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Felles takterrasse |  
a‑konto vv/ fyr. | Byggeår  
2019 | Balkong ca. 5 m² |  
Moderne | IN‑ordning
Lys & attraktiv 2‑roms med balkong i bygget 2. etasje! Bygget er fra  
2019 og holder en gjennomgående høy standard. De store  
vindusflatene, den gode takhøyden opptil 2,58 m og den  
gjennomgående planløsningen bidrar til en lys og luftig følelse!

Området er perfekt for deg som ønsker nærhet til urbant byliv,  
samtidig som du har flotte grøntområder og store parkanlegg i  
umiddelbar nærhet. Her kommer du til å trives! 

 Boligen har en gjennomgående høy standard
 Varmtvann & fyring, samt bredbånd inkl
 IN‑ordning
 Felles takterrasse
 Balkong på ca. 5 m²
 Store vindusflater som gir godt m/ lysinnslipp
 Balansert ventilasjonsanlegg
 Delikat stue som er enkel å møblere
 Parkett & gulvvarme i alle rom
 Moderne kjøkken
 Lekkert bad m/ opplegg for vaskemaskin

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 4 100 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 380 000,‑
Omkostn.:	 Kr 1 390,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 481 390,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 855,‑
Selger:	 Arne Vesetvik
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2019
BRA‑i/ BRA Total	  39/ 47 kvm
Tomtstr.:	 1275.8 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 228, bnr. 389
Andelsnr.:	 10
Oppdragsnr.:	 1006260038

Fabian Kinga
Eiendomsmegler

Mobil	 977 64 164
E‑post	 fabian.kinga@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Christian Michelsens gate 2, 0501 OSLO. TLF. 22 87  
11 90

3Sofienberggata 35B

Innhold

Velkommen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2

Om eiendommen . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 20

Nabolagsprofil  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 68

Forbrukerinformasjon . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 126

Budskjema  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 127



4 Sofienberggata 35B

Stue og kjøkken fremstår som en lys og innbydende oppholdsdel med åpen  
løsning og god romfølelse. Store vindusflater med isolerglass fra 2018 gir rikelig  

med naturlig lys, og sammen med takhøyde på ca. 2,58 m oppleves rommet luftig  
og behagelig. Den åpne løsningen gir gode møbleringsmuligheter med plass til  
både spisebord og sofagruppe, og rommet fremstår som praktisk og funksjonelt  

for både hverdag og sosiale sammenkomster.

5Sofienberggata 35B



6 Sofienberggata 35B

Balkongen er en hyggelig uteplass på ca. 5 m², med direkte utgang fra stuen. Her  
er det lagt terrassebord i trevirke oppå betongdekket, som gir et varmt og  

innbydende uttrykk.Rekkverk i stål med glassfelt sørger for godt lysinnslipp og en  
luftig følelse. Balkongen har plass til sittegruppe og egner seg godt til både  

morgenkaffe og rolige kvelder utendørs. Det er montert utvendig stikkontakt og  
belysning, noe som gjør uteplassen praktisk. Rekkverkshøyden er målt til ca. 104  

cm.
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Kjøkkenet er fra Aubo og har innredning fra byggeårene, med glatte, folierte  
fronter og laminat benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stål. Det er belysning  

under overskap, og kjøkkenet er utstyrt med integrert platetopp, stekeovn,  
oppvaskmaskin og kjøle‑/fryseskap. Kjøkkenventilator er montert over  

stekesonen og er tilknyttet ventilasjonsanlegget.
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Soverommet er lyst og arealeffektivt, med en praktisk utforming som gir god  
utnyttelse av plassen. Rommet har to innganger, noe som gir fleksible løsninger  

og enkel adkomst.
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Badet er moderne og funksjonelt, med flislagte overflater og behagelig gulvvarme  
fra byggeårene. Rommet har en praktisk planløsning som utnytter plassen godt.  

Innredningen består av dusjhjørnet med rette svingdører, servantskap med  
glatte, folierte fronter og heldekkende servant, samt speil med tilhørende  

belysning over. Det er opplegg for vaskemaskin, og veggmontert toalett bidrar til  
et stilrent uttrykk og enkel rengjøring. Ventilasjonen ivaretas av balansert  

ventilasjon med avtrekk i himling og tilluft via spalte ved terskel, noe som gir et  
godt inneklima. 
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Velkommen inn! Lys og innbydende gang med mulighet for god oppbevaring. Her  
er det plass til både garderobeløsning og praktisk oppheng, som gjør det enkelt å  

holde orden. Gangen gir et ryddig og hyggelig førsteinntrykk av boligen.
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Takterrasse er et stort og attraktivt uteområde som gir beboerne en unik mulighet  
til å nyte både sol og utsikt. Her er det rikelig med plass til utemøbler, sosiale  

sammenkomster og avslapning i rolige omgivelser. Terrassen er pent  
opparbeidet med tredekke og gode soner for opphold, og byr på flotte  

utsiktsforhold over nærområdet og bybebyggelsen. Dette er en ideell møteplass  
for både hverdag og hyggelige sammenkomster, hvor man kan nyte fine dager og  

lange sommerkvelder i åpne og luftige omgivelser.
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Et hjem er mer verdt 
enn et hus, og et hus  
er mer enn bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner preget av trivsel,  
omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver eneste dag, er det 
naturlig å engasjere oss sammen med SOS-barnebyer for  
å gi flere barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor 100 kroner til  
SOS-barnebyers arbeid.

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 39 kvm
BRA ‑ e: 8 kvm
BRA totalt: 47 kvm
TBA: 5 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
Kjeller
BRA‑e: 8 kvm Kjellerbod2. etasje
BRA‑i: 39 kvm Bad, entré, soverom, stue/ kjøkken

TBA fordelt på etasje
2. etasje
5 kvm 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Entré/ gang, soverom, bad, stue med åpen  
kjøkkenløsning.
Utgang fra stue til balkong på ca. 5 m².

Kjeller:
Bod på ca. 8 m², merket med Leilighet 23.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
1275.8 kvm

Tomtebeskrivelse
Felles eiertomt for borettslaget/ aksjelaget/ 
eierseksjonssameiet. Fellesarealer er ryddig og pent  
opparbeidet med gressplen, diverse beplantning og  
asfalterte internveger og parkeringsarealer.

Beliggenhet
Sofienberggata 35B er midt i blinken for den som  
liker å bruke Oslo by!
Noen ganger er beliggenheten vel så viktig som  
selve boligen man kjøper; og her får man begge  
deler! Her kommer du deg enkelt rundt om du tar  
bena fatt eller velger å benytte kollektivtransport.  
Boligen ligger tilbaketrukket og samtidig sentralt til  
midt på Grünerløkka; et område som er preget av en  
god blanding av lavblokkbebyggelse, grønne  
avstikkere mellom blokkene og noen  
småforretninger, samt Rodeløkkas kjente  
trehusbebyggelse. Videre er det rolige  
rekreasjonsområder i nærmiljøet som blant annet  
Sofienbergparken rett over gaten, Tøyenparken med  
Botanisk Hage og Akerselva i nærmest umiddelbar  
nærhet med kun få minutters gangavsatnd. Det er  
også kort reisevei til Årvoll med skytebane, skiløyper  
og turmuligheter i marka, samt Grefsenkleiva  
skisenter.

Livet på Grünerløkka:
Grünerløkka er som kjent for de fleste; et mekka for  
den trendy i Oslo. Her ligger noen av Oslos mest  
populære spise‑ og serveringssteder. Videre mot  
Akerselva finner man Vulkan og kjente Mathallen  
med matprodukter og en rekke caféer og  
spisesteder av høy kvalitet. For den utelivsglade er  
det en rekke utvalg av nattklubber, puber og  
loungebarer. Shoppingen er også spennende med  
mange små, uavhengige butikker som selger klær,  
smykker, keramikk og kunst utenom det vanlige ‑ alt  
fra originale butikker drevet av unge, norske  
designere til kule vintagebutikker. Søndag er den  
store markedsdagen på Grünerløkka, med marked  
både ved Blå og i Birkelunden. Rett opp i gaten  
finner du Freialand ‑ den helt spesielle  
sjokoladefabrikken!
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Parklivet i kort avstand:
Sofienbergparken ligger rett over gaten fra boligen  
og her er det populært for beboerne i området å gå  
seg en tur, nyte varme sommerdager eller lufte  
hunden. I tillegg finnes det flere parkområder som  
Tøyenparken, Ola Narr, Botanisk Hage, Birkelunden i  
nærområdet ikke langt fra boligen. Her har man nok  
av muligheter til å møte venner til grilling og hygge i  
parken og kanskje en runde kubb?
Med en cirka 10 minutters rusletur fra boligen finner  
du også Botanisk hage med 7500 forskjellige  
plantearter og sorter som er samlet opp siden den  
ble etablert i 1814. Naturhistorisk museum,  
Geologisk museum og Zoologisk museum og Tøyen  
hovedgård ligger alle i Botanisk hage og er et  
populært samlingssted på sommeren.

Dagligvarehandel:
Det er flere matforretninger i umiddelbar nærhet,  
samt søndagsåpne matforretninger og kiosker.  
Dagligvarehandelen kan gjøres ved bl.a. Kiwi  
Rodeløkka, Coop Extra Birkelunden, Rema 100  
Sofienberg eller døgnåpen Joker som ligger få  
minutters gange unna. I nærheten er det også Rema  
1000 i Thorvald Meyersgate eller Sannergata, Coop  
prix i Markveien eller Meny i Ringnes Park.  
Nærområdet byr også på Vinmonopol i Nordre Gate  
og flere apotek og posten.

Treningssenter:
Ringnes Park kan by på moderne Sats  
treningssenter. Treningssenter som Sats, Fresh  
Fitness og Evo finner du i noen få minutters  
gangavstand fra boligen mot Carl Berners plass.  
Tøyenbadet er under renovering og skal bli et av  
Oslos beste bad, både på sommer og vinterstid. Er  
du glad i å sparke ball er det opparbeidet  

fotballbane i Tøyenparken og på Dælenenga ved  
Grünerhallen.

Adkomst
Se vedlagte kart i annonse. Det vil bli satt opp  
visningsskilt ved fellesvisninger. For kollektivtilbud  
se www.ruter.no. 

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i  
området.

Offentlig kommunikasjon
Det er svært god offentlig kommunikasjon  
tilgjengelig med trikk 12, 15 og 18 fra Birkelunden  
og Olaf Ryes plass, samt trikk 17 og bussholdeplass  
ved sofienberg. Buss nr. 31 går fra Sars' gate, buss  
nr. 21 går fra Ringnes Park (med rute Aker Brygge til  
Helsfyr), samt buss 33 (med rute Filipstad til  
Ellingsrudåsen). Flybussen går også ved Ringnes  
Park (FB5). Fin sykkelavstand til både Universitetet i  
Oslo (Blindern), Handelshøyskolen BI i Nydalen, Oslo  
MET, Tannlegehøyskolen, Veterinærhøyskolen,  
Westerdals, Sykepleierskolen på Lovisenberg og  
Arkitekthøyskolen. Se alle muligheter på Ruter.

Bygningssakkyndig
Lars Jørgen Fjeldet Westheim

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
Boligblokk med bærende konstruksjoner,  
etasjeskillere og
leilighetsskillende vegger i betong/ stål.
Yttervegger forblendet med spekkmurt teglstein.
Utfyllende bindingsverk med utvendig kledning.
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Flate takkonstruksjoner i armert betong, tekket med  
papp/  folie.

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med  
produksjonsår 2018.
Brann‑ og lydklassifisert entrédør (EI30/ Db42).
Balkongdør med trerammer og isolerglass, merket  
med produksjonsår 2018.

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport  
avholdt av Lars Jørgen Fjeldet Westheim teknisk  
beskrivelse av eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan  
bad/ våtrom er bygget opp?
Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller  
andre typer feil eller skader på tak, yttervegg,  
vinduer, dører, garasje, tilleggsbygninger eller  
lignende?
Ja, Har vært gjort utbedringer relatert til lekkasje  
gjennom tak ved inngang til sykkelparkering i  
kjelleren.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja
Faglært arbeid:
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024, Firmanavn: Oslo  
Entrepenør
Beskrivelse av arbeidet: Er ikke relatert til selve  
leiligheten, og dette har blitt fulgt opp av styret i  
borettslaget. Har blitt gjort utbedringer på tak ved  
inngang til sykkelparkering i kjelleren. Styret i  
borettslaget skriver dette i årsrapport for 2024:  
"Lekkasje i kjeller, kontinuerlig problem og  
gjentagene. Oslo Entrepenør kontaktes, motvillig  
utbedring"

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller  
sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/ 
borettslagets fellesarealer eller i andres enheter?
Ja, Styret har informert om observasjoner av  
sølvkre/ skjeggkre i borettslaget, blant annet i kjeller.  
Jeg har også observert dette noen ganger i  
leiligheten, og har da umiddelbart fjernet det. Har  
ikke sett det ofte. Har også satt ut limfeller uten at  
det har kommet noe i disse.

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader  
knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon,  
varmepumpe, kjøkkenvifte, baderomsvifte eller  
andre installasjoner?
Ja, Støy fra en vifte i ventilasjon. Vifte ble så byttet i  
2024.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja, Faglært arbeid: Hvilket år ble jobben fullført?:  
2024, Firmanavn: Aarseth Boligventilasjon AS
Beskrivelse av arbeidet: Byttet vifte.

12. Lys i speil på badet fungerer ikke. Dette er ikke  
utbedret.

Standard
Entré:
Velkommen inn! Lys og innbydende gang med  
mulighet for god oppbevaring. Her er det plass til  
både garderobeløsning og praktisk oppheng, som  
gjør det enkelt å holde orden. Gangen gir et ryddig  
og hyggelig førsteinntrykk av boligen.

Stue/ kjøkken:
Stue og kjøkken fremstår som en lys og innbydende  
oppholdsdel med åpen løsning og god romfølelse.  
Store vindusflater med isolerglass fra 2018 gir  
rikelig med naturlig lys, og sammen med takhøyde  

22 Sofienberggata 35B

på ca. 2,58 m oppleves rommet luftig og behagelig.  
Leiligheten har balansert ventilasjon, som bidrar til  
et godt inneklima.
Kjøkkenet er fra Aubo og har innredning fra  
byggeårene, med glatte, folierte fronter og laminat  
benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stål. Det er  
belysning under overskap, og kjøkkenet er utstyrt  
med integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin  
og kjøle‑/ fryseskap. Kjøkkenventilator er montert  
over stekesonen og er tilknyttet  
ventilasjonsanlegget.
Den åpne løsningen gir gode møbleringsmuligheter  
med plass til både spisebord og sofagruppe, og  
rommet fremstår som praktisk og funksjonelt for  
både hverdag og sosiale sammenkomster.

Balkong:
Balkongen er en hyggelig uteplass på ca. 5 m², med  
direkte utgang fra stuen. Her er det lagt  
terrassebord i trevirke oppå betongdekket, som gir  
et varmt og innbydende uttrykk.Rekkverk i stål med  
glassfelt sørger for godt lysinnslipp og en luftig  
følelse. Balkongen har plass til sittegruppe og egner  
seg godt til både morgenkaffe og rolige kvelder  
utendørs. Det er montert utvendig stikkontakt og  
belysning, noe som gjør uteplassen praktisk.  
Rekkverkshøyden er målt til ca. 104 cm.

Soverom: 
Soverommet er lyst og arealeffektivt, med en  
praktisk utforming som gir god utnyttelse av  
plassen. Rommet har to innganger, noe som gir  
fleksible løsninger og enkel adkomst.
Det er plass til seng og garderobeskap som sørger  
for gode oppbevaringsmuligheter. Stor vindusflate  
slipper inn naturlig lys og bidrar til en luftig og  
behagelig atmosfære.

Felles takterreasse: 
Takterrasse er et stort og attraktivt uteområde som  
gir beboerne en unik mulighet til å nyte både sol og  
utsikt. Her er det rikelig med plass til utemøbler,  
sosiale sammenkomster og avslapning i rolige  
omgivelser.
Terrassen er pent opparbeidet med tredekke og  
gode soner for opphold, og byr på flotte  
utsiktsforhold over nærområdet og bybebyggelsen.  
Dette er en ideell møteplass for både hverdag og  
hyggelige sammenkomster, hvor man kan nyte fine  
dager og lange sommerkvelder i åpne og luftige  
omgivelser.

Bad
Badet er moderne og funksjonelt, med flislagte  
overflater og behagelig gulvvarme fra byggeårene.  
Rommet har en praktisk planløsning som utnytter  
plassen godt.
Innredningen består av dusjhjørnet med rette  
svingdører, servantskap med glatte, folierte fronter  
og heldekkende servant, samt speil med tilhørende  
belysning over. Det er opplegg for vaskemaskin, og  
veggmontert toalett bidrar til et stilrent uttrykk og  
enkel rengjøring.
Ventilasjonen ivaretas av balansert ventilasjon med  
avtrekk i himling og tilluft via spalte ved terskel, noe  
som gir et godt inneklima.

Overflater:
Innvendig gulv: Flislagt gulv på bad. Ellers parkett.  
Gulvvarme i alle rom. 
Innvendig vegger: Flissatte vegger på bad. Ellers  
glatte, malte veggflater
Himlinger: Glatte, malte himlingsflater. Downlights  
på bad og entré.
Takhøyden ble i stue målt til ca. 2,58 m.
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Innvendige dører
Innerdører med glatt utførelse. 

Vannledninger
Vannførende rør i plast (rør i rør opplegg).
Rørstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg i entrè.
Skapet har overløp med avrenning til bad (rom med  
sluk).

Avløpsrør
Interne og synlige avløpsrør i boligen er utført i plast  
og ført til bygningens felles rørføringer.

Ventilasjon
Balansert ventilasjon med mekanisk tilluft og  
luftavtrekk.

Elektrisk anlegg
Sikringsskap lokalisert på soverom.
Automatsikringer med jordfeilbrytere.
Hovedsikring på 63 A og 9 fordelingskurser.
Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig  
og det er utarbeidet en tilstandsrapport. Denne er  
vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger  
informasjon om forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
Vurdering av avvik:
Det er avvik:
Det er registrert at skyvedør til soverom har løsnet  
fra toppinnfesting i dørbladet. Døren subber og  
fungerer ikke tilfredsstillende ved bruk.
Konsekvens/ tiltak:
Skyvedør til soverom har løsnet fra toppinnfesting i  
dørbladet. Dette medfører redusert funksjon, og  
døren subber og fungerer ikke tilfredsstillende ved

bruk. Forholdet kan gi økt slitasje og redusert  
brukskomfort.
Tiltak:
Det anbefales å utbedre toppinnfestingen og justere  
døren slik at den får tilfredsstillende funksjon.  
Tiltaket er normalt begrenset i omfang og kan
gjennomføres uten større inngrep.

Forhold som har fått TG3:
Ingen forhold har fått TG3.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til  
grunn for salget dersom ikke annet fremkommer av  
salgsoppgaven. Listen følger vedlagt  
salgsoppgaven. Det er full avtalefrihet om hva som  
skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis  
hvitevarer og/ eller annet teknisk utstyr medfølger,  
gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse. 

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i  
salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder uavhengig  
av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som  
integrerte.

Parkering
Kan leies plass i Sofienberggata 39 ‑ naboeiendom,  
drives av Aimo Park Norway AS. Ved ønske om  
plass epost: Kontaktinfo Aimo Park Norway AS:  
Murad Ishqair +47 21 00 76 70 +47 484 82 884 ‑  
murad.ishqair@aimopark.no

Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg Forsikring, polisenummer 7166339
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Diverse
Foretaket og Aktiv‑kjeden har flere  
samarbeidspartnere som tilbyr produkter eller  
tjenester i forbindelse med gjennomføringen av  
megleroppdraget:
‑ I forbindelse med forberedelse av salget, innhenter  
vi informasjon om eiendommen hovedsakelig fra  
vår samarbeidspartner Ambita 
‑ Vend Marketplaces, eier av annonseplattformen  
Finn.no
‑ Overo leverer oppgjørsskjema og  
overtakelsesprotokoll. Kundene tilbys ulike  
leverandører for strøm og alarm avhengig av  
tilbydere i området. Meglerforetaket mottar betaling  
for tilleggstjenestene.
‑ Banker i Eika‑alliansen tilbyr finansielle tjenester
‑ Signicat leverer digitale løsninger for signering av  
dokumenter
‑ Vitec Megler, leverer salgsstøttesystemet herunder  
elektronisk løsning for budgivning

Energi
Oppvarming
Leiligheten har vannbåren gulvvarme. 

Energimerke
B

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som  
hovedregel energimerke boligen og fremskaffe en  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for  
frittstående bygninger med bruksareal på mindre  
enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge  
energiattest og eier er selv ansvarlig for at  
opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon  

se www.enova.no/ nb/ energimerking/ 
energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved  
henvendelse til megler. 

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og  
fellesgjeld
Kr 4 100 000

Omkostninger kjøper
4 100 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
380 000 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 480 000 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet  
(valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års  
varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 390 (Omkostninger totalt)
10 290 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års  
varighet)
13 090 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 481 390 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 490 290 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 493 090 (Totalpris. inkl. omkostninger (med  
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med  
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Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett  
pantedokument og at eiendommen selges til  
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i  
offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt
Det gjøres oppmerksom på at det er innført  
eiendomsskatt i kommune. Eiendomsskatten vil  
utgjøre promille av eiendommens skattegrunnlag,  
hvor grunnlaget fastsettes ved enkel taksering. Det  
gjøres oppmerksom på at det kan komme endringer  
i regelverket knyttet til eiendomsskatt. Beregning av  
eiendomsskatt vil kunne avhenge av om boligen er  
primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag,  
boligsameier og boligaksjeselskap vil  
eiendomsskatten skrives ut til borettslaget,  
boligsameiet eller boligaksjeselskapet og deretter  
bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  
økning i felleskostnadene.

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 241 537 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 966 148 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av  
formuesverdi for bolig. Den nye utregingsmodellen  
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  
evntuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent  
av beregnet markedsverdi opptil 10 millioner, og  
deretter 70 prosent av den delen som overstiger  
dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100  
prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.
 
Kjøper bærer risikoen for eventuell skatteøkning.

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet  
«Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig  
vedlikehold og abonnement til tv og internett  
(eventuelt oppgradering av kanalpakker og  
linjehastighet der hvor grunnpakke er inkludert).

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med  
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av  
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler  
for formidling av et uforpliktende tilbud om  
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon  
ved formidling av finansielle tjenester. 
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Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 3  
854,50,‑

Herav:
Pr. dags dato Evt. fremtidig endring:
Felleskostnader 1 550,00
Fjernvarme 351,00
Bredbånd 310,00
Lån nr: 9820783539; IN lån 1 ‑ Akonto renter 1  
643,50
Lån nr: 9820783539; IN lån 1 ‑ Akonto avdrag 0,00

Styrehonorar, forretningsførerhonorar, drift og  
vedlikehold, forsikring, vaktmestertjenester, renhold  
og kommunale avgifter.

Felleskostnader økte 10% fra 01.01.2025

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3855

Felleskostnader etter avdragsfri periode
Bank: OBOS‑banken AS
Lånenummer: 98207835390
Restsaldo: 380 000,00
Kapitalkostnader: 1 352,63
IN‑avtale: Ja
Avdragsfrihet opphører i oktober 2030 og  
kapitalkostnadene pr mnd. vil da øke med  
avdragsbetaling. Nærmere
informasjon fremkommer i årsberetningen i egen  
note til regnskapet med overskriften «avdragsfrihet  
på lån».

Etter opplyst fra forretningsfører vil potensiell  

økning i felleskostnadene blir kr. 400,‑ når  
avdragsfrihetsperioden er over i 01.11.2030.

IN‑ordning ‑ mulighet for nedbetaling 2 ganger pr år  
pr forfall 28.02 og 31.08

Andel Fellesgjeld
Kr 380 000

Fellesgjeld pr. dato
12.03.2026

Andel fellesformue
Kr 19 046

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG

Organisasjonsnummer
921635583

Andelsnummer
10

Om borettslaget
Borettslagets navn er Sofienberggata 35 Borettslag.
Sofienberggata 35, gnr. 228, bnr. 389, i Oslo  
kommune (borett). Lagets har bruksrett til p‑plasser  
i næringsseksjon (parkering) 1 i Sofienberggata 39  
gnr 228 bnr 635.

E‑post til styret: S35@styrerommet.no 
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Styrets arbeid i 2024
Leverandører/ tjenestetilbud;
‑ Ny internettleverandør, samt sagt opp gammel  
avtale og installert nytt i hver leilighet ‑ OBOS Open  
Net/ Fiber
‑ Vaktmestertjeneste; fulgt opp og revidert løsningen  
da de ikke har gjort god jobb. Opp til ny vurdering nå  
etter de har skjerpet seg. Vi vurderer for 2025 hvor  
ofte og hvilke tjenester som trengs, eks. klipping av  
gress, bytte lyspærer, serviceoppdrag.
Vedlikeholdsarbeid både pågående og avsluttet i  
2024;
‑ Følge opp heisservice og kontakt med Orona for  
videre service ‑ evalurerer avtalen fortløpende da  
servcicekostnader viser seg å bli ganske høye rett  
etter garantitiden er utløpt.
‑ Purring på Oslobygg etter manglende remontering  
av lamper ved porten, vært i kontakt med  
Byantikvaren
‑ Lekkasje i kjeller, kontinuerlig problem og  
gjentagene. Oslo Entrepenør kontaktes, motvillig  
utbedring.
‑ Rydding/ «valgfri dugnad» i kjeller, kastet  
gjenglemte ting og ryddet etterlatskaper (levert  
miljøstasjon)
‑ Utbedre dør og innbruddsikre boder etter innbrudd i  
boden tilhørende Sofienberggata 35F
‑ Lås på søplerommet

Fremtidsplaner
‑ Følge opp port og ferdigstille prosjektet
‑ Få på plass kuplene som ble tatt ned under  
arbeidet med Sofienberggata 39 (barnehagen)
‑ Utbedre lekasjer i kjelleren
‑ Diskutere behovet for dugnad
‑ Beise takterrase
‑ Få lys i søplerommet
‑ Intensjon om å ha en ryddig kjeller

‑ Bytte filter i agregat i kjeller

Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98207835390
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,19%
Restsaldo 16 051 000,00
Innfrielsesdato: 30.10.2060
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Ja
Avdragsfrihet til og med oktober 2030

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring om  
garantert betaling av felleskostnader. OBOS  
Factoring garanterer for overførsel til borettslaget  
hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko  
for eventuell manglende innbetaling av  
felleskostnader. Avtale om sikring av  
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av  
partene. Oppsigelsestiden er seks ‑ 6 ‑ måneder  
regnet fra oppsigelsesdato.

Forkjøpsrett
Ifølge borettslagets vedtekter, er det ikke  
forkjøpsrett på lagets andeler.

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer til å sette seg inn i regnskap, budsjett  
og årsberetning. Dokumentene er tilgjengelig hos  
meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at  
fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid  
som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.
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Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget.  
Kun fysiske personer kan eie andelen. Kjøper skal  
godkjennes av borettslagets styre for at ervervet  
skal bli gyldig. Styregodkjennelse kan ikke nektes  
uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på  
overtakelsestidspunktet er godkjent av borettslaget  
som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som  
ny andelseier påhviler kjøper. Dersom kjøper på  
overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta  
eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens § 4‑5 (2).  
Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom  
kjøper mener manglende godkjennelse ikke er saklig  
begrunnet.
 
Dersom borettslaget er tilknyttet et boligbyggelag, er  
det ofte et krav fra boligbyggelagets side at kjøper  
må melde seg inn i boligbyggelaget før kjøper kan  
bli godkjent som ny andelseier i det aktuelle  
borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at det vil  
kunne påløpe et innmeldingsgebyr til  
boligbyggelaget, og de fleste boligbyggelagene  
krever at innmeldingsavgiften skal være innbetalt før  
godkjenningen blir gitt. Innmeldingsgebyret  
faktureres kjøper direkte.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende  
vedtekter og husordensregler. Dokumentene følger  
vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Dyrehold er tillatt etter skriftlig godkjenning fra  
styret, forutsatt at gjeldende regler for dyrehold  
overholdes.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 228, bruksnummer 389 i Oslo  
kommune.Andelsnr. 10 i SOFIENBERGGATA 35  
BORETTSLAG med orgnr. 921635583

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

301/ 228/ 389:
17.05.1919 ‑ Dokumentnr: 912755 ‑ Bestemmelse  
om bebyggelse
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:2 m.fl. 

08.01.1920 ‑ Dokumentnr: 901707 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:1 m.fl. 

28.10.1933 ‑ Dokumentnr: 942710 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om kloakkledning 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:1 m.fl. 

09.10.1942 ‑ Dokumentnr: 405767 ‑ Bestemmelse  
om bebyggelse
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.  
vareheis 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:2 m.fl. 

18.08.1954 ‑ Dokumentnr: 415318 ‑ Bestemmelse  
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om bebyggelse
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.  
lasterampe 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:1 m.fl. 

28.03.1963 ‑ Dokumentnr: 504887 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om kloakkledning 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:1 m.fl. 

08.04.1965 ‑ Dokumentnr: 506030 ‑ Bestemmelse  
om bebyggelse
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr.  
gårdsplass 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:1 m.fl. 

29.05.1979 ‑ Dokumentnr: 509421 ‑ Bestemmelse  
om bebyggelse
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:2 m.fl. 

14.11.1988 ‑ Dokumentnr: 78618 ‑ Erklæring/ avtale
Gjensidig rett til adkomst for reparasjon og  
vedlikehold. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:2 m.fl. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

07.08.2015 ‑ Dokumentnr: 715816 ‑ Erklæring/ avtale
Almenheten har rett til ferdsel innenfor areal regulert  
til bebyggelse og anlegg 
Kan ikke endres eller slettes uten samtykke fra Oslo  
kommune 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:2 m.fl. 

25.08.2015 ‑ Dokumentnr: 768609 ‑ Erklæring/ avtale
Almennheten har rett til ferdsel innefor areal regulert  

til bebyggelse og anlegg 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:389 Snr:1 m.fl. 

21.03.1891 ‑ Dokumentnr: 900037 ‑ Opprettelse av  
matrikkelenheten
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA EN ADRESSE 

14.11.1988 ‑ Dokumentnr: 78642 ‑ Registrering av  
grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:634 

14.11.1988 ‑ Dokumentnr: 78643 ‑ Registrering av  
grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:635 

27.04.1990 ‑ Dokumentnr: 26849 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 150/ 174 
Snr: 2 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 24/ 174 
Gjelder denne registerenheten med flere 

15.05.2019 ‑ Dokumentnr: 552519 ‑ Opphevelse av  
seksjonering
Oppheving av: 
Seksjon: 
Snr: 1 
Formål: Næring 
Sameiebrøk: 150/ 174 
Seksjon: 
Snr: 2 
Formål: Næring 
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Sameiebrøk: 24/ 174 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 27.06.2022.

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

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
27.06.2022.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpsnett.

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til  
boligformål. Eiendommen følger kommuneplan med  
formål "Boligbebyggelse etter  
reguleringsbestemmelser S‑4875, vedteksdato  
3.2.16". 

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3  
år, dersom andelseier selv eller person nevnt i  
Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd  
eiendommen i minst ett av de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G  
(folketrygdens grunnbeløp). Pantet dekker  
borettslagets krav på felleskostnader samt andre  
krav borettslaget måtte få mot andelseieren.  
Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte  
krav på eiendomsskatt og kommunale avgifter/ 
gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til 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 som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe  
kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av  
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i  
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,  
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med  
eiendomsmegler eller en fagkyndig før det legges  
inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til  
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, kan  
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik  
kjøper må kunne forvente ut ifra blant annet  
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme  
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige  
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i  
tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at  
opplysningen har virket inn på avtalen. 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 gjør  
utbedringer nødvendig. Normal slitasje og skader  
som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må  
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forvente, og vil ikke utgjøre en mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal  
avviker fra faktisk størrelse. Avviket må være minst  
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel  
ikke en mangel dersom selger godtgjør at kjøperen  
ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
erstatning, må kjøper selv dekke tap/ kostnader opp  
til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel  
kommer først på tale når det er konstatert mangel  
ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen  
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.  
avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes,  
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres  
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt,  
herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk  
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  
næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ 
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av  
overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  

Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal  
legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en  
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag  
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30  
anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter.  
Bud bør legges inn i god tid før konkurrerende buds  
akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud  
med forbehold om at budet, eller forbehold i budet  
(hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal holdes  
skjult for andre budgivere og interessenter.

For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om  
budgivning i salgsoppgaven. Oppdragsgiver er  
oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver,  
men å henvise budgiver videre til megler. Som  
kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud  
vil bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen.  
Øvrige budgivere kan be om å få en kopi av  
budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert  
bud har en akseptfrist som muliggjør en forsvarlig  
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30  
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til  
å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å  
henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke  
formidle bud med forbehold om at budet, eller  
forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige  
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forbehold), skal holdes skjult for andre budgivere og  
interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av  
selger. Alle interessenter oppfordres imidlertid til  
grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne  
sammen med fagmann før bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli  
meddelt de som ev. måtte etterspørre denne.  
Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig  
ved overføring av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at  
kjøpesum inkludert omkostninger er innbetalt og  
disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen  
overtakelse. Kjøpesummen skal innbetales fra norsk  
finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen konto i  
norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. 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. Etter 30 dager er misligholdet  
vesentlig. Dette gir selger rett til å heve og  
gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring og Advokatforsikring for  
boligeiere fra HELP Forsikring AS.  

Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som  
gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Boligkjøperforsikring +  
Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning  
som boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig  
advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet.  
Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell  
eller på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i  
kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt  
et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring  
for boligeiere.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende  
0,90% av kjøpesum for gjennomføring av  
salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at  
oppdragsgiver skal dekke:
7 990 Digital annonsering 
27 990 Eksklusiv markedspakke
3 500 Garantipremie/ inneståelse 
3 990 Kommunale opplysninger 
7 990 Oppgjørshonorar 
2 490 Søk eiendomsregister og elektronisk  
signering
10 000 Tilretteleggingsgebyr
2 500 Visninger per stk.
6 725 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med  
urådighet
6 000 Utlegg fotograf
5 000 Utlegg opplysninger forretningsfører avg  
pliktig 
10 000 Utlegg takst/ tilstandsrapport
 
Totalt kr: 106 770
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Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget  
sies opp, har megler krav et rimelig vederlag stort kr  
34 900,‑ for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Fabian Kinga
Eiendomsmegler
fabian.kinga@aktiv.no
Tlf: 977 64 164

Ansvarlig megler bistås av
Fabian Kinga
Eiendomsmegler
fabian.kinga@aktiv.no
Tlf: 977 64 164

Kaja Emilie Hestås
Eiendomsmeglerfullmektig /  Digital  
innholdsansvarlig
kaja.hestas@aktiv.no
Tlf: 947 88 780

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners AS, organisasjonsnummer  
987883944
Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO

Salgsoppgavedato
06.04.2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneSofienberggata 35 B, 0558 OSLO

gnr. 228, bnr. 389

Andelsnummer  10

Befaringsdato: 17.03.2026 Rapportdato: 03.04.2026 Oppdragsnr.: 22052-26073

Lars Jørgen Fjeldet Westheim Takstingeniør:Taksator ASForetak:

ED2452Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 47 m² BRA-i: 39 m²

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

2-roms leilighet med balkong
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Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tuftet på ideen om å levere gode og utfyllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige
verktøy og faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.taksator.no.

ljw@taksator.no

Lars Jørgen Fjeldet Westheim

Rapportansvarlig

414 14 658
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. 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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater 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 søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting av el- og VVS-installasjoner • geologiske forhold og bygningens plassering på grunnen • bygningens 
planløsning • bygningens innredning • løsøre slik som hvitevarer • utendørs svømmebasseng og pumpeanlegg • bygningens estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

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

Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO
Gnr 228 - Bnr 389
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, 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 tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

Bygningsdelen skal være tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. 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 foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader

Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO
Gnr 228 - Bnr 389
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6
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2-roms leilighet med balkong - Byggeår: 2019

UTVENDIG Gå til side

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 
2018. 
Brann- og lydklassifisert entrédør (EI30/Db42).
Balkongdør med trerammer og isolerglass, merket med 
produksjonsår 2018.
____

Utgang fra stue til balkong i betongkonstruksjoner. 
Balkongen ble målt til ca. 5 m².

Terrassebord i trevirke oppå dekket. 
Rekkverk i stål med glassfelter. 
Belysning via lysarmatur på vegg. 
Det er montert utvendig stikkontakt. 
Rekkverkshøyde målt til ca. 104 cm. 
___

Beskrivelse av bygningen:
Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og 
leilighetsskillende vegger i betong/stål.
Yttervegger forblendet med spekkmurt teglstein.
Utfyllende bindingsverk med utvendig kledning.
Flate takkonstruksjoner i armert betong, tekket med papp/ folie.

Fellesarealer:
Fellesarealer består av trapper og reposer i betong. 
Bygningen har heisanlegg. 

INNVENDIG Gå til side

Gulv:
Flislagt gulv på bad.
Ellers parkett.

Gulvvarme i alle rom. 
____

Vegger:
Flissatte vegger på bad.
Ellers glatte, malte veggflater.
____

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater. 

Downlights på bad og entré.

Takhøyden ble i stue målt til ca. 2,58 m.
____

Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggeårene.
____

Innerdører med glatt utførelse. 

VÅTROM Gå til side

Bad 
Flislagt baderom med gulvvarme fra byggeårene.
____

Plastsluk med klemring og synlig membran/mansjett. 
____

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil og lysarmatur på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin.
Veggmontert klosett. 
Dusjhjørne med rette svingdører, sluk og termostatstyrt 
blandebatteri. 
____

Balansert ventilasjon i rommet.
Avtrekksventil plassert i himling.
Tilluft via spalte ved terskel.

KJØKKEN Gå til side

Åpen kjøkkenløsning (Aubo) i stue med innredning fra byggeårene.

Innredning med glatte, folierte fronter. 
Laminate benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stål. 
Belysning via lysarmatur under overskap. 
Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøle-/fryseskap. 

Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og 
magnetventil er installert. 
____

Leiligheten har balansert ventilasjon. 
Det er montert kjøkkenventilator over stekesone med tilknytning til 
ventilasjonsanlegget.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Vannførende rør i plast (rør i rør opplegg).
Rørstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg i entrè.
Skapet har overløp med avrenning til bad (rom med sluk).
____

Interne og synlige avløpsrør i boligen er utført i plast og ført til 
bygningens felles rørføringer.
____

Balansert ventilasjon med mekanisk tilluft og luftavtrekk.
____

Leiligheten har vannbåren gulvvarme. 
Anlegget er originalt fra byggeåret.

Rørstokk for gulvvarmeanlegget er plassert i skap i vegg i entré.
____

Sikringsskap lokalisert på soverom.
Automatsikringer med jordfeilbrytere. 

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå til side

Hovedsikring på 63 A og 9 fordelingskurser.

Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

2-roms leilighet med balkong
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side

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

Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.

0
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15

20
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ta

ll

Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

2-roms leilighet med balkong

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2018. 
____

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaring ble det ikke foretatt kontroll på åpne- og lukkemekanismer av vinduer. 

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelens alder.

Tilstandsgraden er satt ut fra helhetlig vurdering av bygningsdelens stand, funksjonalitet samt alder. 
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at vinduer har behov for justering med jevne mellomrom.

Beskrivelse

Dører

Brann- og lydklassifisert entrédør (EI30/Db42).
Balkongdør med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2018.
____

Ingen unormale avvik registrert sett ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes stand, funksjonalitet samt alder.
____

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til balkong i betongkonstruksjoner. 
Balkongen ble målt til ca. 5 m².

Terrassebord i trevirke oppå dekket. 
Rekkverk i stål med glassfelter. 

Beskrivelse

2-ROMS LEILIGHET MED BALKONG

Kommentar
Iflg. Norges Eiendommer.

Byggeår
2019
Anvendelse
Boligblokk over 5. etasjer og kjeller. 
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Belysning via lysarmatur på vegg. 
Det er montert utvendig stikkontakt. 
Rekkverkshøyde målt til ca. 104 cm. 
___

Ingen unormale avvik registrert utover normal og forventet bruksslitasje samt klimapåvirkning.
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:
Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/stål.
Yttervegger forblendet med spekkmurt teglstein.
Utfyllende bindingsverk med utvendig kledning.
Flate takkonstruksjoner i armert betong, tekket med papp/ folie.
Taket er ikke inspisert ved befaring, da dette inngår i bygningens felles ansvarsområde.

Grunnforhold og drenering:
Det er ikke foretatt geotekniske undersøkelser, og det foreligger derfor begrenset kunnskap om byggegrunn og stabilitet. Kontroll av drenering og 
drenerende masser er begrenset. Dreneringens funksjon og levetid påvirkes blant annet av utførelse, belastning knyttet til bygningens beliggenhet og 
masser rundt dreneringen. Grunnmur er utført i betong med støpt såle. Fundamentering antas å være på fast grunn (fjell) eller faste, komprimerte masser, 
slik det er vanlig for bygningstypen.

Fellesarealer:
Fellesarealer består av trapper og reposer i betong. 
Bygningen har heisanlegg. 
Fellesarealer er kun overordnet beskrevet og ikke tilstandsvurdert.

Byggeår og vedlikeholdsansvar:
Rapporten tar utgangspunkt i at bygningen er oppført i henhold til gjeldende byggeforskrifter, byggeskikk og metoder på oppføringstidspunktet. 
Bygningen oppfyller ikke nødvendigvis dagens krav til blant annet varmeisolering, ventilasjon og tetthet. Tilstandsrapporten omfatter kun 
boligen/leiligheten slik den fremstår ved befaring, og er begrenset til forhold som omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar, det vil si forhold 
innenfor boligens/leilighetens yttervegger. Felles bygningsdeler og installasjoner, herunder tak, yttervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske 
installasjoner, er ikke tilstandsvurdert.
 
Vedlikehold og fremtidige behov:
Alle bygninger, både eldre og nyere, har et løpende behov for vedlikehold. Manglende eller utsatt vedlikehold kan over tid føre til forringelse av 
bygningsdeler. Setninger i konstruksjonen kan forekomme og kan blant annet medføre skjevheter i gulv.

Felles ansvar:
Bygningsdeler og installasjoner der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er omtalt, men ikke nødvendigvis tilstandsvurdert i rapporten.

Alder og tilstand:
Alder benyttes som vurderingsfaktor for slitasje, teknisk tilstand og utidsmessighet for samtlige bygningsdeler og konstruksjoner. En bygningsdel eller 
konstruksjon kan gis tilstandsgrad 2 (TG 2) basert på høy alder, selv om funksjonen vurderes som brukbar ved befaringstidspunktet. Vurdering av alder og 
forventet levetid er i hovedsak basert på anerkjente levetidstabeller, herunder SINTEF sine anbefalinger, kombinert med visuelle observasjoner.

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Gulv:
Flislagt gulv på bad.
Ellers parkett.

Gulvvarme i alle rom. 
____

Beskrivelse
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Vegger:
Flissatte vegger på bad.
Ellers glatte, malte veggflater.
____

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater. 

Downlights på bad og entré.

Takhøyden ble i stue målt til ca. 2,58 m.
____

Downlights er ikke demontert for inspeksjon. 

Overflater fremstår med normal og forventet bruksslitasje, slik det må påregnes i en brukt bolig. 
Det er observert stedvise riper, merker samt mindre oppsprekking i hjørner og plateskjøter. Slike forhold er vanlige og kan blant annet skyldes bevegelser i 
trevirke som følge av årstid og værforhold. Spiker- og skruehull i vegger etter normal bruk, kan forekomme.

For eldre og brukte boliger gjelder det ikke toleransekrav til ferdige overflater. 
Mindre estetiske forhold og avvik som ikke påvirker overflatenes bruksfunksjon, kommenteres derfor ikke særskilt.

Tilstandsgrad 1 er satt på bakgrunn av normal slitasje uten at bruksfunksjonen anses redusert, basert på visuelle observasjoner ved befaringstidspunktet. 
Rapporten bygger på en forutsetning om at eventuelle produsentanvisninger for benyttede produkter er fulgt, da dette ikke er verifiserbart ved visuell 
befaring.

Overflater i våtrom er vurdert separat under punktet «Baderom». 

Tilstandsgrad er fastsatt etter en samlet vurdering.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i armerte betongkonstruksjoner fra byggeårene.
____

Ved kontrollmåling av etasjeskille registreres eventuelle avvik gjennom stikkprøver på fem tilfeldige ulike punkter i rommet, som er i henholdt til 
gjeldende standard (NS3600).
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes ved denne metoden. 

Slike avvik kan få betydning for vurdering av tilstandsgrad ved et senere salg. 
Dersom dette anses som vesentlig for kjøper, oppfordres kjøper til å gjennomføre supplerende undersøkelser utover hva NS3600 legger til grunn. 
____ 

Det ble utført målinger for å sjekke evt. planavvik i to tilfeldige rom (i stue og soverom).

Målt høydeforskjell på ca. 9 mm gjennom hele rommet i stuen.
Målt høydeforskjell på ca. 9 mm gjennom hele rommet i soverommet.

De målte skjevhetene vurderes som mindre avvik og er innenfor det som kan aksepteres for tilstandsgrad 1 i henhold til gjeldende standard (NS3600).

Beskrivelse

Innvendige dører

Innerdører med glatt utførelse. 
____

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering med jevne mellomrom.  

Beskrivelse

Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO
Gnr 228 - Bnr 389
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22052-26073 Befaringsdato:  17.03.2026 Side: 10 av 23

44

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Konsekvens:
Skyvedør til soverom har løsnet fra toppinnfesting i dørbladet. Dette medfører redusert funksjon, og døren subber og fungerer ikke tilfredsstillende ved 
bruk. Forholdet kan gi økt slitasje og redusert brukskomfort.

Tiltak:
Det anbefales å utbedre toppinnfestingen og justere døren slik at den får tilfredsstillende funksjon. Tiltaket er normalt begrenset i omfang og kan 
gjennomføres uten større inngrep.

Det er registrert at skyvedør til soverom har løsnet fra toppinnfesting i dørbladet. Døren subber og fungerer ikke tilfredsstillende ved bruk.

VÅTROM

Generell

Flislagt baderom med gulvvarme fra byggeårene.

Ved vurdering av bygningsdeler på baderom legges Sintef Byggforsk detaljblad 700.320 til grunn og anbefalt brukstid på bad er ca 20-25 år.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på baderommets oppbygging eller tekniske løsninger.
Byggtekniske løsninger, fremgangsmåte og utførelse kan derfor ikke bekreftes.
Rapporten baserer seg derfor på opplysninger gitt av eier, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon på befaringsdagen.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Flissatte vegger.

Glatte, malte himlingsflater.
Det er montert downlights i himling.
____

Downlights er ikke demontert for inspeksjon.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.
 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

2. ETASJE > BAD 
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Flislagt gulv med gulvvarme.
____

Høydeforskjell mellom topp flis ved dørterskel og overkant sluk, målt til 35 mm.
Dette er innenfor dagens krav. 

I henhold til dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm. mellom topp slukrist og topp membran ved terskel. 
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom topp slukrist og topp flis ved terskel (der evt. vann kan renne ut i tilstøtende rom).

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med klemring og synlig membran/mansjett. 
____

Generell info om sluk:
Sluk må renses jevnlig for å unngå lukt og tett sluk samt for å forlenge slukets levetid. 

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil og lysarmatur på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin.
Veggmontert klosett. 
Dusjhjørne med rette svingdører, sluk og termostatstyrt blandebatteri. 
____

Normal bruksslitasje.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.  

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Balansert ventilasjon i rommet.
Avtrekksventil plassert i himling.
Tilluft via spalte ved terskel.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonsløsning. Eventuelle endringer i ventilasjonsløsningen kan medføre endret tilstandsgrad.

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det er ikke utført hulltaking da dusjsonen grenser til nabo og fast innredning. 
Dette er i henhold til gjeldende forskrift.

Det ble rutinemessig søkt etter fukt i dusjsonens vegger med fuktindikator (Protimeter SM) på befaringen, og det var ingen indikasjon på fukt. 
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti for baderommet. Gulv måles ikke.  

2. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Åpen kjøkkenløsning (Aubo) i stue med innredning fra byggeårene.

Innredning med glatte, folierte fronter. 
Laminate benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stål. 
Belysning via lysarmatur under overskap. 
Integrert platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøle-/fryseskap. 

Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert. 
____

Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.

Det ble rutinemessig utført fuktsøk på typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) på befaringen. 
Det ble ikke registrert indikasjoner på fukt. 
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti for skjulte forhold. 

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Leiligheten har balansert ventilasjon. 
Det er montert kjøkkenventilator over stekesone med tilknytning til ventilasjonsanlegget.
Eventuelle fettfiltre i kjøkkenventilatoren bør rengjøres og/eller skiftes regelmessig for å redusere risiko for fettavleiringer og brannfare. Vedlikehold er 
brukers ansvar.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra dagens ventilasjonsløsning og de forhold som var tilgjengelige for visuell kontroll på befaringstidspunktet. 
Eventuelle endringer i løsningen kan medføre endret tilstandsgrad.

2. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse
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TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannførende rør i plast (rør i rør opplegg).
Rørstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg i entrè.
Skapet har overløp med avrenning til bad (rom med sluk).
____

Øvrige rørføringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.
  
Rørføringer og rørenes tilstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner 
eller er innkasset.
Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og røranlegget for varmtvann av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, fortetting og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn til dette ble ikke observert på befaringsdagen.
Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.
Tilstandsgrad er satt ut fra en visuell kontroll samt gitte opplysninger.
Tilstandsgrad er satt ut fra de konstruksjoner som var synlig ved befaring.

Beskrivelse

Avløpsrør

Interne og synlige avløpsrør i boligen er utført i plast og ført til bygningens felles rørføringer.
____

Øvrige avløpsrør inngår i bygningens felles anlegg og har ikke vært inspisert eller vurdert. 
Det presiseres at felles rørføringer kan være utført i andre materialer, ha annen alder og være i en annen teknisk tilstand enn de interne rørføringene i 
boligen.

Undersøkelsen er utført i samsvar med avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til en visuell, ikke-inngripende kontroll av 
tilgjengelige og synlige bygningsdeler. 
Skjulte rørføringer, innkassede installasjoner og bygningens felles røranlegg omfattes ikke av undersøkelsen og er ikke vurdert.

Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende på bakgrunn av de forhold som var tilgjengelige for vurdering på befaringstidspunktet. 
Det gis ingen garanti for tilstand, funksjon eller restlevetid for skjulte rørføringer eller felles installasjoner.

Beskrivelse

Ventilasjon

Balansert ventilasjon med mekanisk tilluft og luftavtrekk.

Anlegget er utstyrt med utskiftbare filtre som bør skiftes minst 1 gang årlig, fortrinnsvis på høsten etter pollensesongen.
Dersom filtre ikke blir skiftet vil skitne og tette filter redusere kvaliteten på inneluften samt redusere aggregatets funksjon.

Beskrivelse
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Filter i kjøkkenventilatoren bør rengjøres/skiftes regelmessig for å unngå at fett fester seg i kanalene og skaper brannfare.
____

Bygningen har den type ventilasjon som var vanlig på byggetiden.
Ventilasjonsløsningen bygger på det samme prinsippet som benyttes i dag.

Vannbåren varme

Leiligheten har vannbåren gulvvarme. 
Det er ikke observert synlige tegn til lekkasje. 
Anlegget er originalt fra byggeåret.

Rørstokk for gulvvarmeanlegget er plassert i skap i vegg i entré.

Undersøkelsen er utført i henhold til avhendingslova § 2-19 og § 2-21 samt NS 3600, og er begrenset til visuell, ikke-inngripende kontroll. Anlegget er ikke 
teknisk vurdert, og funksjon, effekt, innregulering, regulering, tetthet, skjulte rørføringer og komponenter er ikke kontrollert eller verifisert.

Det er ikke opplyst om kjente avvik ved anlegget. 
Tilstandsgrad er fastsatt utelukkende på bakgrunn av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulig å vurdere ved visuell befaring.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskap lokalisert på soverom.
Automatsikringer med jordfeilbrytere. 
Hovedsikring på 63 A og 9 fordelingskurser.

Det foreligger kursfortegnelse i skap.

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer løser ut - samt at varmekabler fungerer tilfredstillende.
____

I henhold til forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) skal det ikke foretas tilstandsvurdering av det elektriske anlegget. Det er derfor ikke gjort 
vurderinger av anleggets funksjon, kapasitet, sikkerhet eller forskriftsmessighet, og det er ikke satt tilstandsgrad på det elektriske anlegget.

Opplysninger i rapporten knyttet til det elektriske anlegget er basert på tilgjengelig informasjon og synlige forhold, i den grad forskriften forutsetter, og 
kan ikke anses som en teknisk eller sikkerhetsmessig vurdering.

Det kan foreligge skjulte feil, mangler eller udokumenterte utvidelser og endringer i det elektriske anlegget som ikke lar seg avdekke uten kontroll utført 

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

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

Beskrivelse
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av registrert elektrovirksomhet.

Eier av boligen har ansvar for at det elektriske anlegget til enhver tid er i forskriftsmessig stand, jf. forskrift om elektriske lavspenningsanlegg. Det 
anbefales at anlegget kontrolleres av registrert elektrovirksomhet ved behov.

1. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig utskiftet anlegg fra 
inntakssikring og videre.
2019   Det elektriske anlegget er fra byggets oppføringstidspunkt.

Spørsmål til eier

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

4. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Inntak og sikringsskap

Det er ikke framlagt dokumentasjon/samsvarserklæring på det elektriske anlegget. Samsvarserklæring er en garanti på at den elektriske installasjonen er 
gjort riktig i henhold til regelverket.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024

Sofienberggata 35 B, 0558 OSLO
Gnr 228 - Bnr 389
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Oppdragsnr.:  22052-26073 Befaringsdato:  17.03.2026 Side: 17 av 23

51



    Arealer

2-roms leilighet med balkong

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

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

2. Etasje 39 39 5

Kjeller 8 8

SUM 39 8 5
SUM BRA 47

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
2. Etasje Bad, entré, soverom, stue/kjøkken

Kjeller Bod

Kommentar
Entré/gang, soverom, bad, stue med åpen kjøkkenløsning.
Utgang fra stue til balkong på ca. 5 m².
____

Kjeller:
Bod på ca. 8 m², merket med Leilighet 23.
____

Arealene er målt innvendig.
Innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

I arealoppstillingen er alle arealer avrundet til nærmeste hele tall, i henhold til gjeldende måleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebærer at rom kan være i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette påvirker 
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjønnsmessig vurdert på stedet og tilfredsstiller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold, 
herunder krav til romstørrelse, takhøyde, lysforhold og rømning.
Innbygde og plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte møblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke måles nøyaktig. 
Oppgitte arealer må derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.
Bodene er vist frem til takstingeniør av eier eller representant for eier på befaringsdagen.
Takstingeniør har ikke foretatt nærmere undersøkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

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

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

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
17.3.2026 Lars Jørgen Fjeldet Westheim Takstingeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
228

bnr.
389

Areal
1275.8 m²

Kilde
Iflg. Norges 
Eiendommer - Ambita. 
Tomtearealet gjelder for 
det aktuelle Gnr/Bnr.  

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sofienberggata 35 B 

Kommentar
Regulering : Området er regulert til boligformål.
Adkomst vei : Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann : Offentlig.
Tilknytning avløp : Offentlig.

Hjemmelshaver
Sofienberggata 35 Borettslag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Vesetvik Arne

Org.nr.
921635583

Boligselskap
 /SOFIENBERGGATA 35 
BORETTSLAG

Andelsnummer
10

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Området består hovedsakelig av bygårder og blokkbebyggelse.
Bygningen er oppført i 2019.
Midlertidig brukstillatelse datert 12/04-2019.
Ferdigattest datert 27/06-2022.
I henhold til Norges eiendommer.

Boligblokk med bærende konstruksjoner, etasjeskillere og leilighetsskillende vegger i betong/stål.
Yttervegger forblendet med spekkmurt teglstein.
Utfyllende bindingsverk med utvendig kledning.
Flate takkonstruksjoner i armert betong, tekket med papp/ folie.

Sofienberggata 35 Borettslag består av 35 andelsleiligheter. Borettslaget er registrert i foretaksregisteret i Brønnøysund med
organisasjonsnummer: 921635583.
____

Det føres løpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utførte arbeider henvises det til "innkalling til ordinær generalforsamling" og borettslagets styre.
____

Spørsmål til eier:
Er det observert skjeggkre/sølvkre/veggedyr eller andre typer skadedyr i leiligheten?
Ja, har observert skjeggkre/sølvkre. Er også kommet melding fra borettslaget at det er observert av andre i bygningen. Det har ikke vært
mye/ofte jeg har observert noe. Har også satt ut limfeller, uten at det har komt noe i disse.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Utfylt av selger. Ikke 
gjennomgått Nei

Eiendomsverdi.no

Eiendomsverdi informasjon fra statens 
kartverk. Opplysninger om adresse, bnr., 
gnr., hjemmelshaver, byggeår, tomteareal, 
salgspriser mm.  

Gjennomgått Nei

Eier Som påviste og ga opplysninger. Gjennomgått Nei

Infoland.no Hjemmelshaver(e), snr., eierbrøk, gnr., 
bnr., byggeår og tomtestørrelse. Gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 03.04.2026

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

Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende 
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til 
avhendingslova.
Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.
Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

Rapporten omfatter ikke tekniske vurderinger av fagområder som 
krever særskilt godkjenning eller kompetanse, herunder elektriske 
anlegg, VVS-installasjoner og ildsteder.
Eier av boligen bør jevnlig sørge for el-sjekk fra godkjent 
kontrollinstans.
Det kan foreligge udokumenterte utvidelser eller endringer av 
elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besiktiget fra bakkenivå. Der det 
ikke er foretatt vurderinger, skyldes dette at forholdene ikke har 
latt seg vurdere innenfor rammen av visuell befaring og 
tilgjengelighet. Besiktigelsen blir kun utført på lett tilgjengelige 
deler av konstruksjoner. 

I sammenfattet beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er det 
gjort rede for de oppgraderinger som er foretatt (der dette er 
opplyst av rekvirent/eier) og eventuelle svakheter som er 
registrert.

Endret bruk, kan over tid avdekke skjulte feil og mangler som ikke 
oppdages ved visuell kontroll (undersøkelsesnivå 1) på 
befaringstidspunktet.

Arealene er målt i henhold til NS 3940. Det tas ikke stilling til om 
rommene oppfyller krav til varig opphold eller annen godkjenning 
etter plan- og bygningslovgivningen. Rombetegnelser er basert 
på bruken på befaringstidspunktet.

Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre 
forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold 
takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.
 
Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at dette er en tilstandsrapport på nivå 
1, dvs. kun en visuell befaring, uten åpning av konstruksjoner.
Kontrollomfang kan være begrenset.

Merk at dagens krav til isolering og tetthet osv. ofte er strengere 
enn da bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er basert på en 
visuell befaring og registrering av symptomer.

Rapporten begrenser seg til leiligheten og det som normalt vil 
omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons-, 
aksje- eller andelseier.
Normalt utgjør dette alt innenfor leilighetens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles 
tekniske installasjoner med mindre det foreligger et særlig 
vedlikeholdsansvar knyttet til bygningsdelene.
Dette er i henhold til gjeldende avhendingslov (tryggere 
bolighandel) og tilhørende forskrift.
 
På forespørsel har rekvirent/eier opplyst at de ikke er kjent med at 
boligen/leiligheten har skjulte feil eller mangler, offentlige pålegg 
som ikke er utført eller vedtak som medfører eller har medført nytt 
låneopptak/økning av utgifter, utover det som er nevnt i rapporten. 

Forutsetninger
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Opplysninger om utførte arbeider, årstall og øvrige opplysninger i 
rapporten er basert på opplysninger gitt av eier/beboer/rekvirent 
eller fremlagt dokumentasjon.

I henhold til gjeldende forskrift er det ikke krav til 
kostnadsestimering av TG2, kun TG3.
I de tilfeller TG2 er kostnadsestimert, er dette gjort grunnet 
konsekvensen av avviket samt viktigheten av at avviket lukkes.
 
Rapporten beskriver forhold på befaringstidspunktet og er i
henhold til avhendingslova gyldig i inntil ett år etter rapportdato.
Rapporten kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne 
perioden, ei heller av andre personer/bedrifter/selskaper enn 
rekvirent oppgitt i denne rapporten.

Skjer det endring, oppstår skader, lekkasjer, gjøres endringer eller 
lignende på boligen/leiligheten, bør du som rekvirent/eier be om 
en oppdatert rapport.
Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan medføre 
en merkostnad.

NB!
Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent må derfor lese nøye igjennom for å sjekke at de 
opplysningene som er gitt er korrekte.
Vi minner om at selger er pliktig til å opplyse om alle forhold ved 
eiendommen som kan ha betydning for en kjøper.
Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som må 
inntas, ber vi om å få beskjed om dette snarest etter utkastet er 
sendt.
 
Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.
Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for
målinger. Målinger foregår med laser og som oftes fra
dørterskel mot motstående hjørne i rommet.
På bakgrunn av dette er målinger utført på tilgjengelige steder og 
det kan derfor være avvik som ikke var målbare eller mulig å 
oppdage ved befaringstidspunkt.
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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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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Arne Vesetvik

Boligen

 Sofienberggata 35B
 0558 OSLO

0301-228/389/0/0

Boligen ble kjøpt 2019

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1006260038        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Ja

Har vært gjort utbedringer relatert til lekkasje gjennom tak ved inngang til sykkelparkering i kjelleren.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Oslo Entrepenør

Beskrivelse av arbeidet: Er ikke relatert til selve leiligheten, og dette har blitt fulgt opp av styret i borettslaget. 
Har blitt gjort utbedringer på tak ved inngang til sykkelparkering i kjelleren. Styret i borettslaget skriver dette i 
årsrapport for 2024: "Lekkasje i kjeller, kontinuerlig problem og gjentagene. Oslo Entrepenør kontaktes, 
motvillig utbedring"

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Ja

2
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Styret har informert om observasjoner av sølvkre/skjeggkre i borettslaget, blant annet i kjeller. Jeg har også 
observert dette noen ganger i leiligheten, og har da umiddelbart fjernet det. Har ikke sett det ofte. Har også satt ut 
limfeller uten at det har kommet noe i disse.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Ja

Støy fra en vifte i ventilasjon. Dette er utbedret. Vifte ble byttet i 2024.

Lys i speil på badet fungerer ikke. Dette er ikke utbedret.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2024

Firmanavn: Aarseth Boligventilasjon AS

Beskrivelse av arbeidet: Byttet vifte.

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
3
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18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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Nabolagsprofil
Sofienberggata 35B - Nabolaget Sofienberg - vurdert av 389 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Lakkegata skole 2 min
Linje 17 0.2 km

Sars' gate 4 min
Linje 31, 31E, 380, 390, 390E 0.3 km

Carl Berners plass 13 min
Linje 5 1 km

Tøyen stasjon 15 min
Linje RE30, R31 1.1 km

Oslo S 21 min
Totalt 24 ulike linjer 1.7 km

Skoler

Lakkegata skole (1-7 kl.) 3 min
451 elever, 23 klasser 0.3 km

Vahl skole (1-7 kl.) 8 min
203 elever, 13 klasser 0.6 km

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 10 min
538 elever, 23 klasser 0.8 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 3 min
431 elever, 30 klasser 0.3 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 24 min
498 elever, 30 klasser 1.9 km

Hersleb videregående skole 7 min

Elvebakken videregående skole 12 min
576 elever 1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 70/100

Naboskapet
Høflige 60/100

Kvalitet på skolene
Bra 58/100

Aldersfordeling
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.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Sofienberg 3 748 2 414

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sjokoladefabrikken barnehage (0-5 år) 1 min
91 barn 0.1 km

Sofienbergparken barnehage (0-5 år) 3 min
109 barn 0.3 km

Rodeløkka barnehage (1-5 år) 4 min
63 barn 0.3 km

Dagligvare

Joker Trondheimsveien 2 min
PostNord, søndagsåpent 0.2 km

Rema 1000 Sofienberg 3 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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Primære transportmidler

1. Trikk

2. Gående

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Aksiseboden borettslag balløkke 2 min
Ballspill 0.2 km

Sofienberg ungdomsskole 3 min
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

EVO Grünerløkka 7 min

Fitness24Seven Grünerløkka 8 min

Boligmasse

94% blokk
6% annet

«Pulserende og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Carl Berner Torg 12 min

Boots apotek Grünerløkka 8 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Sofienberg
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 12% 33%

Ikke gift 80% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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




  

















–



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




   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

Plan og bygningsetaten







   
 




 

   

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

   

   





































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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Budjsettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Til generalforsamlingen i SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Oppstilling over endring av disponible 
midler

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
borettslagets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

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  borettslaget 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.

Styret og forretningsfører (ledelsen) 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 borettslaget evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

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. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

Grunnlag for konklusjonen

Andre forhold

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

BDO AS

Sven Mozart Aarvold
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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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 ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

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." 
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DISPONIBLE MIDLER

2024 2023
Note

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 691 903 509 927

Årets resultat (se res.regnskapet) 952 520 481 976
Ekstraord. nedbet. IN-ordningen 16 -755 000 -300 000
B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 197 520 181 976

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 889 423 691 903

Omløpsmidler 943 856 838 924
Kortsiktig gjeld -54 433 -147 021
C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 889 423 691 903

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 
krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 
Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt 
over de disponible midlene i årsregnskapet. På de neste sidene presenteres borettslagets 
resultatregnskap, balanse og tilhørende noter. 
Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 
disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over 
borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en 
del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for 
eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets 
disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres 
som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant 
annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde 
felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om 
det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

ORG.NR. 921 635 583, KUNDENR. 7971
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Note Regnskap Regnskap     Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

Kapitalkostnader 1 166 197 1 004 059 1 163 592 1 163 592
Innkrevde felleskostnader 2 1 379 092 1 346 845 1 283 408 1 380 408
Andre inntekter 3 2 717 5 450 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 2 548 006 2 356 354 2 447 000 2 544 000

Personalkostnader 4 -7 050 -4 935 -5 000 -5 000
Styrehonorar 5 -50 000 -35 000 -35 000 -50 000
Revisjonshonorar 6 -8 882 -7 563 -13 000 -14 000
Forretningsførerhonorar -84 993 -80 828 -88 000 -92 000
Konsulenthonorar 7 -4 623 -7 875 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 8 -184 090 -103 158 -155 000 -158 000
Forsikringer -50 748 -91 752 -99 000 -117 000
Kommunale avgifter 9 -289 010 -259 523 -274 000 -315 000
Energi/fyring 10 -307 298 -329 551 -340 000 -340 000
TV-anlegg/bredbånd -135 227 -139 760 -131 000 -136 000
Andre driftskostnader 11 -78 369 -121 786 -128 500 -133 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -1 200 289 -1 181 730 -1 278 500 -1 370 000

DRIFTSRESULTAT FØR IN: 1 347 717 1 174 624 1 168 500 1 174 000
Innbetalt andel fellesgjeld 755 000 300 000 0 0
DRIFTSRESULTAT 2 102 717 1 474 624 1 168 500 1 174 000

Finansinntekter 12 16 024 11 411 0 0
Finanskostnader 13 -1 166 221 -1 004 059 -1 164 000 -1 139 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 150 197 -992 648 -1 164 000 -1 139 000

ÅRSRESULTAT 952 520 481 976 4 500 35 000

Til annen egenkapital 952 520 481 976

SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

RESULTATREGNSKAP

ORG.NR. 921 635 583, KUNDENR. 7971
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Note 2024 2023

Bygninger 14 137 000 000 137 000 000
Tomt 70 124 350 70 124 350
SUM ANLEGGSMIDLER 207 124 350 207 124 350

Forskuddsbetalte kostnader 3 660 15 343
Andre kortsiktige fordringer 15 6 980 5 093
Driftskonto OBOS-banken 548 580 447 269
Sparekonto OBOS-banken 384 636 371 219
SUM OMLØPSMIDLER 943 856 838 924

SUM EIENDELER 208 068 206 207 963 274

Innskutt egenkapital 35 * 5 000 175 000 175 000
Annen egenkapital 16 1 763 773 811 253
SUM EGENKAPITAL 1 938 773 986 253

Pante- og gjeldsbrevlån 17 19 658 000 20 413 000
Borettsinnskudd 18 186 417 000 186 417 000
SUM LANGSIKTIG GJELD 206 075 000 206 830 000

Leverandørgjeld 48 213 45 012
Påløpte renter 6 220 102 009
SUM KORTSIKTIG GJELD 54 433 147 021

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 208 068 206 207 963 274

Pantstillelse 19 207 130 000 207 130 000
Garantiansvar 0 0

Tom Nguyen/s/ Ingebjørn Eknes/s/ Roar Nilsen/s/

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Oslo, __.__.2025
Styret i Sofienberggata 35 Borettslag

SOFIENBERGGATA 35 BORETTSLAG

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

BALANSE

ORG.NR. 921 635 583, KUNDENR. 7971
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Felleskostnader 971 820
Akto strøm 242 136
Tillegg 130 200
Eiendomsskatt 34 936
Kapitalkostnader på IN-lån 1 164 310
Kapitalkostnader regulert på IN-lån 1 887
Overført til kapitalkostnader -1 166 197
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 1 379 092

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

inntrederett i pantobligasjonen som borettslagets långiver har tinglyst på eiendommen.
Borettslagets beregnede forpliktelse overfor andelseiere som har nedbetalt, fremgår som
egenkapital fra IN, under noten for annen egenkapital.

NOTE: 2

Egenkapitalløsningen innebærer at individuelle nedbetalinger fra andelseiernes side
inntektføres i selskapet det året nedbetalingen finner sted, og føres via balansen som
egenkapital. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne går direkte videre til borettslagets
långiver via en klientkonto, og påvirker ikke borettslagets likviditet. Nedbetalingene gir de
andelseiere som har nedbetalt, reduksjon i rente- og avdragsdelen av fremtidige
felleskostnader. Andelseierne som har nedbetalt ekstraordinært, har fått sikkerhet ved

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

INDIVIDUELL NEDBETALING AV FELLESGJELD
Borettslaget har etablert en ordning med mulighet for individuell nedbetaling av borettslagets
fellesgjeld. Individuelle nedbetalinger fra andelseierne er behandlet etter egenkapitalløsningen.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger av de
enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO

etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da det er gjennomført vedlikehold som
oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres
og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god regnskaps-
skikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for borettslag.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
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Nettinnbetalinger 2 667
Nøkler 50
SUM ANDRE INNTEKTER 2 717

Arbeidsgiveravgift -7 050
SUM PERSONALKOSTNADER -7 050

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 50 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 8 882.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -4 623
SUM KONSULENTHONORAR -4 623

Drift/vedlikehold bygninger -76 647
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -2 958
Drift/vedlikehold heisanlegg -30 284
Drift/vedlikehold fyringsanlegg -5 013
Drift/vedlikehold brannsikring -69 189
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -184 090

Eiendomsskatt -39 352
Vann- og avløpsavgift -204 404
Renovasjonsavgift -45 254
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -289 010

Elektrisk energi -65 633
Fjernvarme -241 665
SUM ENERGI / FYRING -307 298

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 10
ENERGI/FYRING

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

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

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE: 5
STYREHONORAR

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
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Driftsmateriell -773
Vaktmestertjenester -27 291
Renhold ved firmaer -31 542
Andre fremmede tjenester -16 025
Andre kontorkostnader -304
Bank- og kortgebyr -2 435
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -78 369

Renter av driftskonto i OBOS-banken 2 607
Renter av sparekonto i OBOS-banken 13 417
SUM FINANSINNTEKTER 16 024

Renter og gebyr på lån i OBOS-banken -1 166 197
Renter på leverandørgjeld -24
SUM FINANSKOSTNADER -1 166 221

Kostpris/bokført verdi 2019 137 000 000
SUM BYGNINGER 137 000 000

Avregningskonto IN-lån 6 980
SUM ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER 6 980

ANNEN EGENKAPITAL
Opptjent egenkapital 708 773
Egenkapital fra IN tidligere 300 000
Egenkapital fra IN 2024 755 000
Reduksjon EK fra IN 0
SUM ANNEN EGENKAPITAL 1 763 773

Egenkapital fra IN er spesifisert for å vise at opparbeidelsen av deler av egenkapitalen skyldes
at andelseiere ekstraordinært har nedbetalt på sin andel av fellesgjelden. 
Linjen "Reduksjon EK fra IN" er beregnet ut fra at egenkapitalen fra IN skal reduseres i samme 
takt som pantelånet nedbetales.

ANDRE KORTSIKTIGE FORDRINGER

NOTE: 16

Tomten ble kjøpt i 2019.
Gnr.228/bnr.389
Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er
gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 15

NOTE: 12
FINANSINNTEKTER

NOTE: 13
FINANSKOSTNADER

NOTE: 14
BYGNINGER

NOTE: 11
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
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Opprinnelig 2019 -20 713 000
Nedbetalt tidligere, ordinære avdrag 0
Nedbetalt i år, ordinære avdrag 0
Nedbetalt tidligere, IN 300 000
Nedbetalt i år, IN 755 000
SUM PANT- OG GJELDSBREVLÅN -19 658 000

For ytterligere informasjon om individuell nedbetaling av fellesgjeld, se note 1.

Leilighetsnr OBOS-banken
Potensiell endring i felleskostnader fra 01/11-2030

3, 6 350
2, 4, 10, 13, 20 400
11, 17, 18, 24, 27 450
9, 16, 25 500
23 550
1 600
5, 30, 31 700
8, 12, 15, 32 750
19, 26, 29, 33 800
7, 34, 35 850
14 900
21 950
28 1 000

Opprinnelig i år -186 417 000
SUM BORETTSINNSKUDD -186 417 000

avtale om mulighet for individuell nedbetaling, vil de månedlige felleskostnadene
økes med det beløp som er angitt i tabellen under.
Alle tall er avrundet til nærmeste 50 kroner.

NOTE: 18
BORETTSINNSKUDD

vil kunne medføre endringer i den informasjon som fremkommer av tabellen, må man utvise
forsiktighet med å bruke beregningene som grunnlag for økonomisk planlegging eller
investeringer.
Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke nødvendigvis vil øke fra det tidspunkt
avdragene begynner å løpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene
skal økes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfriheten gjelder lån hvor det er inngått

AVDRAGSFRIHET PÅ LÅN
Selskapet har 1 lån med avdragsfrihet. I tabellen nedenfor er det estimert både hva
lånekostnadene for den enkelte andel vil øke med pr. måned når selskapet begynner å betale
og rentebetingelsene pr. 31.12 beholdes uendret. Da fremtidige endringer i lånebetingelsene

NOTE: 17
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
OBOS-banken
Lånet er et annuitetslån med flytende rente, og avdragsfrihet fram til 2030.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 5,70 %. Løpetiden er 40 år.
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Borettsinnskudd 186 417 000
Pantelån 19 658 000
Beregnede IN-forpliktelser 1 055 000
TOTALT 207 130 000

Bygninger 137 000 000
Tomt 70 124 350
TOTALT 207 124 350

PANTSTILLELSE
Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 følgende bokførte verdi:

NOTE: 19
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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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







 













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

 













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

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

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



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Side 2 av 10 


















 
















− 


− 


− 












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  

Side 3 av 10 








































 







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Side 4 av 10 
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
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











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–Sofienberggata 35 AS’ særlige disposisjonsrett over andel 34 og andel 35



i samsvar med Sofienberggata 35 AS’ plane














Sofienberggata 35 AS svarer for andel 34 og andel 35’s felleskostnader og kapitalkostnader frem til 



 

–










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














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Side 7 av 10 































 
 
 
 
 

















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Side 8 av 10 


















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

− 


− 
− 
− 
− 

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




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










 

–





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









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




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 

 

 

 

 

 

8.0 m²


8.0 m²


8.0 m²


8.0 m²


8,0 m²

8.1 m²


8.0 m²


8.0 m²


8.0 m²


8.0 m²


8.0 m²


8.0 m²


8.0 m²


8.0 m²


8.0 m²


14.0 m²


62 m²


8.0 m²


8.0 m²


8.0 m²


8.0 m²


8.0 m²


9,1 m²


8.0 m²


8.0 m²





8.0 m²



8.0 m²


8.0 m²


8.0 m²


8.0 m²


5.0 m²








2,7 m²


8.0 m²


5.0 m²


5.0 m²


5.0 m²


Ve
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
































ÅPNING





















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Husordensregler for Sofienberggata 35 Borettslag 
 

§1 FORMÅL 
Husordensreglene skal sikre beboere og eiere av seksjonene i borettslaget et trygt 
og trivelig bomiljø, og sørge for at borettslagets eiendom og andre verdier blir 
ivaretatt. 

 

§2 GENERELT 
Beboere og seksjonsbrukere plikter å følge bestemmelsene i disse husordensreglene 
og gjøre seg kjent med instrukser for brannsikkerhet, søppelhåndtering etc. som blir 
utarbeidet for borettslaget. 

Seksjonseier er ansvarlig for at reglene blir gjort kjent for 
husstanden/leieboere/seksjonsbrukere, og at de blir overholdt av disse og andre som 
gis adgang til leiligheten/seksjonen. 

Seksjonseier blir erstatningspliktig for enhver skade som skyldes overtredelse av 
husordensreglene eller mangel på aktsomhet. 

Ved utleie av hybel/leilighet skal utleier gi styret kontaktinformasjon på leietagere av 
hensyn til sikkerhet ved varsling og tilsvarende. 

 

§3 RO 
Leiligheter må ikke benyttes slik at andre beboere sjeneres ved støy eller andre 
ulemper. Mellom kl. 23.00 og 08.00 skal det være nattero i leilighetene og 
fellesarealene. I dette tidsrommet må det ikke benyttes musikkinstrumenter eller 
musikkanlegg på en slik måte at det virker sjenerende på omgivelsene, eller foretas 
andre aktiviteter som er til sjenanse for andre. 

Skal det ved spesielle anledninger drives selskapelighet i en leilighet utover kl. 23.00, 
skal beboere i tilstøtende leiligheter varsles på forhånd. Selv om slikt varsel er gitt, 
skal det likevel tas tilbørlig hensyn til overnevnte regel om nattero. 

Banking og bruk av støyende verktøy er ikke tillatt mellom kl. 20.00 og kl. 08.00 på 
hverdager og kl. 20.00 og kl. 10.00 på lørdager. På søndager og andre helligdager 
skal støyende aktivitet holdes på et minimum. Ombygging eller oppussing som vil 
vare i mer enn en uke og medfører støy- og/eller støvplager for andre i borettslaget, 
skal forhånds godkjennes av styret. 

 

§4 FELLESAREALER 
Fellesarealer skal være rene og ryddige. Med unntak av barnevogner og rullatorer, er 
det ikke tillatt å ha noe stående i fellesarealene. Ved oppbevaring av barnevogner i 
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fellesarealer skal disse plasseres i underetasje på egnet plass ved heisen, evt i 
svalgangene for de som har inngang derfra. Dette er av sikkerhetsmessige årsaker. 
Brudd på disse reglene som medfører bøter fra eksempelvis Brannvesenet vil 
viderefaktureres den enkelte beboer som står for regelbruddet. 

Ski, kjelker og annet sportsutstyr, samt sko, yttertøy, materialer og liknende skal 
enten oppbevares i den enkelte leilighet eller bod tilhørende leilighet. 

Sykler skal plasseres i egen sykkelgarasje, og døren ned til denne skal til enhver tid 
holdes låst for å unngå tyverier. 

Utsmykking på vegger i fellesoppgang er ikke tillatt uten etter avtale med styret. 
Nummerskilting til hver seksjon skal være standardisert. 

Ved benyttelse av fellesarealer skal det tas hensyn til andre beboere, dvs. at alle må 
holde et moderat støynivå og sørge for å rydde etter seg. Egne trivselsregler gjelder 
for de utvendige fellesområder som takterrassen, og disse skal også følges. 

Røyking er ikke tillatt i borettslagets innvendige fellesarealer. 

Ved lek og ballspill på uteareal må det tas hensyn til beplantning og andre 
installasjoner.  

Det må ikke legges ut mat til fugler som kan tiltrekke duer, mus og rotter til 
borettslaget. 

Av hensyn til brannfare er det ikke lov med fakler og lignende. Bruk av fyrverkeri er 
heller ikke tillatt på borettslagets område eller fra balkonger og markterrasser. Dette 
er og i overensstemmelse med Oslo kommunes fyrverkeriforbud som håndheves 
strengt. 

Seksjonseier er ansvarlig for skader som blir påført borettslagets fellesarealer av 
personer som vedkommende gir adgang til sin seksjon. 

Alle endringer som berører husets fasader skal godkjennes av styret i henhold til 
borettslagets vedtekter. Dette for å ivareta en estetisk og harmonisk fasade. Dette 
inkluderer anskaffelse av markiser o.l. 

Ut over det som her er angitt gjelder alminnelig god folkeskikk når det gjelder bruk av 
fellesarealene. 

 

§5 LÅSING, NØKLER OG PORTÅPNERE 
Dører til byggets fellesrom skal alltid være låst. 

Seksjonseier er ansvarlig for til enhver tid å ha oversikt over hvor utleverte nøkler og 
eventuelle port åpnere befinner seg. Ekstra bestilling av nøkler gjøres av styret. 
Kostnader vedrørende bestilling av ny nøkkel faktureres eier direkte. 

Seksjonseier er ansvarlig for at boden i kjelleren til enhver tid er låst, også hvis den 
ikke benyttes. 
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Seksjonseier plikter å informere styret umiddelbart dersom nøkler er mistet/kommet 
på avveie. 

 

§6 SKILTING 
Det er ikke tillat med fastskrudde skilt på entredørene til seksjonene da dette er 
branndører som ikke må perforeres. 

Porttelefonlistene med leilighetsnummer administreres av styret. Ved utleie av 
leilighet eller eierskifte, plikter seksjonseier å melde fra til styret slik at skilting blir 
oppdatert. 

Merking av postkasser tas hånd om av hver beboer. Postkasseskiltet skal ha hvit 
bakgrunn med sorte bokstaver og være tilpasset størrelsen til postkassene. Se 
hjemmeside for gjeldene standard. 

Informasjonsskriv til andre beboere skal kun henges på egen oppslagstavle i 
hovedinngangen. 

Lapper skal ikke henges på hovedinngangen, dører eller annet. All annen skilting, 
herunder oppsetting av plakater og oppslag, skal forhånds godkjennes av styret. 

 

§7 BALKONGER, SVALGANGER OG HAVER 
Det er ikke tillatt å plassere gjenstander på seksjonens utearealer som virker 
skjemmende og er til sjenanse for naboene. 

Det er ikke tillatt å banke/riste dyner, puter, tepper og lignende fra balkong. 

Det er ikke tillatt å kaste noe avfall ned fra balkongene og ned på andre sameiers 
uteområde eller borettslagets fellesområde. 

Av hensyn til brannsikkerhet tillates ikke kullgrill. 

 

§8 SØPPEL 
Alle beboere skal sette seg inn i gjeldende avfallshåndteringsrutiner. Enhver skal 
påse at kastet søppel ikke ligger på bakken i søppelskuret. 

Søppelskuret skal holdes lukket, og søppel skal legges i kassene sortert for 
papp/papir eller annet avfall. El avfall og annet spesialavfall / miljøavfall må leveres 
miljøstasjoner og ikke kastes i borettslagets avfallskasser. 

Avfall skal ikke oppbevares på borettslagets fellesareal, markterrasser eller utenfor 
leilighetens entredør. 

Felles container blir bestilt på borettslagets regning ved dugnader. 
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§9 DYREHOLD 
Dyrehold er i alminnelighet tillatt så lenge dette ikke er til plage for andre beboere. 
Spesielle husdyr utover hund, katt, fugl og fisk skal godkjennes skriftlig av styret i 
hvert enkelt tilfelle. 

Dyreeier plikter å fjerne alle dyrets etterlatenskaper på borettslagets område. Det er 
båndtvang på borettslagets fellesareal. Eier er ansvarlig for å hindre at dyret gjør fra 
seg på fellesarealer eller beveger seg inn på private områder. 

Lufting av husdyr skal ikke foregå på borettslagets fellesarealer og uteområder. 

 

§10 FORESPØRSLER, FORSLAG OG KLAGER 
Styret i borettslaget har e-post adresse s35@styrerommet.no 

Alle henvendelser til styret skal skje skriftlig. Anonyme henvendelser behandles ikke. 
Eventuell klage på brudd på ordensreglene skal i første omgang tas direkte med 
vedkommende beboer. Ved gjentatte brudd skal forholdet meldes skriftlig til styret 
med begrunnelse. 

Beboer som oppdager skader på borettslagets eiendom skal snarest mulig 
rapportere dette til styret. 

All Informasjon fra styret vil i hovedsak distribueres elektronisk per mail og på den/de 
sider best egnet formålet. Borettslaget har en webside www.sfbg35.com som er ment 
for generell offentlig tilgjengelig informasjon. 

Alle beboere og styret har i tillegg egne innlogginger til 
https://vibbo.no/sofienberggata-35 Her finnes også relevant informasjon om 
borettslaget, som kontaktinformasjon med mer. 

Det er den enkeltes sameiers ansvar å informere styret om sin til enhver tid 
gjeldende mailadresse og mobiltelefonnummer. 

 

Sofienberggata 35 er en fantastisk eiendom og følger vi husordensreglene vil alle 
kunne trives – det skal så lite til. 

 

- - - - - - - - -  «  - - - - - - - - - 
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Adresse Sofienberggata 35 B

Postnr 0558

Sted OSLO

Andels- 
/leilighetsnr.

 / 

Gnr. 228

Bnr. 389

Seksjonsnr.

Festenr.

Bygn. nr. 300576044

Bolignr. H0205

Merkenr. A2019-1016490

Dato 05.06.2019

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 

mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Innmeldt av Erik Lundby Bull-Hansen

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

Energiattesten er bekreftet og offisiell.

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet

Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen, deler av boligen ikke er i bruk,

og kan forklare avvik mellom beregnet og målt færre personer enn det som regnes som normalt

energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet  bruker boligen, eller

reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt den ikke brukes hele året.

dersom:

Gode energivaner

Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov, Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer 

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen, Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.

anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av

er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke. bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav

opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør til godt inneklima og forebygging av fuktskader og 

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Isolering av varmerør, ventiler, pumper - Individuell varmemåling i flerbolighus

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-

er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer

da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over informasjon om beregninger, se

oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for. www.energimerking.no/beregninger

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggeår: 2019

Bygningsmateriale: Mur/tegl

BRA: 39

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Fjernvarme

Ventilasjon: Balansert
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes  av aktuell attest under Offisielle energiattester i

ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig

inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale

søke opp bygninger og hente fram energiattester som er opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da

laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.

det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk" Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen

Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen

beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om eller gjennomføring av energieffektivisering og

boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på

typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

for energikarakteren baserer seg på NS 3031 Plikten til energimerking er beskrevet i

(www.energimerking.no/NS3031) energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

kan du finne på www.energimerking.no
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Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)

Adresse: Sofienberggata 35 B Gnr: 228

Postnr/Sted: 0558 OSLO Bnr: 389

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 

Bolignr: H0205 Festenr: 

Dato: 05.06.2019 19:20:31 Bygnnr: 300576044

Energimerkenummer: A2019-1016490

Ansvarlig for energiattesten: SOFIENBERGGATEN 35 AS

Energimerking er utført av: Erik Lundby Bull-Hansen

Tiltak på varmeanlegg

Tiltak 1: Isolering av varmerør, ventiler, pumper

Eventuelle rørnett, rørbend, ventiler, pumpehus etc som er uisolerte bør isoleres for å redusere unødvendig varmetap. På ventiler og 
komponenter kan det monteres avtagbare isoleringsputer. Det vil da i tillegg være enklere å oppnå ønsket turtemperatur i hele anlegget.

Tiltak 2: Individuell varmemåling i flerbolighus

Dersom det ikke er system for individuell måling og avregning av varme og varmtvann, bør dette vurderes innført. Med dette betaler den 
enkelte husstand kun for sitt faktiske forbruk, noe som vil gi en rettferdig fordeling av kostnadene, og som også motiverer til 
energisparing. Det må monteres nødvendig målerutstyr i varmesentralen, på varmekurser og i hver leilighet. Det finnes forskjellige 
løsninger og utstyr, det kan være med manuell avlesning i leilighetene, eller elektroniske målere som overfører forbruksverdier trådløst. 
Leverandør avleser årlig (eller oftere) alle måledata og utarbeider avregninger for alle leiligheter.

Brukertiltak

Tips 1: 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. 

Tips 2: 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.

Tips 3: 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. 

Tips 4: 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.

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten
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Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer

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

Tips 6: Vask med fulle maskiner

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

Tips 7: Slå el.apparater helt av

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

Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet

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

Tips 9: 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. 
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Dato:	12.03.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Sofienberggata	35

Gnr/Bnr:	228/389

PlottID/Best.nr:	154398/	86528438

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Dato:	12.03.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	154398/86528438

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Sofienberggata 35B
0558 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Fabian Kinga

977 64 164
fabian.kinga@aktiv.no




