, som ikke behøver være sameier.

Med de unntak som følger av loven eller vedtektene avgjøres alle saker med alminnelig 
昀氀ertall av de avgitte stemmer. Hver seksjon har en stemme. Blanke stemmer anses som 
ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning.

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermøtet for vedtak om:


- ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som 
etter forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,

- omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter,

- salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som 
tilhører eller skal tilhøre sameierne i fellesskap,

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning,
- samtykke til endring av formål for bruksenheter, og til reseksjonering som 

medfører øking av det samlede stemmetall,
- tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som 

går ut over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk 
ansvar eller utlegg for sameierne på mer enn 5 prosent av de årlige 
fellesutgiftene.


Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt 
vedtak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra 
samtlige sameiere.

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle 
vedtak som gjøres av sameiermøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen og 
minst én sameier som utpekes av sameiermøtet blant de som er tilstede. Protokollen 
skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne.
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
7. STYRET

7. 1 Sameiet skal ha et styre bestående av tre medlemmer. Styremedlemmer behøver 
ikke være sameiere, men må være myndig. Styrets medlemmer velges av sameiermøtet 
med vanlig 昀氀ertall av de avgitte stemmene. Styrets leder velges særskilt. Styret kan ha 
inntil to varamedlemmer. 

Styremedlemmer tjenestegjør i ett år av gangen om ikke annet fastsettes i disse 
vedtektene.

7. 2 Styrets oppgaver og myndighet

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 
forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
sameiermøtet.

Styret kan tre昀昀e vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene 
eller vedtak i det enkelte tilfelle, skal besluttes av sameiermøtet.

Avgjørelser som kan tas av et alminnelig 昀氀ertall i sameiermøte, kan også tas av styret 
om ikke annet følger av lov, vedtekter eller sameiermøtets vedtak i det enkelte tilfelle.

I felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret 
sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i 
fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn.

7. 3 Styremøter

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles.
Styret kan tre昀昀e vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak 
tre昀昀es med alminnelig 昀氀ertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme utslaget. De 
som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle 
styremedlemmene.

Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, skal styret velge en 
møteleder. Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal 
underskrives av de fremmøtte styremedlemmene. 

8 HABILITETSREGLER FOR SAMEIERMØTE OG STYRE



 Det kan vedtektsfestes at styret skal ha 昀氀ere medlemmer, og at sameiermøtet også kan 
velge varamedlemmer til styret. Nærmere regler om dette vedtektsfestes.

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Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på sameiermøtet om avtale 
overfor seg selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærståendes ansvar,

eller om pålegg om salg eller fravikelse av egen seksjon. Det samme gjelder for 
avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonsloven § 26 eller 
§ 27.

Styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 
vedkommende selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i.

9. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, 
endring av utvendige farger etc, skal skje etter en samlet plan vedtatt av sameiermøtet. 
Skal noe slikt arbeid utføres av sameierne selv, må det kun skje etter forutgående 
godkjenning av styret.

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 6.4 og 
eierseksjonsloven krever sameiermøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er 
gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. 
Søknad eller melding til bygningsmyndigehetene må godkjennes av styret før 
byggemelding kan sendes.

10. SAMEIERS ERSTATNINGSANSVAR

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier på 
annen måte er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes så langt 
den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets forsikring benyttes. Ved skade som 
skyldes seksjonseiers uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring, skal 
seksjonseieren betale egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av 
forsikringen og som er en følge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden 
oppstår på fellesareal eller i en bruksenhet. Bestemmelsen gjelder også når skaden er 
forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har 
gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til.

Når erstatningsansvaret er en følge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett 
etter eierseksjonsloven § 25 og vedtektenes punkt 5 anvendes.

11. MISLIGHOLD

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 26.

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve 
seksjonen solgt. Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan 
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kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke 
skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt.

12. FRAVIKELSE

Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter 
tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jf. lov om eierseksjoner § 27.

13. MINDRETALLSVERN

Sameiermøtet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 43 representerer 
sameiet kan ikke tre昀昀e beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 
urimelig fordel på andre sameieres bekostning.

14. FORRETNINGSFØRER

Sameiermøtet kan med vanlig 昀氀ertall vedta at sameiet skal ha forretningsfører. 
Forretningsfører ansettes og sies opp av styret, som også fastsetter forretningsførers 
lønn og instruks.




15. REVISJON OG REGNSKAP

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Sameiets revisor velges av 
sameiermøtet, og tjenestegjør inntil ny revisor velges.

(Sameier med 21 eller 昀氀ere seksjoner skal ha en eller 昀氀ere statsautoriserte eller 
registrerte revisorer. Det samme gjelder sameier med ni eller 昀氀ere seksjoner, der mindre 
enn tre fjerdedeler er boligseksjoner. I slike sameier skal styret sørge for at det blir ført 
regnskap og utarbeidet årsoppgjør etter reglene i lov om regnskapsplikt av 13. mai 1977 
nr 35.)

16. ENDRINGER I VEDTEKTENE

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med minst to tredjedeler 
av de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav.

17. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 
27. mai 1997 nr 31.
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Energiattest

Adresse

Schleppegrells gate 17A, 0556 OSLO

Dato for energimerking

21.01.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-248380

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

80574037

Gårdsnummer

228
Bruksnummer

309

Seksjonsnummer

2
Bruksenhetsnummer

H0102

Energikarakteren

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er, inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er beregnet ut
fra den typiske energibruken for boligtypen. Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1898
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

99,0 m²
Oppvarmet bruksareal

99,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Elektrisitet, Ved

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

230,91 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

230,91 kWh/m²
Totalt levert pr. år

24 174 kWh
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Schleppegrells gate 17A, 0556 OSLO

Tiltak

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 2: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales termografering og
tetthetsprøving.

Tiltak 3: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes. Aktuelle
tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved tilslutninger mellom
bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med etterisoleringstiltak.

Tiltak 4: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

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

Brukertiltak

Tiltak 6: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker er også
varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes sjelden eller bare deler av
døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler
foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom
vinduene.

Tiltak 7: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.

116



Tiltak 8: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer. Sparepærer på 5, 7, 11, 15,
og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500
timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg
som kun er manuelt styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

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

Tiltak 10: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 11: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 12: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 13: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

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

Tiltak 15: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

Tiltak utendørs

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

Tiltak 17: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 18: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.
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Tiltak 19: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av elektrisk gulvvarme / takvarme
For evt. eldre gulvvarme/takvarme uten termostat monteres ny styringsenhet med kombinert termostat og tidsstyring. Dersom mange slike
styringsenheter og/eller panelovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra
en sentral enhet.

Tiltak 21: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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Nabolagsprofil
Schleppegrells gate 17A

Offentlig transport

Birkelunden 2 min

Linje 11N, 12N, 30 0.2 km

Birkelunden 2 min

Linje 11, 12, 18 0.2 km

Carl Berners plass 15 min

Linje 5 1.1 km

Tøyen stasjon 22 min

Linje RE30, R31 1.7 km

Oslo S 7 min

Totalt 24 ulike linjer 2.1 km

Skoler

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 2 min

538 elever, 23 klasser 0.2 km

Sagene skole (1-10 kl.) 9 min

494 elever, 24 klasser 0.7 km

Lilleborg skole (1-7 kl.) 12 min

276 elever, 21 klasser 0.9 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 11 min

431 elever, 30 klasser 1 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 18 min

227 elever, 16 klasser 1.5 km

Foss videregående skole 5 min

600 elever, 20 klasser 0.4 km

Hersleb videregående skole 14 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

43% i barnehagealder

32% 6-12 år

14% 13-15 år

11% 16-18 år

Aldersfordeling
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 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Grünerløkka R... 999 644

Kommune: Oslo 699 827 358 376

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Seilduken barnehage A/L (1-6 år) 2 min

54 barn 0.2 km

Konfektfabrikken barnehage (1-5 år) 5 min

67 barn 0.3 km

Ringnes Park Fus barnehage (0-6 år) 5 min

72 barn 0.4 km

Dagligvare

Coop Extra Sannergata 3 min

PostNord 0.2 km

Innom Birkelunden 3 min

Sport

Grünerløkka skole 2 min

Aktivitetshall, ballspill 0.1 km

Dælenengen ballbane 3 min

Ballspill, fotball 0.2 km

OsloHelseStudio Rodeløkka 4 min

SATS Ringnes Park 5 min

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



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. 
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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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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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



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

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

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

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

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



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: 

Kontaktperson: Katrine Solvåg

Tlf:

Epost:

986 15 515

ks@notar.no

Oppdragsnummer: 17‑0082/ 26

Adresse:

Salgsoppgavedato:

Schleppegrells gate 17A, 0556 OSLO, gnr. 228,  

bnr. 309, snr. 2 i Oslo kommune.

31.07.2026



Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


