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Velkommen til 
Sons gate 5C

Harmoniske fargetoner og fantastisk lys. Blir du ikke forelsket i denne 
leiligheten så vet ikke jeg!

Flott og gjennomgående leilighet beliggende høyt og fritt i 4. etasje i 
en vakker funkisgård på Kampen. Elsker du rom med enkle uttrykk, 
rene linjer, mye luft og lys? Da vil du føle deg hjemme her på et blunk! 
Stuen garanterer høy trivselsfaktor og soverommet er virkelig av det 
sjenerøse slaget. Varme sommerdager kan du tilbringe i idylliske 
Kampen park som er nærmeste nabo!

‑ Store vinduer, god takhøyde og fantastisk lys
‑ Stilrent og moderne separat kjøkken (2013) 
‑ Pent flislagt bad (2006) 
‑ Stille og skjermet soverom med stor garderobeløsning 
‑ Idylliske Kampen Park er nærmeste nabo 
‑ Ingen dokumentavgift ‑ lave omkostninger

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 4 500 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 315 737,‑
Omkostn.:	 Kr 14 650,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 830 387,‑
Felleskostn.:	 Kr 5 518,‑
Selger:	 Mats Nylén
	 Lejla Hodzic Nylen
 
Salgsobjekt:	 Aksjeleilighet
Eierform:	 Aksje
Byggeår:	 1936
BRA‑i/ BRA Total	  47/ 52 kvm
Tomtstr.:	 868.9 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 231, bnr. 425
Oppdragsnr.:	 1002260029

Monica Frøseth
Partner /  Eiendomsmegler

Mobil	 480 35 999
E‑post	 monica.froseth@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /  Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07 00
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 Plantegning

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/  selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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 Alternativ planløsning

Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/  selger tar ikke ansvar for evt. feil.



Det flotte stuerommet vil garantert 
begeistre deg.
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Dempede fargetoner og en gjennomgående, luftig planløsning er beskrivende for denne 
leiligheten. 

På dagtid "bader" det flotte stuerommet i sol. 
En stor sosial sone har du også her. 

Sitat selger: "Noe av det vi vil savne mest er det fantastiske lyset. På soverommet blir 
man vekket av soloppgangen og av fuglene som kvitrer fra den rolige bakgården, og fra 

vinduene i stua får man med seg solnedgangen." 
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I de brede vinduskarmene trives potteplantene godt, og karmen fungerer også utmerket 
som ekstra sitteplasser når man har mange på besøk. Vinduene i stue og på kjøkken 

ble byttet i 2023, på soverom i 2013.

Veggene på stuen er malt i den fine pudderfargen Soft skin fra Jotun.  

På solrike dager kan du svinge beina ut vinduet og nyte ettermiddagskaffen ute på 
brannbalkongen. NB! Siden dette er en brannbalkong er det ikke tillatt å ha 

permantente utemøbler her.  
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På denne årstiden er Kampen Park 
kledd i vinterens drakt, men om 

sommeren blir parken en grønn oase.
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Du kan innrede med et rektangulært eller rundt bord. Velger du et rundt spisebord 
skaper dette en inkluderende atmosfære rundt bordet fordi ingen havner langt 

unna på den ene enden.

"Siden oppvarming og varmtvann er inkludert i felleskostnadene er 
strømforbruket ganske beskjedent, vi har lagt rundt 2700kWh de siste årene."
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Eget separat kjøkken.
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Sitat selger: "Vi har også satt veldig pris på at kjøkkenet er i et eget, separat rom, slik at 
gryter og oppvask kan gjemmes unna for gjestene som har blitt servert i stua."

Kjøkkeninnredningen fra IKEA ble innstallert i 2013 og er både innholdsrik og 
veldisponert. Benkeplate, oppvaskkum, ny oppvaskmaskin og blandebatteri ble byttet/

innstallert i 2023 av Montera. Integrert kjøl/frys, komfyr og oppvaskmaskin. 

De åpne hyllene er både praktisk og dekorativ oppbevaringsplass.
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Soverommet har en svært sjenerøs 
størrelse og ligger skjermet og stille 

mot bakgården. 
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En bukett blomster gir liv, farge og vårfølelse 
i hjemmet! 

23Sons gate 5C



Badet ble rehabilitert i regi av 
selskapet i 2006. De svingbare 

dusjdørene gir ekstra gulvplass. 



Den integrerte hyllen over WCen er en 
fin oppbevaringsplass for planter og 

fine baderomsdetaljer. 



Inngangspartiet gir et svært godt 
førsteinntrykk av leiligheten. 
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FELLESOMRÅDER

Aksjelaget har en hyggelig, avlukket bakgård med beplantning, sykkelparkering og 
treplatting. Plattingen har nylig fått nye utemøbler plassert i ulike soner. Her har du sol 

fra tidlig formiddag til ettermiddag.
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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.

+



Strømforbruk?
Siden oppvarming og varmtvann er inkludert i 
felleskostnadene er strømforbruket ganske 
beskjedent, vi har lagt rundt 2700kWh de siste årene. 
Det er også tegnet Norgespris på leiligheten.

Hvordan er parkeringsmulighetene? 
Det er mulighet for gateparkering utenfor blokka, og 
vi har tidligere sett at det er noen garasjeplasser til 
leie i nærheten. 

Når kjøpte dere eiendommen?
Vi kjøpte leiligheten høsten 2017 med overtakelse 
rett før jul.

Hva var avgjørende for valget deres?
Da vi var på utkikk etter bolig, ønsket vi en leilighet 
som lå sentrumsnært, men som samtidig lå i et 
område som var koselig og rolig ‑ Kampen ble 
dermed det perfekte valget. Det er kort til både 
T‑baner og busser som tar deg rundt hele byen, men 
du har også det du trenger her oppe i form av 
matbutikker, kaféer og spisesteder i umiddelbar 
nærhet. Det oppleves veldig deilig å komme opp til 
Kampen etter en hektisk dag i sentrum. 

Hvorfor skal dere flytte?
Vi flytter dessverre fra Kampen for kortere reisevei til 
jobb. 

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og 
kommer til å savne mest?
Vi har blitt veldig glad i leiligheten vår etter så mange 
år, men noe av det som vi har likt best er at er høyt 
under taket og at den er gjennomgående som gjør at 
man har skikkelig gode lysforhold. På soverommet 
blir man vekket av soloppgangen og av fuglene som 
kvitrer fra den rolige bakgården, og fra vinduene i 
stua får man med seg solnedgangen. Vi har også 
satt veldig pris på at kjøkkenet er i et eget, separat 
rom, slik at gryter og oppvask kan gjemmes unna for 
gjestene som har blitt servert i stua. 

Hva har dere likt best med området? 
På Kampen har vi virkelig fått det beste av to 
verdener, det er sentrumsnært, men likevel rolig. 
Området har vokst så enormt på tiden vi har bodd 
her. Det er flere koselige kaféer og bakerier i 
nærheten, parken er et steinkast unna og har man 
lyst på en skikkelig god middag så har man Kampen 
Bistro rett utenfor døren. 

Vinter ‑ vår ‑ sommer og høst. Hvordan er de ulike 
årstidene i boligen og området?
Kampen er fantastisk året rundt, med lyslenker i 
trærne på vinteren og med de grønne blader om 
våren og sommeren. Likevel er nok dette området 
mest sjarmerende om sommeren og da kommer 
Kampen Park til rette. Her kan man sole seg relativt 
usjenert, grille og spille bordtennis. 
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Intervju med selger

Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 47 kvm
BRA ‑ e: 5 kvm
BRA totalt: 52 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 5 kvm Kjellerbod

4. etasje
BRA‑i: 47 kvm Entré, stue, kjøkken, bad, soverom.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Takhøyden varier fra ca 2,33‑2,63 meter. Bod i kjeller 
på ca. 5 kvm, merket med "4". Bruksrett ble ikke 
fremvist. 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. Rom utenfor boenheten kan 
omdisponeres av boligselskapet og dette kan 
påvirke boligens BRA. Arealet i denne boligen er 
vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig på 
grunn av utforming/ innredning av rom/
bygningskonstruksjoner. Arealet er fastsatt 
omtrentlig og skjønnsmessig. Arealet er mer 
omtrentlig enn normalt på grunn av boligens 
geometri. På grunn av boligens særegne utforming 
er det utfordrende å fastsette arealet med høy 
presisjon. Det oppgitte arealet er derfor å betrakte 
som omtrentlig, og det anbefales at interessenter 
vurderer en nøyaktig oppmåling ved hjelp av 
3D‑skanning. Arealet er innvendig målt med laser, og 
blir avrundet til nærmeste hele tall. Arealet ble målt 
til 47,3 kvm.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
868.9 kvm

Tomtebeskrivelse
Fellestomt for aksjelaget. Tomten er pent 
opparbeidet. 

Beliggenhet
Kampen ligger høyt og fritt, og er kjent for sitt 
særegne, trivelige og barnevennlige bomiljø. En unik 
blanding av sjarmerende trehusbebyggelse og flotte 
teglsteinsgårder med store, grønne lunger imellom. 

Dette området har noe å by på for alle og enhver. 
Ønsker du en bedre middag ligger velrennomerte 
Kampen Bistro rett borti gata. Her kan du nyte riktig 
god husmannskost i det mange mener er blant Oslo 
beste restauranter. Bistroen deler hus med 
bydelshuset på Kampen og har en hjemmekoselig 
atmosfære med brune bord, "loppemarkedsfunn" og 
stearinlys. Med uteservering om sommeren og 
regelmessige konserter er dette et populært 
møtested for Kampianerne. Er du kaffetørst, så 
finner du Kampen kaffe & bar noen hundre meter 
ned i Bøgata som serverer deg førsteklasses 
espresso. Her finner du også populære Farine som 
har fantastiske kardemommeboller.

Med Øya‑festivalen etablert i Tøyenparken, finner du 
Norges største musikkfestival fem minutter unna. På 
sommerstid arrangeres også Kampendagene, en 
ordentlig folkefest tre dager til ende. Da fylles gatene 
med karneval og barneteater for de minste og 
musikk fra Kampen Janitsjarorkester. På kveldstid 
fortsetter arrangementet innendørs med nachspiel 
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på Kampen Scene i Kampen Bydelshus.

Det er gode tur‑ og rekreasjonsmuligheter i Kampen 
Park, Tøyenparken og Botanisk hage som grenser til 
hverandre og har flotte stier for lange gå‑ og 
løpeturer. Liker du ishockey eller foretrekker 
skateboard, er det kort vei til Jordal Amfi og Jordal 
Skatepark. Kampen Park er også et populært sted å 
tilbringe late sommerdager med grilling og gode 
venner. 

Med Kampen Skole, Kampen kunstbarnehage og 
flere andre barnehager like i nærheten er området 
særdeles barnevennlig. Ikke mange bydeler er forunt 
å ha sin egen bondegård. Kampen Økologiske 
Barnebondegård ligger mellom Kampen skole og 
T‑banestasjonen på Ensjø. Den ble opprinnelig 
startet i 1994 av tre jenter som syntes det var for lite 
dyr i nærmiljøet, og ville ha en bondegård. Siden 
starten har bondegården på Kampen huset små og 
store dyr, tatt i mot over 200 000 barn og voksne og 
vært et sted der bydelens barn kan lære om husdyr, 
gårdsliv og grønnsaker.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i 
området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager:
Kampen kunstbarnehage avd Sons gate ‑ 0.2 km
Hola barnehage (0‑5 år) ‑ 0.4 km
Kampen barnehage (1‑5 år) ‑ 0.4 km

Skoler:
Kampen skole (1‑7 kl.) ‑ 0.3 km
Tøyen skole (1‑7 kl.) ‑ 0.5 km
Vahl skole (1‑7 kl.) ‑ 1.0 km
Jordal skole (8‑10 kl.) ‑ 0.9 km
Fyrstikkalleen skole (8‑10 kl.) ‑ 1.3 km
Hersleb videregående skole ‑ 1.2 km
Etterstad videregående skole ‑ 1.4 km

Skolekrets
Sons gate 5C sogner til Kampen barneskole.

Offentlig kommunikasjon
Buss fra Kampen park (Linje 60) ‑ 0.1 km
T bane fra Tøyen (Linje 1, 2, 3, 4 og 5) ‑ 0.4 km
Tog fra Tøyen stasjon (Linje RE30 og R31) ‑ 0.9 km
Trikk fra Lakkegata skole (Linje 17) ‑ 1.3 km

2.0 km til Oslo Sentralstasjon med totalt 24 ulike 
linjer

Bygningssakkyndig
Rana Taksering AS

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
UTVENDIG
Ukjent byggegrunn for takstmannen. Det presiseres 
at undertegnede ikke har foretatt noen geotekniske 
undersøkelser og derved har begrenset kunnskap til 
byggets byggegrunn og stabilitet. Grunnmur i 
betong. Støpte betongdekker. Bærende konstruksjon 
i betong innfelt med murverk, utvendig med store 
glasspartier, pusset og malt fasade. Yttertak tekket 
med papp. Trapper i betong. Vinduer med 
isolerglass, karm og ramme i tre. Brannklassifisert 
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(B30) og lydklassifisert (35dB) entredør.

INNVENDIG
Gulvflatene består av parkettgulv. Vegg‑ og 
takflatene består av malte overflater. Hvite profilerte 
innvendige dører.

VÅTROM
Bad: Gulv‑ og veggflatene består av fliser. Takflatene 
består av malte takflater. Veggmonterte dusjvegger, 
dusj direkte på gulv med termostat batteri, 
veggmontert klosett, servant med skuffer og speil 
med belysning. Sluk i plastkonstruksjon. 

KJØKKEN
Kjøkkeninnredning type IKEA med hvite matte 
fronter, benkeplate i laminat, rustfri oppvaskkum, 
ventilator med kullfilter og integrerte hvitevarer. 
Fliser over benkeskap. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannledninger i kobber og plast. Stoppekran i 
kjøkken og bad. Avløpsledninger i plast og stål. 
Naturlig oppdriftsventilasjon. Spalteventiler i 
vinduene. Ventiler på ytterveggene. Boligen er 
oppvarmet med radiatorer, samt varmekabler i bad. 
Innfelte lys i himling i bad. Automatsikringer i 
sikringsskap plassert i gang/ fellesarealer. Det er 
montert røykvarsler og det finnes 
brannslukningsutstyr i boligen.

TOMTEFORHOLD
AS Sons gate 5 er registrert i Foretaksregisteret i 
Brønnøysund med organisasjonsnummer 930 300 
454. Boligselskapet ligger i bydel Gamle Oslo i Oslo 
kommune og har følgende adresse: Sons gate 5 A‑C. 
Boligselskapet består av 44 leiligheter. Tomten er på 
868,9 kvm. Eiendommen har følgende gårds‑ og 

bruksnummer: 231‑425.

Sammendrag selgers egenerklæring
Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på 
bad/ våtrom?
Ja, høsten 2025 ble det oppdaget feil på 
varmekabler. Det er en sprekt flis på motsatt side av 
dusjsonen.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja, faglært arbeid (Elkirurgen AS) i 2025. Utbedring 
av jordfeil på varmekabler.

Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, 
enten av deg eller tidligere eiere?
Ja, faglært arbeid (Storm Elektro AS) i 2013. Satt inn 
LED‑spotter og oppgraderte strøm‑kurser av tidligere 
eier i april 2013.

Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller 
andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, 
dører, garasje, tilleggsbygninger eller lignedne?
Ja, sprekk i tak grunnet fuktinntrengning oppdaget i 
2021. Det ble vedtatt av sameiet at dette skulle 
utbedres i forbindelse med fasadefornyelse.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja, faglært arbeid (Vi fikser AS) i 2023. Tak og 
fasade utbedret i forbindelse med fasaderenovering. 
Arbeidet i leiligheten ble utført i regi av sameiet. 
Gammelt betongtak med fuktskader ble pigget ned, 
taket ble lektet ned og gipstak satt opp. Lettvegg 
mot gavlvegg ble fjernet.

Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller 
råteskader i boligen/ sameiet/ borettslaget?
Ja, det ble avdekket muggsopp i utlektet vegg i stua i 
forbindelse med fuktskaden.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja, faglært arbeid (Vi Fikser AS) i 2023. Dette ble 
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behandlet med muggdrepende middel og fuktsperre.

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, ifølge nabo i oppgang A og B har det tidligere 
blitt observert sølvkre ‑ dette er atskilt fra vår 
oppgang.

Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, 
ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, 
enten av deg eller tidligere eiere?
Ja, faglært arbeid (OBOS) I 2019. Installasjon av 
bergvarme i regi av sameiet.

Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på 
det elektriske anlegget? 
Ja, se punkt om våtrom.
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Ja, faglært arbeid (Elkirurgen AS). 

Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske 
anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja, faglært arbeid (AS Watt) i 2025. Installasjon av 
nye sikringer.

Ja, faglært arbeid (Storm Elektro AS) i 2013. 
Installasjon av LED‑spotter, oppgraderte kurser på 
bad og kjøkken, nye stikk og brytere på kjøkken av 
tidligere eier.

Ja, faglært arbeid (AS Watt) i 2017. Installasjon av 
taklampe i stua.

Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, 
enten av deg eller tidligere eiere?
Ja, måling utført kontinuerlig fra 2021‑2026 med 
Airthings, målte verdier i snitt 20 bq/ m3, 80% under 

tiltaksverdier.

Innhold
Entré, stue, kjøkken, bad og soverom. I tillegg 
disponerer leiligheten kjellerbod på 5 kvm. 

Standard
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:
‑ Innvendig > Etasjeskille/ gulv mot grunn: Målt 
høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en 
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. 
Det ble registrert skjevheter/ plan‑ og helningsavvik, 
samt svikt/ knirk på gulvflatene. I slike bygninger av 
denne alderen må man påregne skjevheter på 
gulvflatene. Det presiseres at det var store møbler 
som seng og sofa samt annet løsøre på 
befaringstidspunktet som opptar store deler av 
gulvarealet i boligen, som gjorde det vanskelig å få 
målt over større flater. Parkettgulvet er montert 
gjennomgående uten overgang mellom entré og 
kjøkken. Denne metoden legger begrensinger til 
grunn for at gulvet kan bevege seg fritt som en 
enhet. 
‑ Innvendig > Innvendige dører: Treg soveromsdør.
‑ Tekniske installasjoner > Vannbåren varme: Eldre 
radiator fra byggeperioden er plassert på kjøkkenet. 
Radiator har en forventet levetid på 30 ‑ 50 år.
‑ Bad > Overflater vegger og himling: Baderomsdøren 
er lokalisert i våtsonen, men er plassert på den siden 
av dusjveggen som ikke påvirkes av direkte 
vannsprut. Veggfliser fra 2006. Det er observert 
bruksslitasje og sprekkdannelser i flisene i nederste 
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flisrad. Normal tid før utskifting av keramiske fliser 
er 10 ‑ 30 år. Normal tid før utskifting av våtrom, 
keramiske fliser på membran, lettvegg er 10 ‑ 20 år.
‑ Bad > Overflater gulv: Gulvfliser fra 2006 med 
bruksslitasje, enkelte sår og med bom (hulrom under 
flisene) på enkelte av gulvflisene. Normal tid før 
utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser 
direkte på membran er 10 ‑ 30 år. Normal tid før 
utskifting av gulv i våtrom med keramiske fliser på 
påstøp og underliggende banemembran er 20 ‑ 40 
år. 
‑ Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Membranen lar 
seg ikke kontrollere verken ved klemring i sluket eller 
ved terskel, uten at det gjøres fysiske inngrep i 
konstruksjonen.
‑ Bad > Sanitærutstyr og innredning: Innredning med 
svelling på nedre del.
‑ Bad > Ventilasjon: NS 3600 krever mekanisk 
avtrekk for å kunne gi TG 0/ 1.
‑ Kjøkken > Overflater og innredning: Innredningen 
vurderes å være i tilfredsstillende funksjonell stand, 
men med bruksslitasje. Det er registrert fuktskjolder 
i benkeskapet under oppvaskkummen. Sideplater 
mellom oppvaskmaskin og kjøl/ frys har svelling. 
Kjøkkeninnredning uten automatisk lekkasjestopper 
og komfyrvakt. Dette er et krav på kjøkkenet ut ifra 
alder. 
‑ Kjøkken > Avtrekk: NS 3600 krever mekanisk 
avtrekk for å kunne gi TG 0/ 1.

For øvrig beskrivelse av standard, se 
bildebeskrivelser.

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.

Moderniseringer og påkostninger
2026: Ny parkett i gang og på kjøkken. Egeninnsats.
2025: Reparasjon av defekt varmekabel. Elkirurgen 
AS. Bytte av sikringer. AS Watt.
2023: Ny parkett i stue. Vi Fikser AS. Totalrenovering 
av stue som følge av vanninntrenging fra 
overliggende takterrasse. Vi Fikser AS i regi av 
boligselskapet
Bytte av vinduer i stue og på kjøkken. Vindu 
Entreprenøren AS i regi av boligselskapet. Bytte av 
takpapp på overliggende takterrasse. City Taktekking 
AS i regi av boligselskapet. Fasaderenovasjon. 
Wettergren AS. Bytte av benkeplate, oppvaskkum og 
blandebatteri. Montera AS. Installasjon av ny 
oppvaskmaskin. Montera AS.
2019: Installasjon av bergvarme i regi av 
boligselskapet.
2015: Installasjon av nye radiatorer på soverom og i 
stue.
2013: Installasjon av LED‑spotter og oppgraderte 
strømkurser på bad. Storm Elektro AS. Trukket nye 
ledninger, nye stikk og brytere og oppgradert kurs på 
kjøkken. Storm Elektro AS. Installasjon av nytt 
kjøkken. Nye vinduer på soverom.
2006: Renovering av bad og rørsystem i regi av 
boligselskapet.
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Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring, polisenummer 432883

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som 
tilbyr produkter eller tjenester i forbindelse med 
oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud 
fra strømleverandører) 

Energi
Oppvarming
Oppvarming av bergvarme (Bio‑energi) og 
varmepumpe.

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. 

Aksjelaget/ Økonomi

Total prisantydning inkl omkostninger og fellesgjeld

4 500 000 (Prisantydning) -----------------------------------------
315 737 (Andel av fellesgjeld) ----------------------------------
4 815 737 (Pris inkl. fellesgjeld) 
-------------------------------Omkostninger 
4 150 (Noteringsgebyr forretningsfører) 
10 500 (Transportgebyr) 
8 900 (Boligkjøperforsikring - fem års 
varighet (valgfritt)) 
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere - ett års 
varighet (valgfritt)) ---------------------------------------------------- 
14 650 (Omkostninger totalt) 
23 550 (med Boligkjøperforsikring - fem års varighet) 
26 350 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år 
med Advokatforsikring for boligeiere) -----------------------
4 830 387 (Totalpris. inkl. omkostninger) 
4 839 287 (Totalpris. inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring - fem års varighet)) 
4 842 087 (Totalpris. inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring inkludert ett år med 
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. 

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Formuesverdi primærbolig
Kr 1 176 037 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 704 149 for år 2024

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet 
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«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).

TTilbud 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. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene er på 5.518,‑ pr måned og er 
fordelt slik:
‑ A konto oppvarming/ V. vann kr 829,‑
‑ Internett og TV kr 229,‑
‑ Felleskostnader kr 4.465,‑(komm.avg.
kapitalkostnader, vaktmester, trappevask,
driftskostnader)

Det gjøres oppmerksom på at felleskostandene vil 
kunne endres i samsvar med de til enhver tid gjelde 
kostnader og vedtak.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5518

Andel Fellesgjeld
Kr 315 737

Andel fellesgjeld år
2026

Fellesgjeld pr. dato
05.02.2026

Andel fellesformue
Kr 11 247

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
Sons gate 5 AS

Aksjeselskapet består av 44 leiligheter knyttet til 
aksjer. 

Selskapet har felles vaskerom. Selskapets 
hjemmeside er https://vibbo.no/sons-gate-5. 

Pågående saker: 
- Styret jobber med å få på plass en serviceavtale for 
ettersyn av manuelt brannslukningsutstyr. 
- Styret har fått installert ny betalingsløsning på de 
gamle vaskemaskinene. Det gjør at vi igjen får spart 
opp penger til kjøp av nye maskiner når behovet 
melder seg. 
- Styret ser at det er nødvendig å gjøre noe arbeid 
med sentralvarmeanlegget for å sikre effektiv og 
stabil drift. Arbeidet vil gjennomføres innenfor det 
ordinære driftsbudsjettet for 2025. 
- Styret har i etterkant av årlig service på 
sentralvarmeanlegget inngått serviceavtale om årlig 
feiing av pipa. 
- Styret har innhentet flere tilbud på 
vaktmestertjenester og har nå signert avtale med en 
aktør.
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Organisasjonsnummer
930300454

Om aksjeselskapet
Aksjeselskapet består av 44 leiligheter knyttet til 
aksjer. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:
Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98208239368
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,65%
Restsaldo: 14 376 125,00
Innfrielsesdato: 30.08.2053
Type Rente: Flytende rente
Terminer i året 12
IN‑avtale: Nei

Sikringsordning fellesgjeld
Aksjelaget er ikke tilknyttet en sikringsordning mot 
tap av felleskostnader.

Forkjøpsrett
Det praktiseres ikke forkjøpsrett.

Regnskap/ budsjett
Regnskap og budsjett følger av årsberetning for 
2024. Kan oversendes ved forespørsel til megler. 

Styregodkjennelse
Kjøper skal godkjennes av styret. Styregodkjennelse 
kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
Det er en forutsetning for at kjøper skal kunne overta 
eiendommen at kjøper er godkjent som ny aksjeeier 
av boligaksjeselskapet. Dersom kjøper ikke blir 

godkjent som ny aksjeeier må eiendommen 
videreselges for kjøpers regning. Et videresalg for 
kjøpers regning innebærer at kjøper ikke har noen 
økonomiske rettigheter knyttet til eiendommen og 
kjøper vil være ansvarlig for selgers eventuelle tap 
som følge av videresalget. Likeledes vil en eventuell 
gevinst ved et videresalg tilfalle selger. 
 
Kjøper kan gå til søksmål mot boligaksjeselskapets 
styre dersom kjøper mener manglende godkjennelse 
ikke er saklig begrunnet.
 
Selger forplikter seg til å medvirke og igangsette 
videresalg så snart det endelig er avklart at kjøper 
ikke vil bli godkjent som ny aksjeeier.

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 søknad til styret, dersom 
gode grunner taler for det, og at dyreholdet ikke er til 
ulempe for de andre beboerne. Beboerne plikter å 
påse av husdyr ikke sjenerer andre beboere med 
støy. Hund skal alltid være i bånd på fellesarealer. 
Hunder skal ikke luftes i bakgården. Eiere av katter 
skal passe på å fjerne ekskrementer.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må generelt grunnlag påregnes.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS
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Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 231, bruksnummer 425 i Oslo 
kommune.

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

301/ 231/ 425:
06.04.1935 ‑ Dokumentnr: 990939 ‑ Best. om vann/
kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

19.12.1882 ‑ Dokumentnr: 900152 ‑ Opprettelse av 
matrikkelenheten
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA L NR 215 F A J 

22.07.1902 ‑ Dokumentnr: 900150 ‑ Registrering av 
grunn
Utskilt fra denne matrikkelenhet: 
Knr:0301 Gnr:231 Bnr:426 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Følgende foreligger:
Sons gate 5 A‑C ‑ Vaaningshus ‑ Exdok
Sons gate 5 A‑C ‑ Utskifting av vinduer ‑ Ferdigattest 
‑ 2023
Sons gate 5 A‑C ‑ Rehab 44 bad ‑ Ferdigattest ‑ 2007

Et ekspedisjonsdokument er forløperen til 
ferdigattest og kan være (ferdig)attestert, mens det i 
noen tilfeller bare er registrert dato for 
byggeanmeldelse. Ved eldre bygårder er det som 
oftest dette dokumentet som vedlegges (attestert 
eller uattestert) for bekreftelse på at tiltaket er lovlig. 

Ekspedisjonsdokument finnes stort sett for bygg 
som ble bygget på 1800‑tallet og frem til rundt 
1940‑50. Dokumentet i seg selv er ingen ferdigattest, 
men noen dokumenter som er stemplet 
ferdigattestert kan anses som en slags ferdigattest.

Ferdigattest er en sluttattest fra 
bygningsmyndighetene om at et søknadspliktig tiltak 
er ferdigstilt. At ferdigattest eksisterer gir ingen 
garanti for at det ikke er utført arbeid på boligen som 
ikke er byggemeldt eller godkjent.

Byggetegninger: 
 Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, 
som stemmer med dagens bruk. Det er kun 
rominndeling og rombetegnelser som er kontrollert 
mot tilgjengelige tegninger. Målangivelser samt 
plassering av innvendige vegger, dører og vinduer er 
ikke verifisert. Tegningene som er benyttet i denne 
rapporten er lastet ned fra nettsiden Saksinnsyn hos 
Plan‑ og bygningsetaten (PBE) i Oslo kommune. 
Dette er et offentlig tilgjengelig arkiv hvor 
byggesaksdokumenter, inkludert tegninger, kan 
hentes ut for eiendommer registrert i Oslo. 
Tegningene gir et historisk og teknisk innblikk i 
eiendommens utforming og er brukt som grunnlag 
for vurderinger i rapporten. I forbindelse med salg av 
eiendommen oppfordres interessenter til og sette 
seg inn i de godkjente tegningene. Se vedlegg.

Vei, vann og avløp
Vei: Kommunal vei.

Vann og avløp: Offentlig tilknyttet via private 
stikkledninger. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til bolig m. tilhørende 
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anlegg, reg. best. S‑2255.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser 
kan sees hos megler. Det anbefales å sette seg inn i 
pågående plan‑ og byggesaker under planinnsyn på 
Oslo kommunes nettsider. Søk med adresse og se 
alle plan‑ og byggesaker i nærområdet: https:/ / od2.
pbe.oslo.kommune.no/ kart/

Adgang til utleie
En aksjonær kan med godkjennelse fra styret leie ut 
hele boligen i opptil tre år, dersom aksjonæren selv 
har bodd ett av de to siste årene i boligen.

Legalpant
Aksjelaget har legalpant for opptil 2 G (folketrygdens 
grunnbeløp) for aksjeeiers forpliktelser overfor 
aksjelaget. Pantet dekker aksjelagets krav på 
felleskostnader samt andre krav aksjelaget måtte få 
mot aksjeeier.

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 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 
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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 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.
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Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med 
mindre det er tatt andre forbehold i budgivningen. 

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.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker 
selgers ansvar etter avhendingsloven begrenset 
oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har 
selger utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør 
gjøre seg kjent med før budgivning.

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 
1,00% av kjøpesum for gjennomføring av 
salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at 
oppdragsgiver skal dekke:
2 000 Digitalt prospekt 
5 500 Fotograf
5 000 Innhenting av off. info
13 900 Markedspakke Basis
6 900 Oppgjørshonorar 
5 000 Opplysninger fra forretningsfører 
1 910 Sikkerhetsstillelse
16 390 Tilretteleggingsgebyr
3 000 Utleggsgebyr
5 600 Visninger/ overtakelse per stk. 2.800,‑
6 725 Eierskiftegebyr
545 Noteringsgebyr urådighetssperre
9 875 Utlegg takst/ tilstandsrapport
 
Totalt kr: 68 357
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 
sies opp, har megler krav på et rimelig vederlag for 
utført arbeid.

Ansvarlig megler
Monica Frøseth
Partner /  Eiendomsmegler
monica.froseth@aktiv.no
Tlf: 480 35 999

Ansvarlig megler bistås av

54 Sons gate 5C

Monica Frøseth
Partner /  Eiendomsmegler
monica.froseth@aktiv.no
Tlf: 480 35 999

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, 
organisasjonsnummer 982253896
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
16.02.2026
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Sons gate 5C , 0654 OSLO

gnr. 231, bnr. 425

Aksjenummer 102-133

Befaringsdato: 03.02.2026 Rapportdato: 08.02.2026 Oppdragsnr.: 18818-2261

Rana Taksering ASAutorisert foretak:

CW4997Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 52 m² BRA-i: 47 m²


 
Tilstandsrapporten er gyldig e琀琀 år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
琀椀lstandsrapport.
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Uavhengig Taks琀椀ngeniør

ranataksering@gmail.com

Rana Noman Tariq

Rapportansvarlig

916 28 823

18818-2261Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  03.02.2026
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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
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Leiligheten ligger i byggets 4. etasje og består av entré, bad, 
kjøkken, stue og e琀琀 soverom.

Oppussing og oppgradering. Ifølge opplysninger mo琀琀a琀琀 fra eier 
er følgende arbeider u琀昀ørt i boligen: 

2026:
• Ny parke琀琀 i gang og på kjøkken. Egeninnsats

2025:
• Reparasjon av defekt varmekabel. Elkirurgen AS
• By琀琀e av sikringer. AS Wa琀琀

2023:
• Ny parke琀琀 i stue. Vi Fikser AS
• Totalrenovering av stue som følge av vanninntrenging fra 
overliggende takterrasse. Vi Fikser AS i regi av boligselskapet
• By琀琀e av vinduer i stue og på kjøkken. Vindu Entreprenøren AS i 
regi av boligselskapet
• By琀琀e av takpapp på overliggende takterrasse. City Taktekking 
AS i regi av boligselskapet
• Fasaderenovasjon. We琀琀ergren AS
• By琀琀e av benkeplate, oppvaskkum og blandeba琀琀eri. Montera 
AS
• Installasjon av ny oppvaskmaskin. Montera AS

2019:
• Installasjon av bergvarme i regi av boligselskapet

2015:
• Installasjon av nye radiatorer på soverom og i stue

2013:
• Installasjon av LED-spo琀琀er og oppgraderte strømkurser på bad. 
Storm Elektro AS
• Trukket nye ledninger, nye s琀椀kk og brytere og oppgradert kurs 
på kjøkken. Storm Elektro AS
• Installasjon av ny琀琀 kjøkken
• Nye vinduer på soverom

2006:
• Renovering av bad og rørsystem i regi av boligselskapet

Leilighet - Byggeår: 1936

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Ukjent byggegrunn for takstmannen. Det presiseres at 
undertegnede ikke har foreta琀琀 noen geotekniske undersøkelser og 
derved har begrenset kunnskap 琀椀l byggets byggegrunn og stabilitet. 
Grunnmur i betong. Støpte betongdekker. Bærende konstruksjon i 
betong innfelt med murverk, utvendig med store glasspar琀椀er, pusset 
og malt fasade. Y琀琀ertak tekket med papp. Trapper i betong. Vinduer 
med isolerglass, karm og ramme i tre. Brannklassi昀椀sert (B30) og 
lydklassi昀椀sert (35 dB) entredør.

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv昀氀atene består av parke琀琀gulv. Vegg- og tak昀氀atene består av 
malte over昀氀ater. Hvite pro昀椀lerte innvendige dører. 

Arealer Gå 琀椀l side

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad: Gulv- og vegg昀氀atene består av 昀氀iser. Tak昀氀atene består av malte 
tak昀氀ater. Veggmonterte dusjvegger, dusj direkte på gulv med 
termostat ba琀琀eri, veggmontert klose琀琀, servant med sku昀昀er og speil 
med belysning. Sluk i plastkonstruksjon.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning type Ikea med hvite ma琀琀e fronter, benkeplater i 
laminat, rus琀昀ri oppvaskkum, ven琀椀lator med kull昀椀lter og integrerte 
hvitevarer. Fliser over benkeskap. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannledninger i kobber og plast. Stoppekraner i kjøkken og bad. 
Avløpsledninger i plast og stål. Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon. 
Spalteven琀椀ler i vinduene. Ven琀椀ler på y琀琀erveggene. Boligen er 
oppvarmet med radiatorer, samt varmekabler i bad.  Innfelte lys i 
himling i bad. Automatsikringer i sikringsskap plassert i gang/ 
fellesareal. Det er montert røykvarsler og det 昀椀nnes 
brannslukningsutstyr i boligen. 

TOMTEFORHOLD Gå 琀椀l side

AS Sons gate 5 er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med 
organisasjonsnummer 930 300 454. Boligselskapet ligger i bydel 
Gamle Oslo i Oslo kommune og har følgende adresse: Sons gate 5 A-
C. Boligselskapet består av 44 leiligheter. Tomten er på 868,9 kvm. 
Eiendommen har følgende gårds- og bruksnummer: 231-425.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Det er kun rominndeling og rombetegnelser som er 
kontrollert mot 琀椀lgjengelige tegninger. Målangivelser samt 
plassering av innvendige vegger, dører og vinduer er ikke 
veri昀椀sert. Tegningene som er beny琀琀et i denne rapporten er 
lastet ned fra ne琀琀siden Saksinnsyn hos Plan- og 
bygningsetaten (PBE) i Oslo kommune. De琀琀e er et o昀昀entlig 
琀椀lgjengelig arkiv hvor byggesaksdokumenter, inkludert 
tegninger, kan hentes ut for eiendommer registrert i Oslo. 
Tegningene gir et historisk og teknisk innblikk i eiendommens 
u琀昀orming og er brukt som grunnlag for vurderinger i 
rapporten. I forbindelse med salg av eiendommen oppfordres 
interessenter 琀椀l og se琀琀e seg inn i de godkjente tegningene. Se 
vedlegg.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Sons gate 5C , 0654 OSLO
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Rapporten er en 琀椀lstandsvurdering av aksjeleiligheten da 
objektet er en del av et boligselskap. Rapporten er begrenset 
innenfor boligens omslu琀琀ende vegger samt vinduer og dør som 
disponeres av denne boligen.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Leilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4.etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Våtrom > 4.etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 4.etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 4.etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 4.etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 4.etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 4.etasje > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 4.etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Sons gate 5C , 0654 OSLO
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med isolerglass, karm og ramme i tre. Soveromsvinduer fra 2013. Kjøkken- og stuevinduer fra 2023.

Dører

Brannklassi昀椀sert (B30) og lydklassi昀椀sert (35 dB) entredør.

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv昀氀atene består av parke琀琀gulv. Vegg- og tak昀氀atene består av malte over昀氀ater.  
Noe over昀氀atebehandling må all琀椀d kunne påregnes ved kjøp av brukt bolig/leilighet. Skjønnhetsfeil, over昀氀atefeil og vanlig bruksslitasje blir nødvendigvis 
ikke kommentert og det anbefales derfor interessenter som vektlegger de琀琀e å selv foreta en vurdering av over昀氀atene. Både når det gjelder type, kvalitet 
og slitasjegrad. Parke琀琀 har pigmenter i seg og vil kunne få fargeforskjell i farge hvor det har ligget teppe, plassert møbler etc som ikke får 琀椀lgang 琀椀l 
normalt dagslys/sol.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Støpte betongdekker. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Det ble registrert skjevheter/plan- og helningsavvik, samt svikt/knirk på gulv昀氀atene. I slike bygninger av denne alderen må man påregne skjevheter på 
gulv昀氀atene. Det presiseres at det var store møbler som seng og sofa samt annet løsøre på befarings琀椀dspunktet som opptar store deler av gulvarealet i 
boligen, som gjorde det vanskelig å få målt over større 昀氀ater. Parke琀琀gulvet er montert gjennomgående uten overgang mellom entré og kjøkken. Denne 
metoden legger begrensinger 琀椀l grunn for at gulvet kan bevege seg fri琀琀 som en enhet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Y琀琀erligere undersøkelser må foretas for å få kartlagt omfanget for utbedring.

LEILIGHET

Kommentar
Ifølge opplysninger hentet fra 
Ambita.

Byggeår
1936

Standard
Vedlikehold

Anvendelse
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Til tross for registrerte avvik anses gulv昀氀atene å være funksjonelle, uten vesentlig konstruksjonsmessig betydning eller innvirkning på boligens prak琀椀ske 
bruk. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak å utbedre de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.  

Etasjeskille er kontrollert med krysslaser.

Innvendige dører

Hvite pro昀椀lerte innvendige dører. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Treg soveromsdør.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Justering av soveromsdør anbefales for å sikre 琀椀lfredss琀椀llende funksjon og brukervennlighet.

VÅTROM

Generell

Gulv- og vegg昀氀atene består av 昀氀iser. Tak昀氀atene består av malte tak昀氀ater. Veggmonterte dusjvegger, dusj direkte på gulv med termostat ba琀琀eri, 
veggmontert klose琀琀, servant med sku昀昀er og speil med belysning. Sluk i plastkonstruksjon. Badet ble sist renovert i 2006 i regi av boligselskapet, og 
fremstår som eldre med begrenset gjenværende teknisk leve琀椀d. Renovering må påregnes, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e blir nødvendig er vanskelig å 
fastslå. Dokumentasjon på u琀昀ørelsen er ikke fremlagt for takstmannen. 
I hht. Byggforsk byggedetalj 700.300, er normal leve琀椀d for baderom 15-25 år. 
Normal leve琀椀d for gulvsluk er 30-60 år. 
Normal leve琀椀d for armaturer 10-30 år. Klose琀琀er og servanter 25- 45 år.  

4.ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegg昀氀atene består av 昀氀iser. Tak昀氀atene består av malte tak昀氀ater. 

4.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Baderomsdøren er lokalisert i våtsonen, men er plassert på den siden av dusjveggen som ikke påvirkes av direkte vannsprut. Vegg昀氀iser fra 2006. Det er 
observert bruksslitasje og sprekkdannelser i 昀氀isene i nederste 昀氀israd. 
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av keramiske 昀氀iser er 10 - 30 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av våtrom, keramiske 昀氀iser på membran, le琀琀vegg er 10 - 20 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:
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Renovering er påregnelig, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. Utski昀琀ning av enkel琀昀liser vurderes som lite økonomisk 
rasjonelle 琀椀ltak når de u琀昀øres isolert, da de o昀琀e medfører omfa琀琀ende inngrep i konstruksjonen. Slike arbeider anses derfor som vedlikehold ved behov, 
fremfor anbefalte helhetlige utbedringer. Det anbefales at karm, listverk og baderomsdør behandles regelmessig med egnet våtromsmaling for å sikre 
琀椀lstrekkelig fuktbesky琀琀else og redusere risikoen for fuktskader. 

Byggteknisk forskri昀琀 (TEK17).

Over昀氀ater Gulv

Gulv昀氀atene består av 昀氀iser. Det er målt ca. 12 mm høydeforskjell på gulv fra dørterskel 琀椀l topp slukrist. På forespørsel har eier opplyst at varmekablene 
fungerer. 

4.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.

Gulv昀氀iser fra 2006 med bruksslitasje, enkelte sår og med bom (hulrom under 昀氀isene) på enkelte av gulv昀氀isene.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av gulv i våtrom med keramiske 昀氀iser direkte på membran er 10 - 30 år.
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av gulv i våtrom med keramiske 昀氀iser på påstøp og underliggende banemembran er 20 - 40 år. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell 琀椀l sluk, vil gulvet fortsa琀琀 kunne lede vann mot sluket, men med redusert e昀昀ek琀椀vitet. De琀琀e kan potensielt øke 
risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Renovering er påregnelig, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om. Det bemerkes at utbedring av bom som et enkeltstående 
琀椀ltak sjelden vil være økonomisk rasjonelt, da det o昀琀e krever omfa琀琀ende inngrep i konstruksjonen. Tiltaket vurderes derfor som begrenset 琀椀l vedlikehold 
ved behov, og ikke som en anbefalt helhetlig utbedring. Bom kan føre 琀椀l redusert vedhe昀琀, sprekkdannelser og at 昀氀isene løsner over 琀椀d, særlig ved 
punktbelastning. 

Fall på baderomsgulv er kontrollert med krysslaser.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk i plastkonstruksjon.

4.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.

Membranen lar seg ikke kontrollere verken ved klemring i sluket eller ved terskel, uten at det gjøres fysiske inngrep i konstruksjonen.
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Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe 
som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og fuktskader.

Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er vanskelig å si noe om.

Kontroll av sluk.

Sanitærutstyr og innredning

Veggmonterte dusjvegger, dusj direkte på gulv med termostat ba琀琀eri, veggmontert klose琀琀, servant med sku昀昀er og speil med belysning.

4.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.

Innredning med svelling på nedre del.

Konsekvens/琀椀ltak
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.

Drensåpning anbefales for å avdekke eventuelle lekkasjer i sisternen.

Ven琀椀lasjon

Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon. 

4.ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres for å lukke avviket dersom de琀琀e er 琀椀lla琀琀 i boligselskapet. Y琀琀erligere undersøkelser anbefales.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 på grunn av 琀椀lleggende vegg mellom bad og 琀椀lstøtende rom er i mur eller betong.

4.ETASJE > BAD 
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Det ble foreta琀琀 s琀椀kkprøvekontroll med Pro琀椀meter MMS3. Målingene viste
ingen utslag utenfor normale verdier. Målingene gir kun en indikasjon og
må ikke oppfa琀琀es som en garan琀椀 for baderommet.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning type Ikea fra 2013 med hvite ma琀琀e fronter, benkeplater i laminat, rus琀昀ri oppvaskkum, ven琀椀lator med kull昀椀lter og integrerte hvitevarer. 
Fliser over benkeskap. 

4.ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Innredningen vurderes å være i 琀椀lfredss琀椀llende funksjonell stand, men med bruksslitasje. Det er registrert fuktskjolder i benkeskapet under 
oppvaskkummen. Sideplater mellom oppvaskmaskin og kjøl/frys har svelling. Kjøkkeninnredning uten automa琀椀sk lekkasjestopper og komfyrvakt. De琀琀e er 
et krav på kjøkkenet ut ifra alder. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Kjøkkenet fungerer 琀椀lnærmet normalt 琀椀l tross for registrerte avvik, som ikke har vesentlig konstruksjonsmessig betydning eller påvirker den daglige 
bruken. Det anbefales montering av komfyrvakt og automa琀椀sk lekkasjestopper.

Oppvaskmaskin og kjøl/frys ble ikke trukket frem ved befaring, og det er
derfor ikke foreta琀琀 inspeksjon av 琀椀lstanden bak eller under disse
enhetene. Ved bruk av fuk琀椀ndikator ble det ikke påvist unormale verdier i
utsa琀琀e soner på befaringsdagen.

Avtrekk

Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon. Kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter.  

4.ETASJE > KJØKKEN 

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

NS 3600 krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 0/1.

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannledninger i kobber og plast. Stoppekraner i kjøkken og bad.

Avløpsrør

Avløpsledninger i plast og stål.

Ven琀椀lasjon

Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon. Spalteven琀椀ler i vinduene. Ven琀椀ler på y琀琀erveggene. 

Vannbåren varme

Boligen er oppvarmet med radiatorer. På forespørsel har eier opplyst at radiatorene fungerer som de skal. Varmeanlegg, vannrør og øvrige installasjoner i 
fellesarealene er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Eldre radiator fra byggeperioden er plassert på kjøkkenet.
Radiator har en forventet leve琀椀d på 30 - 50 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vedlikeholdsarbeid anses som påregnelig. Det er per i dag ikke behov for utbedrings琀椀ltak, da radiatoren fungerer som den skal. Imidler琀椀d kan skader 
oppstå plutselig på eldre anlegg grunnet alder og slitasje.

Elektrisk anlegg

Automatsikringer i sikringsskap plassert i gang/ fellesareal. Innfelte lys i himling i bad. Varmekabler i bad. 
Avslu琀琀et 琀椀lsynssak fra 01.09.2025.

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

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

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

2. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?

Det henvises 琀椀l egenerklæringsskjema for nærmere detaljer, og se beskrivelse under sammendrag av 琀椀lstand.

Spørsmål 琀椀l eier
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Automatsikringer i sikringsskap plassert i gang/fellesareal.

3. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det anbefales at det gjennomføres en teknisk vurdering av det elektriske anlegget, da det ikke foreligger fullstendig dokumentasjon for
hele installasjonen. Kontroll og vurdering bør u琀昀øres av en ser琀椀昀椀sert el-takstmann, som kan utarbeide en el-takstrapport i henhold 琀椀l
gjeldende normer og forskri昀琀er.

Inntak og sikringsskap

Mange elektriske feil er usynlige for det blo琀琀e øye. Selv om alt kan se trygt og normalt ut, kan det skjule seg kri琀椀ske avvik bak vegger og koblingspunkter. 
Den eneste pålitelige måten å avdekke slike feil på er gjennom grundige målinger med profesjonelt testutstyr. Slike instrumentbaserte kontroller gir den 
tryggheten boligeiere og kjøpere trenger. Både for sikkerhet og for å unngå kostbare overraskelser.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

    Arealer

Leilighet

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

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

4.etasje 47 47

Kjeller 5 5

SUM 47 5
SUM BRA 52

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4.etasje Entré, bad, kjøkken, stue, soverom

Kjeller Bod

Kommentar
Takhøyden varierer fra ca. 2,33 - 2,63 M.

Fellesareal: 
Bod i kjeller på ca. 5 kvm, merket "4". Bruksre琀琀 ble ikke fremvist. Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller opplyst 
at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten. Rom utenfor 
boenheten kan omdisponeres av boligselskapet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner.
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.  
 
Arealet er mer omtrentlig enn normalt på grunn av boligens geometri. På grunn av boligens særegne u琀昀orming er det u琀昀ordrende å fastse琀琀e
arealet med høy presisjon. Det oppgi琀琀e arealet er derfor å betrakte som omtrentlig, og det anbefales at interessenter vurderer en nøyak琀椀g
oppmåling ved hjelp av 3D-skanning. Areal er innvendig målt med laser, og blir avrundet 琀椀l nærmeste hele tall. Areal ble målt 琀椀l 47,3 kvm.  

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

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

Nyere håndverkstjenester

Det henvises 琀椀l egenerklæringsskjema for nærmere detaljer, og se beskrivelse under sammendrag av 琀椀lstand.

Kommentar: 

Lovlighet

Det er kun rominndeling og rombetegnelser som er kontrollert mot 琀椀lgjengelige tegninger. Målangivelser samt plassering av 
innvendige vegger, dører og vinduer er ikke veri昀椀sert. Tegningene som er beny琀琀et i denne rapporten er lastet ned fra 
ne琀琀siden Saksinnsyn hos Plan- og bygningsetaten (PBE) i Oslo kommune. De琀琀e er et o昀昀entlig 琀椀lgjengelig arkiv hvor 
byggesaksdokumenter, inkludert tegninger, kan hentes ut for eiendommer registrert i Oslo. Tegningene gir et historisk og 
teknisk innblikk i eiendommens u琀昀orming og er brukt som grunnlag for vurderinger i rapporten. I forbindelse med salg av 
eiendommen oppfordres interessenter 琀椀l og se琀琀e seg inn i de godkjente tegningene. Se vedlegg.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
03.2.2026 Rana Noman Tariq Taks琀椀ngeniør

Lejla Hodzic Nylén Eier

Mats Hodzic Nylén Eier

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
231

bnr.
425

Areal
868.9 m²

Kilde
Ifølge opplysninger 
hentet fra Ambita.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sons gate 5C 

Kommentar

Hjemmelshaver
AS Sons gate 5. Orgnr: 930 300 454

fnr. snr.
0

Aksjeobjekt
Leil. nr.
4

Forretningsfører
OBOS 
Eiendomsforvaltning 
AS.

Eier av adkomstdokumenter
Mats Hodzic Nylén. Lejla Hodzic 
Nylén.

Org.nr.
930300454

Boligselskap
4/AS Sons gate 5

Aksjenummer
102-133

Innskudd, pålydende mm
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Leilighet beliggende sentralt på Kampen i et veletablert og tradisjonsrikt boligområde med 昀氀o琀琀 arkitektur. Omkringliggende bebyggelse består
i all hovedsak av eldre bygårder og småhusbebyggelse. Adkomst 琀椀l boligen via felles oppgang. Det er barnehage og skoler i alle trinn i
nærområdet. Den o昀昀entlige kommunikasjonen er godt utbygd, med både buss og t- bane i nærheten. Kort vei 琀椀l mangeartede forretninger,
service琀椀lbud, restauranter, kafeer m.m. Jordal idre琀琀sanlegg ligger i området. Kort avstand 琀椀l Oslo sentrum, Operaen, Grünerløkka,
Gamlebyen, Middelalderparken med vannspeilet, Tøyensenteret med forretninger og service琀椀lbud. Tøyenbadet, Munchmuseet, Zoologisk,
Botanisk og Geologisk museum samt botanisk hage ligger i nærheten.

Beliggenhet

Via fellesarealer/o昀昀entlig.

Adkomstvei

Privat ledningsne琀琀 琀椀l kommunal vannforsyning.

Tilknytning vann

Private s琀椀kkledninger 琀椀l kommunalt avløp.

Tilknytning avløp

Regulert.

Regulering

AS Sons gate 5 er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med organisasjonsnummer 930 300 454. Boligselskapet ligger i bydel Gamle
Oslo i Oslo kommune og har følgende adresse: Sons gate 5 A-C. Boligselskapet består av 44 leiligheter. Tomten er på 868,9 kvm. Eiendommen
har følgende gårds- og bruksnummer: 231-425.

Om tomten

Styrets hovedinformasjonskanal er hjemmesiden h琀琀ps://vibbo.no/sons-gate-5/om hvor generell informasjon fra styret 琀椀l beboere publiseres.
Det vises 琀椀l selskapets vedtekter, husordensregler samt årsberetning med regnskap og protokoll. Dokumentene inneholder relevante
opplysninger for eventuell kjøper.

Tinglyste/andre forhold

Ukjent byggegrunn for takstmannen. Det presiseres at undertegnede ikke har foreta琀琀 noen geotekniske undersøkelser og derved har
begrenset kunnskap 琀椀l byggets byggegrunn og stabilitet. Grunnmur i betong. Støpte betongdekker. Bærende konstruksjon i betong innfelt med
murverk, utvendig med store glasspar琀椀er, pusset og malt fasade. Y琀琀ertak tekket med papp. Trapper i betong.

Byggemåte

Eiendomsopplysninger

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

If Skadeforsikring.  432883.

Kommentar
Felles polise i boligselskapet. Det betyr at den enkelte aksjeeier må ha hjemforsikring som dekker innbo og løsøre.

Sons gate 5C , 0654 OSLO
Gnr 231 - Bnr 425
0301 OSLO

Rana Taksering AS

1415 OPPEGÅRD
Frydenbergveien 36B

18818-2261Oppdragsnr.: 03.02.2026Befaringsdato: Side: 17 av 19
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæringsskjema 02.02.2026 Signert 31.01.2026. Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsførerinfo 06.02.2026  Gjennomgå琀琀 Nei

Eier
Opplysninger vedrørende påkostninger, 
vedlikehold og andre relevante 
opplysninger ble gi琀琀 av eier.

Gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no

Utskri昀琀 fra "Ambita" Opplysninger om: 
adresse, hjemmelshaver gårds- og 
bruksnummer, eiet/festet tomt, 
tomteareal og byggeår.

Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger
Tegningene er lastet ned fra ne琀琀siden 
Saksinnsyn hos Plan og bygningsetaten 
(PBE) i Oslo kommune.

Gjennomgå琀琀 Ja

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 08.02.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Sons gate 5C , 0654 OSLO
Gnr 231 - Bnr 425
0301 OSLO

Rana Taksering AS

1415 OPPEGÅRD
Frydenbergveien 36B

18818-2261Oppdragsnr.: 03.02.2026Befaringsdato: Side: 18 av 19
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Forutsetninger

 
Struktur og referansenivå

 
Rapporten beskriver avvik, det vil si en 琀椀lstand som er dårligere enn
referansenivået. Posi琀椀ve sider ved boligen, ut over det som kommer frem
av 琀椀lstandsgradene, blir normalt ikke fremhevet.  

 
Rapporten baserer seg på krav i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av 琀椀lstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt 琀椀l grunn.  

 
Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for 琀椀lbakeholdt eller urik琀椀g
informasjon, som har betydning for 琀椀lstandsvurderingen.  

 
Presiseringer

 
Anslag på utbedringskostnader er sjablongmessig, og må ikke forveksles
med en konkret vurdering eller 琀椀lbud fra entreprenør eller håndverker.
Anslaget vil også avhenge av personlige preferanser og markedspris på
materialer og tjenesteyter.

 
Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og 琀椀lleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær 琀椀lknytning 琀椀l funksjon som bolig.

 
Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble oppført, med mindre
annet er spesi昀椀sert i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova, eller gjeldende versjon av
NS 3600.  

 
Hulltaking ved våtrom, i rom under terreng eller andre bygningsdeler,
krever eiers samtykke.  

 
Befaring begrenses 琀椀l visuelle observasjoner av 琀椀lgjengelige 昀氀ater. Den
bygningssakkyndige gjør ikke fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de
som er beskrevet i forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Rapporten gir ingen garan琀椀
for at det ikke 昀椀nnes skjulte feil eller mangler.

 
Flater som er skjult av snø eller på annen måte u琀椀lgjengelig, blir ikke
kontrollert. Det blir ikke u琀昀ørt funksjonsprøving av bygningsdeler, med
mindre de琀琀e kommer frem av forskri昀琀 琀椀l avhendingslova. Hvis det ikke er
sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke bygningssakkyndig undersøke taket fra
utsiden.

 
Boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar, blir ikke vurdert.
De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
S琀椀kkprøvetakninger er 琀椀lfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med et spisst redskap eller lignende.

 
U琀琀rykk og de昀椀nisjoner

 
Referansenivå: Kravet 琀椀l bygningsdelen eller rommet på
søknads琀椀dspunktet.

 
Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand et byggverk eller
en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse av avvik og alder.

 
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

 
Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr som fuk琀椀ndikator eller visuelle
observasjoner.

 
Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold 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 risikoutsa琀琀e
konstruksjoner.

 
Normal slitasjegrad: Forventet slitasje av materiale i over昀氀aten, basert på
enkle, visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med bygningsdelens
alder.

 
Areal

 
Areal fastse琀琀es e琀琀er forskri昀琀 琀椀l avhendingslova og gjeldende versjon av NS
3940 (areal- og volumberegninger av bygninger).

 
Et rom kan være i strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos
kommunen for den aktuelle bruken, uten at de琀琀e får betydning for om
arealet måles og oppgis i 琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke
hensyn 琀椀l om arealet er lovlig oppført eller om bruken er lovlig,
bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

 
Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist eller opplyst at
琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist
dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med mindre de琀琀e er
angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
bore琀琀slaget/sameiet, og de琀琀e kan påvirke boligens BRA-e.  

 
Opplysninger om areal kan ikke alene beny琀琀es for beregning av
markedsverdi.  

 
Personvern

 
Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Frem琀椀nd Forsikring AS si琀琀
takstkonsept. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS, taks琀昀oretaket og andre
relevante interessenter beny琀琀er personopplysninger fra 琀椀lstandsrapporten
for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, utvikling og dri昀琀 av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Frem琀椀nd Forsikring AS, iVerdi AS og
taks琀昀oretaket, følger 琀椀l enhver 琀椀d gjeldende personvernlovgivning.

Sons gate 5C , 0654 OSLO
Gnr 231 - Bnr 425
0301 OSLO

Rana Taksering AS

1415 OPPEGÅRD
Frydenbergveien 36B

Tilstandsrapportens avgrensninger

18818-2261Oppdragsnr.: 03.02.2026Befaringsdato: Side: 19 av 19
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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 Lejla Hodzic Nylen

Mats Nylén

Boligen

 Sons Gate 5C
 0654 Oslo

0301-231/425/0/0

Boligen ble kjøpt 2017

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1002260029        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Høsten 2025 ble det oppdaget feil på varmekabler. Det er en sprekt flis på motsatt side av dusjsonen.

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Elkirurgen AS

Beskrivelse av arbeidet: Utbedring av jordfeil på 
varmekabel.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2013

Firmanavn: Storm Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Satt inn LED-spotter og oppdgraderte strøm-kurser av tidligere eier i april 
2013.

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Sprekk i tak grunnet fuktinntrengning oppdaget i 2021. Det ble vedtatt av sameiet at dette skulle utbedres i 
forbindelse med fasadefornyelse.

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

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Vi Fikser AS

Beskrivelse av arbeidet: Tak og fasade utbedret i forbindelse med fasaderenovering. Arbeidet i leiligheten ble 
utført i regi av sameiet. Gammelt betongtak med fuktskader ble pigget ned, taket ble lektet ned og gipstak satt 
opp. Lettvegg mot gavlvegg ble fjernet.

2

77



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?
 ◆ Ja

Det ble avdekket muggsopp i utlektet vegg i stua i forbindelse med fuktskaden.

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2023

Firmanavn: Vi Fikser AS

Beskrivelse av arbeidet: Dette ble behandlet med muggdrepende middel og 
fuktsperre.

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

Ifølge nabo i oppgang A og B har det tidligere blitt observert sølvkre - dette er atskilt fra vår oppgang.

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3
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13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2019

Firmanavn: OBOS

Beskrivelse av arbeidet: Installasjon av bergvarme i regi av 
sameiet.

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?
 ◆ Ja

Se punkt om våtrom

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Elkirurgen AS

Beskrivelse av arbeidet: Se punkt om 
våtrom

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: AS Watt

Beskrivelse av arbeidet: Installasjon av nye 
sikringer

 2.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2013

Firmanavn: Storm Elektro AS

Beskrivelse av arbeidet: Installasjon av LED-spotter, oppgraderte kurser på bad og kjøkken, nye stikk og 
brytere på kjøkken av tidligere eier

 3. Hvilket år ble jobben fullført?: 2017

Firmanavn: AS Watt

Beskrivelse av arbeidet: Installasjon av taklampe i 
stua.

4
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Eiendommen og omgivelsene
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?
 ◆ Ja

Måling utført kontinuerlig fra 2021 - 2026 med Airthings, målte verdier i snitt 20 bq/m3, 80% under tiltaksverdier

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
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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

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?

Ja. Norgespris er en statlig ordning som gir husholdninger tilbud om strøm til fast pris på 50 øre pr. kilowattime 
(prisen gjelder frem til 31. Desember 2026). Ordningen gjelder både boliger og fritidsboliger. Når en bolig med 
Norgespris bytter eier, vil ny eier fortsatt være bundet til Norgespris ut bindingstiden. Les mer på Regjeringens 
nettsider.

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

6
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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.

7

82

Energiattest

Adresse

Sons gate 5C, 0654 OSLO

Dato for energimerking

04.02.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-255785

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

81728593

Gårdsnummer

231
Bruksnummer

425

Seksjonsnummer

—
Bruksenhetsnummer

H0401

Energikarakteren

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

Boliginformasjon

Byggeår

1936
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

47,0 m²
Oppvarmet bruksareal

47,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

MurTeglstein

Oppvarming

Bio-energi, Varmepumpe

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon

Energi

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

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

83,18 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

83,18 kWh/m²
Totalt levert pr. år

4 970 kWh
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Nabolagsprofil
Sons gate 5B - Nabolaget Kampen - vurdert av 311 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Kampen park 1 min
Linje 60 0.1 km

Tøyen 6 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.4 km

Tøyen stasjon 11 min
Linje RE30, R31 0.9 km

Lakkegata skole 16 min
Linje 17 1.3 km

Oslo S 25 min
Totalt 24 ulike linjer 2 km

Skoler

Kampen skole (1-7 kl.) 4 min
495 elever, 21 klasser 0.3 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 7 min
351 elever, 17 klasser 0.5 km

Vahl skole (1-7 kl.) 12 min
199 elever, 13 klasser 1 km

Jordal skole (8-10 kl.) 11 min
616 elever, 46 klasser 0.9 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.) 16 min
386 elever, 27 klasser 1.3 km

Hersleb videregående skole 15 min

Etterstad videregående skole 17 min
588 elever, 41 klasser 1.4 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 79/100

Naboskapet
Godt vennskap 75/100

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

Område Personer Husholdninger
Kampen 3 197 1 809

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kampen kunstbarnehage Avd Sons Gate ... 3 min
26 barn 0.2 km

Hola barnehage (0-5 år) 5 min
32 barn 0.4 km

Kampen barnehage (1-5 år) 5 min
80 barn 0.4 km

Dagligvare

Bunnpris Kampen 2 min
PostNord, søndagsåpent 0.1 km

Rema 1000 Tøyen 6 min
Post i butikk 0.5 km

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

1. Tog/t-bane

2. Buss

3. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Støynivået
Lite støynivå 90/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 86/100

Sport

Kampen park 2 min
Ballspill 0.1 km

Kampen skole 5 min
Aktivitetshall 0.4 km

Fresh Fitness Ensjø 8 min

SATS Kampen 9 min

Boligmasse

3% enebolig
13% rekkehus
81% blokk
4% annet

«Det er fin og sentral beliggenhet, veldrevet
boligsameie, vakre parker og fine omgivelser,
gangavstand til sentrum og byens ulike
kulturtilbud.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Tøyen Torg 6 min

Boots apotek Tøyen 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

34% i barnehagealder
41% 6-12 år
14% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Kampen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 18% 33%

Ikke gift 71% 54%

Separert 9% 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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599500

599500

599600

599600

Dato:	09.02.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Sons	gate	5

Gnr/Bnr:	231/425

PlottID/Best.nr:	152922/	86526488

=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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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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599400

599700

599700

Dato:	09.02.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	152922/86526488

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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







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



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

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




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

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

 






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



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 



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

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

 




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

 



 





 



 



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

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




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



















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







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VEDTEKTER 

FOR 

AS SONS GATE 5  

(28. august 2013) 

Sist endret på ordinær generalforsamling 24.04.2023 under § 6 

1 

Selskapets navn er AS Sons gate 5. 

§ 2  

Selskapets formål er oppførelse og drift av bolighus for aksjonærene, samt virksomhet naturlig 

tilknyttet aksjonærenes bointeresse. Selskapets aksjonærer har borett til en bolig i selskapets 

eiendom knyttet til sine aksjer. 

For to aksjonærer foreligger rett til å leie tilknyttede lokaler i Sons gate 5, 1. etasje. 

§ 3   

Selskapets forretningskontor er i Oslo. 

§ 4   

Selskapets aksjekapital utgjør kr 140.300,- fordelt på 1 403 aksjer å kr 100,- lydende på navn og fullt 

innbetalt. 

§ 5   

En aksjonær kan overdra sin borett/leierett til lokaler til nye eier i forbindelse med 

overdragelse av sine aksjer i selskapet. Den nye eier må godkjennes av selskapets styre. 

§6  

Aksjonæren skal holde boligen/lokalene i forsvarlig stand. 

Aksjonæren skal vedlikeholde slikt som vinduer, rør, baderomsluk, ledninger, inventar, utstyr, 

apparater og innvendige flater i boligen. 

Vedlikeholdsplikten dekker også nødvendig reparasjon eller utskifting av slikt som rør, 

ledninger, inventar, utstyr, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, 

skillevegger, listverk, skap, benker, innvendige dører med karmer, ytterdører til boligen, 

utskifting av vinduer, men ikke utskifting eller reparasjon av tak, bjelkelag, bærende 

veggkonstruksjoner og rør eller ledninger som er bygget inn i bærende konstruksjoner, 

herunder felles rør som omfatter sluk med forgrening til avløpsrør. 

Aksjonærer som har terrasse plikter å vedlikeholde gulvbelegget, herunder fornye dette når det er 

nødvendig. Vedlikeholdet inkluderer fjerning av snø og rensing av sluk for avløp av 
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vann. Vedlikeholdet omfatter også rekkverk og innvendige vegger. Dersom manglende 

vedlikehold fører til skade på bygningen eller underliggende leiligheter, er aksjonæren 

erstatningsansvarlig for de kostnader som oppstår.  

 

Alle strukturelle endringer (som røropplegg og endring på vegger) må omsøkes. 

 

Vinduer kan ikke byttes til noe annet enn det som er fastsatt fra boligaksjeselskapet. 

 

Ventilator skal ikke være koblet opp mot byggets ventilasjonssystem. Ventilator med kullfilter er 

det som skal benyttes.  

§ 7   

Selskapet skal holde bygninger og eiendommen ellers i forsvarlig stand så langt ikke plikten 

til dette påhviler aksjonærene. Skade på bolig/lokaler eller inventar som hører til selskapet, 

skal selskapet utbedre dersom skaden kommer av mislighold fra en annen aksjonær. 

Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen skal laget 

holde vedlike. Laget har rett til å føre nye slike installasjoner gjennom boligen/lokaler dersom det 

ikke er vesentlig ulempe for aksjonæren. 

Aksjonæren skal gi adgang til boligen/lokalet for utføring av arbeid som er nevnt ovenfor, og 

for ettersyn i forhold til slikt vedlikehold, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av 

arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for aksjonæren eller annen 

bruker av boligen. 

§ 8   

Aksjonærer med borett kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre ut over 

det som følger av 2 — 4 ledd nedenfor. 

En aksjonær som selv bor i boligen, kan overlate bruken av deler av boligen til andre. 

Med godkjennelse fra styret kan aksjonæren overlate bruken av hele boligen til andre for 

opptil tre år dersom aksjonæren selv eller en person som er nevnt i 4. ledd nr 3 har bodd i 

boligen i minst ett av de to siste årene. Godkjenning kan bare nektes hvis brukerens forhold 

gir saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjonær. 

Aksjonæren kan ellers med godkjenning fra styret overlate bruken av hele boligen dersom 

1. Aksjonæren er en juridisk person, eller 

2. Aksjonæren skal være borte midlertidig som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, eller 

3. Et medlem av brukerhusstanden er aksjonærens ektefelle eller slektning i rett opp-eller 

nedstigende linje eller fosterbarn av aksjonæren eller ektefellen, eller 

4. Det gjelder bruksrett som noen har krav på etter ekteskapsloven § 68 eller 

husstandsfellesskapslovens § 3 2. ledd. 

Godkjenning kan bare nektes hvis brukerens forhold gis saklig grunn til det og hvis brukeren ikke 

kunne blitt andelseier. 

For aksjonær med rett til leie av lokale kan fremleie nektes med saklig grunn. 

Aksjelaget tar et utleiegebyr ved langtidsutleie på kr 5000,- for behandling av søknad i 

forbindelse med utleie. 
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§ 9   

Dersom aksjonær på tross av advarsel misligholder pliktene sine vesentlig, kan selskapet 

pålegge aksjonæren å selge aksjen. Kravet om advarsel gjelder ikke i tilfelle der det kan 

kreves fravikelse etter annet ledd. Advarsel skal være gitt skriftlig og opplyse om at vesentlig 

mislighold vil gi selskapet rett til å kreve aksjen solgt. Pålegg om salg skal være gitt skriftlig 

og opplyse om at aksjen kan kreves solgt ved tvangssalg dersom pålegget ikke er 

etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn tre måneder fra pålegget er 

mottatt. Hvis pålegget ikke etterkommes, kan selskapet kreve aksjen solgt i samsvar med 

borettslagsloven § 4-8 annet ledd. 

§ 1 0  

Ordinær generalforsamling avholdes hvert år innen mai måneds utgang. 

Innkalling skjer med minst 8 dagers varsel ved brev til samtlige aksjonærer. I innkallingen 

skal angis hvilke saker som skal behandles og på den ordinære generalforsamling skal 

følgende saker behandles og avgjøres: 

1. Godkjennelse av årsregnskapet og årsberetningen. 

2. Valg av styre og revisor. 

3. Styrets godtgjørelse 

4. Andre saker som i henhold til lov eller vedtekter hører under generalforsamlingen. 

Videre skal behandles spørsmål som er kommet til styret i så god tid at det kan tas med i 

innkallingen til generalforsamlingen. 

§ 1 1  

Selskapet revideres av en intern revisor valgt av generalforsamlingen blant selskapets 

aksjonærer. For den interne revisor utarbeider styret instruks. Den interne revisor kan 

honoreres. 

§ 1 2  

Selskapet ledes av et styre på fire medlemmer og ett varamedlem. Valgperioden er 2 år. Styret 

velger selv sin leder. Valgene avgjøres ved at den eller de som får flest stemmer anses valgt. Står 

stemmetallet likt, treffes avgjørelsen ved loddtrekning. 

Styrets leder og ett styremedlem tegner og forplikter selskapet. Styret kan meddele prokura og 

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



 
 
 
 
 

 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

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

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

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

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







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

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



103103

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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

Sons gate 5C
0654 OSLO

Aktiv Gamle Oslo /  Bjørvika
Monica Frøseth

480 35 999
monica.froseth@aktiv.no




