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Ditt
nye
hjem? 

En nøye utvalgt fargepalett og en herlig atmosfære. Blir du ikke  
forelsket i dette hjemmet så vet ikke jeg...

Drømmer du om en klassisk leilighet med bøttevis av sjarm og sjel er  
dette virkelig et herlig eksemplar. Man føler den gode og koselige  
atmosfæren idet man setter foten innenfor døra. Den fine stuen med  
store vinduer på rekke og rad vil nok begeistre deg. Leiligheten ligger  
på hjørnet i byggets tredje etasje og har fantastisk lysinnslipp  
gjennom hele dagen. 

Like utenfor døra finner du grønne lunger, hyggelige kafeer,  
uteserveringer og mat fra hele verden. Det er også kort vei til  
badebrygger å nyte sommerdagene på!

‑ Fargesatt av Couleur fargestudio
‑ Peisovn i stue
‑ Original panelvegg
‑ Flott parkettgulv
‑ Separat kjøkken
‑ Lave felleskostnader
‑ Perfekt plassert mellom Botanisk hage, Grünerløkka, Kampen og  
Bjørvika 

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 600 000,‑
Omkostn.:	 Kr 116 350,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 716 350,‑
Felleskostn.:	 Kr 2 584,‑
Selger:	 Pernille Solheim

Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1859
BRA‑i/   BRA Total	  48/   51 kvm
Tomtstr.:	 246 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./   bnr.	 Gnr. 230, bnr. 346
Snr.	 4
Oppdragsnr.:	 1002250193

Kamilla Jæger
Partner /      Eiendomsmegler

Mobil	 976 64 473
E‑post	 kamilla.jeger@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /      Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Lyst, luftig
og sosialt!

Den nydelige hjørnestuen har store vinduer  
på rekke og rad som sørger for mye deilig  

dagslys og en herlig atmosfære. Alle farger i  
leiligheten er nøye utvalgt av ekspertene i  

Couleur fargestudio.

Stuen er godt tipasset sosialt liv med plass  
til både sofa- og TV-krok i tillegg til  
spisebord. Du kan enkelt se for deg  

hyggelige høst- og vinterkvelder med fyr i  
peisen.
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Sov godt!
Soverommet er av god størrelse, med plass  
til både dobbeltseng, tilhørende nattbord og  

garderobe.
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En god start  
på dagen.

Badet er innredet med flislagt  
servantinnredning med oppbevaringsplass,  

vegghengt toalett og dusjkabinett.

Det er også opplegg og plass til  
vaskemaskin.
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Velkommen  
inn!

En hyggelig entrè ønsker deg velkommen.  
Her er det plass til plassering av yttertøy, sko  

etc. Boligen disponerer også bod på loftet.

Sameiet har en hyggelig bakgård med  
brostein, sittegrupper og beplantning. 
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Et hyggelig  
nabolag!

Her bor du meget sentralt, med "alt" av  
fasiliteter og servicetilbud i nærheten.  

Papegøye - en prisvinnende kaffe- og vinbar  
finner du like utenfor døren. Maaltid på Sørli  

plass er en annen favoritt, som serverer  
sesongbaserte råvare i herlig atmosfære. 

Ellers kort vei til flere grønne parker som  
f.eks. Botanisk hage, Tøyenparken og  

Botsparken, samt få minutters gange til  
Bjørvika og Sørenga. 



INTERVJU MED SELGER

_____________






Når kjøpte dueiendommen?

Høsten 2018.


Hva var avgjørende for valget ditt?

Jeg falt for de klassiske detaljene, peisen og de store vinduene som er gjennomgående i 
leiligheten. Beliggenheten var også viktig– så nært sentrum, universitet/jobb og venner som 
mulig, men samtidig i nokså rolige omgivelser.


Hvorfor skal du 昀氀ytte?

Jeg har kjøpt ny leilighet sammen med kjæresten min, som solgte sin Tøyen-leilighet i fjor.Vi var 
ikke klare for å gi slipppå Oslos beste område, så 昀氀ytter bare noen hundre meter.


Hva har du likt spesielt godt med boligen og kommer til å savne mest?

Jeg har satt storpris på det romslige og vakre soverommet med stukkatur og brystning. 
Morgenlyset gjennom det store treet i bakgården gjør meg glad, og ikke minst peisen som gjør 
stua til favorittstedet mitt gjennom store deler av året. Mest av alt kommer jeg til å savne livet og 
stemningen i Tøyengata.


Hvordan er naboene?

Naboene er 昀椀ne og hjelpsomme folk. Tre av boligene leies ut, men privatpersonene som eier, 
engasjerer seg i styret og stiller på dugnad to ganger i året. Naboleiligheten eies 
avUtleiemegleren, og de som bor der nå, er både trivelige og hensynsfulle. I første etasje holder 
en av Oslos mest populære pakistanskekonditorier til. Med på kjøpet kommer også hyggelige og 
engasjerte naboer i Tøyengata 17 som vi deler bakgård med.


Hvordan er styret?

Styret består av representanter fra nesten alle enheter i sameiet - både beboere, utleiere og 
butikken. Vi er en liten, driftig gjeng som prøver å løse det meste på egen hånd. Som alle bygg fra 
1890-tallet, trenger Tøyengata 19 litt kjærlighet innimellom. Flere oppgraderinger har blitt gjort 
gjennom årene, og fellesutgiftene har likevel holdt seg lave. Styreleder og økonomiansvarlig bor i 
en annen by, men vi har nylig innført en ordning der han får praktisk bistand av en "vaktmester" 
her i gården. Styreleder har også koblet på Huseierne som har utarbeidet en vedlikeholdsplan for 
årene som kommer, etter befaring i gården.
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

Hvordan er solforholdene i og rundt boligen?

Morgensol på soverom og kjøkken. Sol i bakgården litt av og på, fra 09-tiden og fram til 16-tiden 
på sommerstid.


Hva har strømforbruk ditt vært sommer og vinter?

På det meste hittil i år (januar 2025) var strømforbruket mitt på 916,05kWh. På det laveste (mai 
2025) 181,44 kWh. Peisen varmer godt på vinteren!


Hva har du likt best med området?

Jeg elsker hvor sosialt og levende Tøyengata er på dagtid – og at det som regel roer seg på 
kvelden, siden det er få utesteder i akkurat dette området. Parkene er et høydepunkt: lesing og 
soling i Tøyenparken på sommeren, og turer i Botanisk hage på høsten. Badesteder ved fjorden 
er bare en liten sykkeltur unna. Kaféen rett over gata er perfekt for en ka昀昀e før jobb, og Grønland 
torg byr på grønnsaksbutikker i verdensklasse!


Har du noen favoritt-restauranter eller kafeer i området?

Det 昀椀nnes utallige restauranter på Grønland – har ikke rukket innom alle selv! Vi spiser Oslos 
beste (og kanskje billigste) indisk på Punjab Tandoori opptil 昀氀ere ganger i måneden. Pillefyken er 
perfekt for helgebrunsj, og Papegøye er mitt sted for å skrive eller lese med en god kopp ka昀昀e. 
Gråbein er en superhyggelig nabolagsbar og kafé som har blitt et samlingspunkt for 
vennegjengen min.


Til slutt - beskriv boligen med tre ord!

Urban, lun og vakker!


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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 48 m²
BRA ‑ e: 3 m²
BRA totalt: 51 m²

Bruksareal fordelt på etasje

3. etasje
BRA‑i: 48 m² 

5. etasje
BRA‑e: 3 m² Loftsbod.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Oppmålingen er fysisk utført med en håndholdt avstandsmåler som har nøyaktighet på  
+/   ‑ 1 mm.
Oppmålingen har ikke blitt kontrollert opp mot godkjente tegninger.
Rommene betegnes slik de fremstår under befaringen, selv om de i enkelte tilfeller kan  
avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende byggeregler.
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at  
rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar med dagens  
forskriftskrav.

Loftsboden er ikke målbar i sin helhet på grunn av lav takhøyde, men har et gulvareal  
på ca. 5 kvm.
Kjellerboden er ikke målbar på grunn av lav takhøyde, men har et gulvareal på ca. 7  
kvm. Kjellerboden er omtrentlig oppmålt.
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.

Vær oppmerksom på at det kan forekomme mindre forskjeller/   avvik i målingene på  
grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i leiligheten kombinert med  
målemetode og avrundingsregler. Vi jobber nøye for å sikre nøyaktighet, men små  
variasjoner kan oppstå i dette tilfellet. Hvis arealnøyaktighet er av stor betydning,  
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anbefales bruk av laserskanning før kjøp.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
246 m²

Beliggenhet
Alt du trenger i umiddelbar nærhet!

Tøyen/    Grønland sies å være det nærmeste du kommer Londons pulserende storbyliv i  
Norge. Her finner du en god miks av butikker, spisesteder og utesteder! Favoritter som  
må nevnes er den usedvanlig hyggelige kaffe‑ og vinbaren Papegøye vegg i vegg i  
Tøyengata 20. Her blir du blant annet kjent med Anton (og kan besøke det som må  
være Oslos minste toalett:‑). I vakre Botanisk hage kan du nyte gode kanelboller på  
kafeen Handwerk. Oslos desidert beste brød finner du på Ille brød (kåret til Oslos beste  
bakeri i Aftenposten 2021), et par minutter fra leiligheten. Brunchen legger du til  
Pillefyken, en koselig liten restaurant med nydelig mat og drikkemeny.

Like ved finner du også Teaterplassen som er Grønlands nye "piazza", hvor folk møtes.  
Teaterplassen har kaffebar, restauranter og populære barer/     puber, som Oslo  
Mekaniske Verksted, et av byens beste "vannhull". Her kan du møte venner til øl, spille  
sjakk, feire bursdager eller nyte et glass rødvin foran peisen. Du kan til og med ta med  
deg hvilken som helst mat fra de nærliggende takeaway‑restaurantene, som leverer  
maten til deg kostnadsfritt, enten det er sushi, indisk eller pizza. Det er også lagt opp til  
en utescene for artister o.l. på torget om sommeren, og om vinteren tennes julegranen  
midt på plassen.

På Tøyen Torg åpnes stadig nye utesteder og spisesteder. Et besøk på Skatten er å  
anbefale. De har fersk bakst og brød fra sitt eget bakeri syv dager i uken. På kvelden  
forvandles den til en av Oslos beste cocktailbarer. Ellers kan populære Postkontoret by  
på prisvinnende pizza, et bredt ølutvalg, shuffleboard og en intim scene hvor det stadig  
spilles konserter.

En rekke grønne parker ligger i nabolaget. Botanisk hage finner du rett opp i gata. Et  
perfekt sted for hyggelige søndagspikniker. Tøyenparken hvor den populære Øya  
festivalen arrangeres i disse dager er også en kort rusletur unna. Videre er Ola Narr /      
Tøyenparken et sted med fine løpemuligheter. På kollen har man utsikt utover hele  
Oslo og bratte bakker som brukes til skihopp og aking vinterstid. I tillegg er det store  
grøntområder langs Akerselva med flotte turmuligheter. Sørenga og Operastranda har  
også de siste årene blitt populære badeplasser i sommerhalvåret. 

Området er meget spennende og i rask utvikling. Byggingen av Fjordbyen med Bjørvika  

23Tøyengata 19



og Sørenga har allerede bodratt til store og positive endringer i bydelen, en utvikling  
som også vil fortsette i årene fremover. Grønland og Teaterplassen er knyttet til  
Bjørvika gjennom to nye gangbroer og gir beboere i Gamle Oslo rask og enkel adkomst  
til et eldorado for restauranter kafèliv og kultur i Barcode og ikke minst sjølivet på  
Sørenga, den nye Operastranda og Munch brygge.

Velkommen til et spennende område i rivende utvikling!

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/    gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/   Skole/   Fritid
Barnehager:
Enerhaugen barnehage (1‑5 år) 0.1 km
Langleiken barnehage (1‑5 år) 0.2 km
Mosaikk Urtehagen barnehager (3‑5 år) 0.3 km

Skoler:
Tøyen skole (1‑7 kl.) 0.5 km
Vahl skole (1‑7 kl.) 0.5 km
Lakkegata skole (1‑7 kl.) 0.9 km
Sofienberg skole (8‑10 kl.) 1.2 km
Jordal skole (8‑10 kl.) 1.3 km
Hersleb videregående skole, 8 min gange 
Elvebakken videregående skole 1.1 km

Skolekrets
Eiendommen sogner til Tøyen skole. Elever går videre til Jordal skole.

Offentlig kommunikasjon
Buss fra Norbygata (Linje 5N, 60) 0.2 km
T‑bane fra Grønland (Linje 1, 2, 3, 4, 5) 0.4 km
Trikk fra Heimdalsgata (Linje 17) 0.7 km
Tog frs Oslo S (Totalt 24 ulike linjer) 1 km

Bygningssakkyndig
Theodor Bugge Østlie

Type takst
Tilstandsrapport
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Byggemåte
UTVENDIG
Felles bygningsdeler:
‑ Bygningen er oppført med grunnmur i granitt.
‑ Yttervegger i pusset og malt murverk.
‑ Yttertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt eller vurdert i denne rapporten, da disse  
ligger under boligsammenslutningens ansvarsområde og utenfor oppdragets omfang.

INNVENDIG 
Felles bygningsdeler:
‑ Etasjeskiller i trebjelkelag.
‑ Trapper i trekonstruksjon.
‑ Dørcalling.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt eller vurdert i denne rapporten, da disse  
ligger under boligsammenslutningens ansvarsområde og utenfor oppdragets omfang.

Sammendrag selgers egenerklæring
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/    våtrom?
Ja, kun av ufaglært/    egeninnsats/    dugnad. 
Beskrivelse: Gammel, defekt varmtvannsbereder ble hentet ut av tak og byttet som  
vennetjeneste av rørlegger og familievenn
Lasse Grahl i vinter. Han tettet rørene i taket og vi har selv installert inspeksjonsluke.  
Lasse Grahls
samarbeidspartner SG Elektriker la kurs til ny varmtvannsbereder. Sluttrapport er  
vedlagt. 
Arbeid utført av: SG Elektriker.

4. Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/    kontroll på vann/    avløp?
Ja, kun av faglært.
Beskrivelse: Styret fikk utbedret privat avløpsledning i 2023. Butikken i første etasje har  
fortsatt problemer med rørene sine, og
TT Teknikk var nylig inne i kjelleren på inspeksjon. Konklusjonen ble som følger: ‑ Fra  
sluk på toalett i kjeller – Et evt hull,må utbedres og sedimenter fjernes/spyles ut ‑ Fra  
sluk ved vaskemaskin i kjeller – Hull må utbedres og sedimenter må fjernes/spyles ut  
Når og hvordan det skal skje, skal avgjøres av styret snart. Sånn jeg forstår det,
kan det medføre en liten økning i fellesutgiftene, men det er også mulig at det dekkes  
av forsikringen. Huseierne/Aktiva takst var nylig på befaring i sameiet, der  
gjennomgang av VVS inngikk. 

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

25Tøyengata 19



Ja.
Beskrivelse: Det har vært påvist fukt i grunnmuren, i delen som disponeres av  
matbutikken Madina Sweets. Dette ble utbedret og EPS‑fuktsikring ble installert i  
2019/    2020.

6. Kjenner du til om det er/    har vært utettheter i terrasse/    garasje/    tak/    fasade?
Ja.
Beskrivelse: Det har vært utført tettearbeider i sameiets kjeller i 2023. I 2018 fikk vi ny  
taktekking inkl. takvinduer.

8. Kjenner du til om det er/    har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Ja.
Beskrivelse: Takstperson skriver at det visuelt er lagt merke til skjevheter i gulvet i  
leiligheten, noe som er vanlig i eldre bygninger.

11. Kjenner du til om det er/    har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre  
installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja, av faglært og ufaglært/    egeninnsats/    dugnad.
Beskrivelse: 2020: Feilsøk strømløst. Byttet defekt overspenningsvern. 2022: Ny kurs til  
varmebereder på kjøkkenet. Montert 1 stk. bryter med lys til varmebereder.  
Sikringsskap: Montert 1 stk. jordfeilautomat 16A til varmebereder på kjøkkenet. (Nr. 6)  
2025: Ny kurs til varmtvannsbereder på badet.
Arbeid utført av: Kampen installasjon (2020), Scandinav Elektro (2022) og SG Elektriker  
(2025).

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

12. Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/    eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja.
Beskrivelse: Ja, Elvia/    Omexom Elsikkerhet kontrollerte mitt elektriske anlegg i  
desember 2024, en stikkprøvekontroll etter føringer fra Direktoratet for  
samfunnssikkerhet og beredskap. Det ble ikke funnet avvik ved kontrollen.

14. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte,  
utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc)?
Ja.
Beskrivelse: Jeg og faren min la selv gulvet i leiligheten i 2020. Ved hjelp av kyndige  
bekjente klargjorde sameiet selv muren i kjelleren før installering av EPS-fuktsikring i  
2020. Det innebar å slå ned løst og tette hull. Arbeidets omfang var så
lite at ingen profesjonelle vi kontaktet ville ta oppdraget.
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16. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/    garasje/    tak/    fasade?
Ja, kun av faglært.
Beskrivelse: Fasaden ble sist rehabilitert i 2014, og ny taktekking inkl. takvinduer i  
2018. Hvilke firmaer som sto for dette, har styreleder informasjon om.
Arbeid utført av: Uvisst. 

18. Kjenner du til om det er innredet/    bruksendret/    bygget ut i kjeller eller loft eller andre  
deler av boligen?
Ja.
Beskrivelse: Utbygging av loft til leiligheter utført i 1995.

18.1. Er innredning/    utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Ja.
Beskrivelse: Godkjent av Plan‑ og bygningsetaten.

23. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/     tilstandsvurderinger eller utførte  
målinger?
Ja.
Beskrivelse: Huseierne/    Aktiva Takst har utarbeidet et utkast til tilstandsvurdering med  
vedlikeholdsplan for bygget. Så vidt meg bekjent har vi ikke mottatt den endelige  
rapporten.

24. Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for  
kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private avtaler)?
Ja.
Beskrivelse: Da jeg kjøpte boligen, fikk jeg opplyst at den var på 49 kvm.  
Takstpersonen vi har brukt i denne omgangen, målte den til 48 kvm. Han skriver at  
arealet i boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig, og at bruk av  
laserskanning anbefales før kjøp dersom arealnøyaktighet er av stor betydning. Da jeg  
kjøpte boligen, fikk jeg oppgitt at den disponerer to boder: en på loftet og en i kjelleren.  
Selv har jeg bare hatt behov for loftsboden. I dag deles kjellerboden med naboenheten  
som er eid av Utleiemegleren, og jeg er usikker på om det foreligger skriftlig avtale  
rundt dette. Er i prosess med å finne ut av dette.

27. Kjenner du til om det er/    har vært sopp/    råteskader/    insekter/    skadedyr i sameiet/    
laget/    selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus, maur eller lignende?
Ja.
Beskrivelse: Det har blitt utført tettearbeider i kjelleren i 2023 (og 2016, før jeg flyttet  
inn) i forbindelse med inntrengning av rotter.

Innhold
Leiligheten ligger i byggets 3. etasje og inneholder: 
Entré, bad, stue, soverom, kjøkken.
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I tillegg disp. leiligheten en lofts‑ og kjellerbod. Loftsboden har et gulvareal på ca. 5 m2  
og kjellerboden har et gulvareal på ca. 7 m2. 

Selger opplyser følgende i egenerklæringsskjema vedr. kjellerbod: 
"Da jeg kjøpte boligen, fikk jeg oppgitt at den disponerer to boder: en på loftet og en i  
kjelleren. Selv har jeg bare hatt behov for loftsboden. I dag deles kjellerboden med  
naboenheten som er eid av Utleiemegleren, og jeg er usikker på om det foreligger  
skriftlig avtale rundt dette. Er i prosess med å finne ut av dette."

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. 

Forhold som har fått TG2:

‑ Utvendig > Vinduer.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/    lukke.
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket.
‑ Vinduene har oppnådd mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Eldre vinduer har normalt et høyere varmetap og kan i noen tilfeller ha nedsatt  
funksjonsevne. Det må påregnes jevnlig vedlikehold av vinduene. Det vil på sikt være  
nødvendig å skifte ut vinduene, men nøyaktig når er vanskelig å si noe om.

‑ Utvendig > Dører.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
‑ Dører har oppnådd mer enn halvparten av forventet levetid og har bruksslitasje.
Døren mangler brannklassifisering.
Eldre ytterdører har normalt et høyere varmetap og kan i noen tilfeller ha nedsatt  
funksjonsevne.
Det bør påregnes jevnlig vedlikehold av døren. På sikt må døren påregnes utskiftet,  
men eksakt tidspunkt for dette er vanskelig å si noe om.
Montering av branndør bør påregnes.

‑ Tekniske installasjoner > Vannledninger.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.
• Det er redusert vannmengde/    trykk ved samtidig tapping i kraner.
Eldre ledningsnett vil på generelt grunnlag ha noe høyere risiko for lekkasjer. På sikt er  
utskiftning aktuelt, men nøyaktig når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. I  
forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.
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Vanninntaket må sjekkes og eventuelt utbedres.

‑ Tekniske installasjoner > Avløpsrør.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige avløpsledninger.
Eldre ledningsnett vil på generelt grunnlag ha noe høyere risiko for lekkasjer. På sikt er  
utskiftning aktuelt, men nøyaktig når dette er nødvendig er vanskelig å si noe om. I  
forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

‑ Tekniske installasjoner > Ventilasjon.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.
‑ Boligen har kun oppdriftsventilasjon, som var normalt ved byggeåret, men som etter  
NS3600 utgjør et avvik.
Det er manglende lufttilførsel mot badet.
Det er manglende friskluftsventiler i oppholdsrom.
Kjøkkenet har ikke avtrekksventilasjon.
Boligen er oppført med oppdriftsventilasjon fra byggeåret, som baserer seg på naturlig  
luftstrøm. Ventilasjonen kan variere med værforhold og innendørs klima, og den har  
ofte begrenset effekt.
Manglende lufttilførsel mot våtrom kan resultere i utilstrekkelig ventilasjon av rommet.  
Det anbefales å installere en luftespalte for å sikre tilstrekkelig luftsirkulasjon og  
begrense fuktpåkjenninger.
Manglende friskluftsventiler i oppholdsrom nødvendiggjør åpning av vinduer for å sikre  
tilstrekkelig ventilasjon.
Manglende avtrekksventilasjon i kjøkkenet kan føre til økt fuktighet og matos i boligen.
Begrenset ventilasjon kan generelt føre til økt fuktighet og redusert luftkvalitet.

‑ Våtrom > 3. etasje > Bad > Overflater vegger og himling.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
‑ Konstruksjonen har oppnådd mer enn halvparten av forventet levetid og har  
bruksslitasje.
Konstruksjonen har nådd en alder der muligheten for bruksslitasje som kan kreve tiltak  
øker.

‑ Våtrom > 3. etasje > Bad > Overflater Gulv.
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/    synlig topp membran ved  
dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet.
‑ Konstruksjonen har oppnådd mer enn halvparten av forventet levetid og har  
bruksslitasje.
Konstruksjonen har nådd en alder der muligheten for bruksslitasje som kan kreve tiltak  
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øker.
Begrenset fall kan føre til vannansamlinger, begrenset drenering av vann og økt  
fuktpåkjenning i rommet.
Avvik ved høydeforskjell mellom overkant slukrist til overkant gulv ved døren, må sees i  
sammenheng med lekkasjesikring av rommet. Forholdet kan medføre økt mulighet for  
vannskade hvis en lekkasje skulle oppstått.

‑ Våtrom > 3. etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt.
Vurdering av avvik:
• Det er rundt sluk påvist en ikke‑fagmessig utførelse av membran/    tettesjikt/    klemring.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.

Usikker løsning rundt klemring gir økt risiko for at vann kan trenge ned mellom  
membranen og sluket. Dette kan føre til lekkasje og fuktskader i underliggende  
konstruksjoner over tid.

Konstruksjonen har en alder der risikoen for fuktproblemer øker, og jevnlig oppfølging  
anbefales.

Membraner, som beskytter underliggende konstruksjoner mot vann, kan svekkes over  
tid og utvikle utettheter. Dette skjer normalt gradvis, og kan føre til at fukt trenger inn i  
tilstøtende konstruksjoner. Levetiden avhenger av kvalitet, utførelse og bruk.

En totaloppussing med nytt vanntett sjikt bør påregnes i nær framtid.

Sluk må inspiseres og rengjøres jevnlig.

‑ Våtrom > 3. etasje > Bad > Sanitærutstyr og innredning.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Arbeider med innredning (flislegging på benk og kasse bak klosett) fremstår som  
ufagmessig utført.
Kostnader tilknyttet oppussing i tråd med resterende baderom bør påregnes.

‑ Våtrom > 3. etasje > Bad > Ventilasjon.
Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
• Våtrommet mangler tilluftsventilering, f.eks. spalte/    ventil ved dør.
Rommet har oppdriftsventilasjon fra byggeåret, et system basert på naturlig luftstrøm.  
Ventilasjonen påvirkes av utendørs klima, som temperatur og vind, samt innendørs  
forhold som luftfuktighet og temperaturforskjeller. Dette gir naturlige variasjoner og  
kan begrense effekten, men er vanlig for denne typen system. Manglende lufttilførsel  
kan kan resultere i utilstrekkelig ventilasjon av rommet. Det anbefales å installere en  
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luftespalte under baderomsdøren for å sikre tilstrekkelig luftsirkulasjon og begrense  
fuktpåkjenninger.

‑ Kjøkken > 3. etasje > Kjøkken > Avtrekk.
Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/    mekaniske  
avtrekksløsninger fra kokesonen.
Forholdet kan føre til begrenset ventilering av matos og fuktig luft i boligen.

Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Utvendig > Andre utvendige forhold.
Rapporten er begrenset til vurdering av den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som  
omfattes av boligsammenslutningens ansvarsområde, er ikke vurdert, da dette ligger  
utenfor rapportens omfang. Enkelte unntak kan gjøres dersom boligeier har  
vedlikeholdsplikt for en konkret bygningsdel, forutsatt at dette er opplyst om til  
undertegnede, eller dersom en felles bygningsdel har en særlig nær tilknytning til  
boligen, for eksempel balkong, vinduer eller ytterdører. Rapporten viser hvilke  
elementer som omfattes av oppdraget.

Interessenter anbefales generelt å undersøke om det foreligger informasjon om  
vedlikeholdsplaner, tilstandsrapporter eller annen relevant dokumentasjon knyttet til  
fellesdeler i bygget. Videre bør det undersøkes om det foreligger planlagt vedlikehold  
eller rehabilitering som kan påvirke boligsammenslutningens økonomi og  
kostnadsfordeling.

‑ Våtrom > 3. etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner våtrom. 
Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg  
bak våtsone.
Konsekvens/    tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

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. 

Medfølger ikke:
‑ Lampe over spisebord i stue
‑ Lampe i gang
‑ Kjøleskap



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

Kjøleskap medfølger ikke. 

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser, samt beboerparkering i området ‑ Sone  
C. 

Priser beboerparkering: 
https:/    /    www.oslo.kommune.no/    gate‑transport‑og‑parkering/    parkering/    
beboerparkering/    priser‑for‑beboerparkeringstillatelse/   

Forsikringsselskap
Gjensidige

Polisenummer
82319845

Diverse
Etter eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe en boligseksjon hvis kjøpet fører til at  
man, direkte eller indirekte, blir eier av flere enn to boligseksjoner i  
eierseksjonssameiet. Begrensningen gjelder ikke kjøp av fritidsboliger. Det finnes også  
enkelte andre unntak i bestemmelsen.

Energi
Oppvarming
Boligen har elektrisk oppvarming og peis.

Varmekabler i baderomsgulvet. 

Info strømforbruk
Selger opplyser følgende:
"På det meste hittil i år (januar 2025) var strømforbruket mitt på 916,05 kWh. På det  
laveste (mai 2025) 181,44 kWh. Peisen varmer godt på vinteren!"

Energikarakter
G

Energifarge
Oransje
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Info 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.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk.
Kr 4 600 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter faktureres sameiet og betales via andelens felleskostnader. 

Info eiendomsskatt
Ingen eindomsskatt på seksjonen for 2025. 

Formuesverdi primær
Kr 1 122 769

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 4 491 075

Formuesverdi sekundær år
2023

Andre utgifter
Utover fellekostnader, påløper det kostnader til for eksempel strøm, innboforsikring,  
innvendig vedlikehold, og ev. oppgradering av kanalpakker til tv og linjehastighet på  
internett hvor grunnpakke er inkludert. 

Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 
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Boenheten
Eierbrøk
57/   552

Felleskostnader inkluderer
Styreleder opplyser at det ikke er planlagt noe økning av felleskostnader pr.  
06.06.2025, men at dette vil bli tatt opp igjen på neste årsmøte. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 2 584

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Tøyengata 19

Organisasjonsnummer
995 254 123

Om sameiet
Sameiet Tøyengata 19 har gårdsnummer 230 og bruksnummer 346 i Oslo kommune,  
og består av 6 boligseksjoner og 1 næringsseksjon.

Sameiets forretningsførsel foregår internt. 

FREMTIDIGE PLANER/   VEDLIKEHOLD
Styreleder opplyser følgende pr. 06.06.2025:
"Det er ikke planlagt noe pr. nå. Vi har nettopp fått gjennomført en vedlikeholdsplan,  
bestilt gjennom Huseierne (foretatt av Aktiva Takst). Denne gir en indikasjon på hva  
som må gjøres de neste 10 årene. Akkurat nå har vi hatt en rørinspeksjon i kjelleren til  
butikken. De har hatt problemer med kloakk. Det viser seg at dette er rotter som har  
gnagd hull på rør og fylt med sediment. Vi har fått et tilbud fra TT‑teknikk for utbedring  
av rør. I skrivende stund vet vi ikke om dette er noe som dekkes av forsikringen". 

Lånebetingelser fellesgjeld
Sameiet har ingen lån.

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse
Det kreves ikke styrets godkjennelse ved overtakelse.
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Vedtekter/   husordensregler
Vedtekter er innhentet, og ligger vedlagt i salgsoppgave. 

Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. sameiet vedtekter.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må på generelt grunnlag påregnes. 

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 230, bruksnummer 346, seksjonsnummer 4 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/    230/    346/    4:
14.11.1929 ‑ Dokumentnr: 912979 ‑ Erklæring/    avtale
Best om utskjenkning av øl 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:346 Snr:1 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.01.1932 ‑ Dokumentnr: 991067 ‑ Erklæring/    avtale
Bestemmelser om brannvegg/    ‑dør 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:346 Snr:1 
Gjelder denne registerenheten med flere 

04.06.2025 ‑ Dokumentnr: 627688 ‑ Registerenheten kan ikke disponeres over uten  
samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Fremtiden Eiendomsmegling AS 
Org.nr: 982 253 896 
Elektronisk innsendt 

12.01.1996 ‑ Dokumentnr: 1722 ‑ Resek/    tilleggssek
Ny seksjon: 
Snr: 4 
Formål: Bolig 
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Sameiebrøk: 57/    552 

23.11.1990 ‑ Dokumentnr: 71308 ‑ Erklæring/    avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:256 
Rett til adkomst m.v. samt rett til å anlegge og 
vedlikeholde div. ledninger m.v. 
Kan ikke slettes uten samt. fra Oslo kommune v/    direktør for 
Eiendom og Utbygging. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:346 Snr:1 

20.12.1990 ‑ Dokumentnr: 77697 ‑ Erklæring/    avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:254 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:254 Snr:2 
Rett til adkomst,vedlikeh. av ledninger, plikt til utbedr. 
etter komm. krav (30 år) Fl. best. Kan ikke slettes uten 
samtykke fra Oslo Kommune v/    dir. for Eiendom og Utbygging 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:230 Bnr:346 Snr:1 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Ferdigattest/   brukstillatelse
Følgende foreligger:
‑ Expeditions‑Dokument ‑ Tøyengata 19, Våningshus, datert 18.04.1898
‑ Ferdigattest ‑ Tøyengata 19. Tiltaksart: Loftsutbygging , datert 11.02.2000

Bygningstegninger:
Bygningstegninger fra 1981 stemmer overens med dagens planløsning. 

Brannceller:
Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk  
forskrift? Ja.
Det mangler brannsertifisering av entrédøren.
Boligen er oppført før 1985 hvor krav til brannceller generelt ikke tilfredsstiller dagens  
krav. Det må derfor forventes avvik til dagens krav.

Nyere håndverkstjenester:
Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år? Ja.
2025: Ny varmtvannsbereder (og ny kurs) på bad – 50 liter.
Lagt nye gulv ved egeninnsats.
2022: Ny varmtvannsbereder (og ny kurs) på kjøkken – 5 liter i benk.

Vei, vann og avløp
Vei: Kommunal vei.
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Vann og avløp: Offentlig tilknyttet via private stikkledninger.

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

Det anbefales å sette seg inn i plan‑ og byggesaker i nærområdet. Søk med adresse for  
å se pågående saker: 
https:/    /    od2.pbe.oslo.kommune.no/    kart/   

Adgang til utleie
Utleie er tillatt iht. vedtekter og etter godkjenning fra styret.

Verneklasse/   SEFRAK
Eiendommen er på gul liste, samt SEFRAK‑registrert. 

Legalpant
De andre sameierne har panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av  
sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet  
svarer til 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Kommunen har legalpant i eiendommen for  
forfalte krav på eiendomsskatt, og kommunale avgifter/   gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
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  
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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 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. 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  
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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.

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.

Omkostninger kjøpers beskrivelse
4 600 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
Omkostninger
115 000 (Dokumentavgift)
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 900 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
116 350 (Omkostninger totalt)
127 250 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
130 050 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
4 716 350 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 727 250 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 730 050 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑--------------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/   gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 116 350

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
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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.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. 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  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/   5 100/   5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1% av kjøpesum for gjennomføring  
av salgsoppdraget inkl. ev. andel av fellesgjeld. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver  
skal dekke et tilretteleggingsgebyr på kr. 19390,‑, oppgjørshonorar på kr 6900,‑ og  
visninger/   overtagelse på kr. 2800,‑ (pr. visning). Utlegg utgjør kr. 16990,‑. Dersom  
handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på å få dekket  
vederlag og avtalte utlegg. Alle beløp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
Kamilla Jæger
Partner /    Eiendomsmegler
kamilla.jeger@aktiv.no
Tlf: 976 64 473

Kaisa Strøm
Meglerkoordinator
kaisa.strom@aktiv.no
Tlf: 480 61 076
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Ansvarlig megler
Kamilla Jæger
Partner /    Eiendomsmegler
kamilla.jeger@aktiv.no
Tlf: 976 64 473

Fremtiden Eiendomsmegling AS, Grønlandsleiret 23
0190 OSLO
Tlf: 230 80 700

Salgsoppgavedato
10.06.2025
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneTøyengata 19, 0190 OSLO

gnr. 230, bnr. 346, snr. 4

Befaringsdato: 04.06.2025 Rapportdato: 09.06.2025 Oppdragsnr.: 21421-1175

Bolig琀椀lstand ASForetak:

VB1958Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 51 m² BRA-i: 48 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Om oss
Bolig琀椀lstand er en uavhengig bedri昀琀 som spesialiserer oss på 琀椀lstandsvurderinger i forbindelse med eierski昀琀e. Våre rapporter
utarbeides av erfarne takst- og bygningstekniske ingeniører med solid bransjeerfaring og høy kompetanse innen byggteknikk.

Vi er en del av Norske Boligrapporter, et faglig fellesskap av bygningssakkyndige som leverer grundige og objek琀椀ve vurderinger
av boliger.

Vår faglige bakgrunn omfa琀琀er tømrerfaget, videreutdanning som bygningsteknisk fagskoleingeniør og medlemskap i NITO –
Norges Ingeniør- og Teknologorganisasjon.

Vårt mål er å levere presise og pålitelige vurderinger som gir et tryggere grunnlag for bolighandel.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@bolig琀椀lstand-as.no

Theodor Bugge  Østlie

Rapportansvarlig

482 61 092

Oppdragsnr.:  21421-1175 Befaringsdato:  04.06.2025 Side: 2 av 19
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Tøyengata 19, 0190 OSLO
Gnr 230 - Bnr 346
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

1470 LØRENSKOG
Ødegårds vei 55
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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.

Ved avvik som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsik琀椀g 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angi琀琀e 
琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pris琀椀lbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og 琀椀ltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det se琀琀es anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000
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Boligens generelle 琀椀lstand: Boligen fremstår med en blanding 
av normalt god og noe eldre standard. Enkelte elementer er 
av eldre dato og har behov for modernisering innen nær 
frem琀椀d. 

Det er vik琀椀g å lese hele 琀椀lstandsrapporten for å få en helhetlig 
forståelse av 琀椀lstanden 琀椀l de vurderte bygningsdelene.

Forhold under befaringen: Boligen var møblert. Tunge møbler 
og inventar er ikke 昀氀y琀琀et på, og derfor vil ikke eventuelle 
avvik bak disse avsløres. 

Rapporten viser hva som omfa琀琀es av oppdraget, og ikke alle 
forhold ved boligen vil dekkes av rapporten. Se rapportens 
forutsetninger for mer informasjon om omfang og 
avgrensninger.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1892

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Bygningen er oppført med grunnmur i grani琀琀.
- Y琀琀ervegger i pusset og malt murverk.
- Y琀琀ertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt eller vurdert i denne 
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens 
ansvarsområde og utenfor oppdragets omfang.
 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Felles bygningsdeler:
- Etasjeskiller i trebjelkelag.
- Trapper i trekonstruksjon.
- Dørcalling.

Nevnte felles bygningsdeler er ikke undersøkt eller vurdert i denne 
rapporten, da disse ligger under boligsammenslutningens 
ansvarsområde og utenfor oppdragets omfang. 

Innvendig over昀氀ater:
- Gulv: Parke琀琀 og laminat.
- Vegger: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. 
- Himling: Sparklet/pussede og malte over昀氀ater. Malta takessplater.
- Himlingshøyde: 
- Ca. 2,61 meter, målt i stue.
- Ca. 2,95 meter, målt i soverom.
- Ca. 2,90 meter, målt i kjøkken.

Innvendige over昀氀ater, utover det som er spesi昀椀kt beskrevet og 
vurdert i andre deler av rapporten, er ikke 琀椀lstandsvurdert. 
Vurdering av slike over昀氀ater, samt målinger av skjevheter i gulv, 
vegger eller himlinger, inngår ikke i de琀琀e oppdraget. Skjevheter og 
slitasje kan derfor forekomme uten at det fremkommer her. 
Tilstand og utseende er i stor grad subjek琀椀vt, og interessenter 
oppfordres 琀椀l å gjøre egne vurderinger ved visning. 

Det er lagt merke 琀椀l skjevheter i gulvene, noe som er vanlig i eldre 

Arealer Gå 琀椀l side

bygninger. Skjevhetene er visuelt registrert, ikke målt, da de琀琀e ikke 
inngår i oppdraget. Gulvet kan oppleves som skjevt, og avre琀紀ng 
kan være nødvendig før legging av enkelte gulvtyper. Hvis re琀琀e gulv 
er vik琀椀g for deg som interresent, oppfordrer vi 琀椀l at du vurderer 
de琀琀e nøye ved visning. Ved planlagt oppussing eller legging av nye 
gulv, bør en fagperson vurdere omfanget og eventuelle kostnader. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Oppvarming:
- Boligen har elektrisk oppvarming og peis.
- Varmekabler i bad.
 

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved de琀琀e 
oppdraget.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

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

Vil du vite mer om 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 ikke krever 琀椀ltak

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak
TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 3. etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 3. etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

Tøyengata 19, 0190 OSLO
Gnr 230 - Bnr 346
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

1470 LØRENSKOG
Ødegårds vei 55

Oppdragsnr.:  21421-1175 Befaringsdato:  04.06.2025 Side: 6 av 19

48



UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 1983.

Et utvalg av vinduene er visuelt undersøkt ved s琀椀kkprøver.
Merk at punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av vinduer må påregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at enkelte vinduer er vanskelig å åpne/lukke.
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 

- Vinduene har oppnådd mer enn halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje. 

Eldre vinduer har normalt et høyere varmetap og kan i noen 琀椀lfeller ha nedsa琀琀 funksjonsevne. Det må påregnes jevnlig vedlikehold av vinduene. Det vil 
på sikt være nødvendig å ski昀琀e ut vinduene, men nøyak琀椀g når er vanskelig å si noe om. 

Dører

Type: Y琀琀erdør i tre.
Alder: Av eldre dato.

Merk at punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å oppdage ved visuell inspeksjon.
Jevnlig justering av dører må påregnes grunnet klimavariasjoner, slitasje og naturlige bevegelser i bygget.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Dører har oppnådd mer enn halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.
Døren mangler brannklassi昀椀sering.

Eldre y琀琀erdører har normalt et høyere varmetap og kan i noen 琀椀lfeller ha nedsa琀琀 funksjonsevne. 
Det bør påregnes jevnlig vedlikehold av døren. På sikt må døren påregnes utski昀琀et, men eksakt 琀椀dspunkt for de琀琀e er vanskelig å si noe om.
Montering av branndør bør påregnes.

Andre utvendige forhold

Rapporten er begrenset 琀椀l vurdering av den aktuelle boligen. Felles bygningsdeler som omfa琀琀es av boligsammenslutningens ansvarsområde, er ikke 
vurdert, da de琀琀e ligger utenfor rapportens omfang. Enkelte unntak kan gjøres dersom boligeier har vedlikeholdsplikt for en konkret bygningsdel, forutsa琀琀 
at de琀琀e er opplyst om 琀椀l undertegnede, eller dersom en felles bygningsdel har en særlig nær 琀椀lknytning 琀椀l boligen, for eksempel balkong, vinduer eller 
y琀琀erdører. Rapporten viser hvilke elementer som omfa琀琀es av oppdraget.

Interessenter anbefales generelt å undersøke om det foreligger informasjon om vedlikeholdsplaner, 琀椀lstandsrapporter eller annen relevant 
dokumentasjon kny琀琀et 琀椀l fellesdeler i bygget. Videre bør det undersøkes om det foreligger planlagt vedlikehold eller rehabilitering som kan påvirke 
boligsammenslutningens økonomi og kostnadsfordeling.

INNVENDIG

Innvendige dører

Type: Gla琀琀e innvendige dører. 

Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og bagatellmessige forhold er ikke hensynta琀琀 i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering.
En s琀椀kkprøvekontroll av åpne- og lukkemekanismen ble u琀昀ørt under befaringen, og denne avslørte ikke vesentlige avvik. 
 

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
1892
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VÅTROM

Generell

Alder: Badet er av eldre dato.

Badet har nådd en alder der konstruksjonene svekkes som følge av naturlig aldring og bruk. De琀琀e øker risikoen for fuktproblema琀椀kk, og jevnlig overvåking 
anbefales. En totaloppussing med ny琀琀 vannte琀琀 sjikt må påregnes innen nær frem琀椀d. Tilstanden på over昀氀ater henger sammen med sluk og 
membran/vannte琀琀 sjikt, som må fornyes sam琀椀dig ved en eventuell oppgradering.  

Dokumentasjon:
Det foreligger ikke dokumentasjon, og undersøkelsen baseres på det som er synlig i rommet. 

3. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Malte plater. 
Himling: Sparklet og malte plater.  

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

- Konstruksjonen har oppnådd mer enn halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.

Konstruksjonen har nådd en alder der muligheten for bruksslitasje som kan kreve 琀椀ltak øker.

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Vinylbelegg. 

Det ble u琀昀ørt en enkel horisontalmåling med linjelaser for å undersøke to forhold:
1. Fall mot sluk - Det er målt fall med laser på utvalgte punkter. Undersøkelsen dekker ikke alle områder hvor vannansamlinger kan oppstå.
2. Høydeforskjell mellom overkant gulv ved dør og topp slukrist - Det er vurdert om høydeforskjellen mot membran er være 琀椀lfredss琀椀llende. 

Det er hørt e琀琀er knirk i gulvet. Knirk kan likevel variere med temperatur, fuk琀椀ghet og bruk, og vil ikke all琀椀d kunne oppdages.

For øvrig er synlige deler av over昀氀atene visuelt undersøkt.  

3. 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.
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

- Konstruksjonen har oppnådd mer enn halvparten av forventet leve琀椀d og har bruksslitasje.

Konstruksjonen har nådd en alder der muligheten for bruksslitasje som kan kreve 琀椀ltak øker. 
Begrenset fall kan føre 琀椀l vannansamlinger, begrenset drenering av vann og økt fuktpåkjenning i rommet. 
Avvik ved høydeforskjell mellom overkant slukrist 琀椀l overkant gulv ved døren, må sees i sammenheng med lekkasjesikring av rommet. Forholdet kan 
medføre økt mulighet for vannskade hvis en lekkasje skulle oppstå琀琀.  

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluktype: Sluk med over昀氀ater i plast.
Membran: Synlig vinylbelegg.
Alder: Ukjent.
Tilgjengelighet (sluk): Sluk er 琀椀lgjengelig for inspeksjon og rengjøring.

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i å trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse og full 琀椀lstand kan ikke vurderes ved 
visuell inspeksjon i rommet.

3. ETASJE > BAD 
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Vurdering av avvik:
• Det er rundt sluk påvist en ikke-fagmessig u琀昀ørelse av membran/te琀琀esjikt/klemring.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.

Usikker løsning rundt klemring gir økt risiko for at vann kan trenge ned mellom membranen og sluket. De琀琀e kan føre 琀椀l lekkasje og fuktskader i 
underliggende konstruksjoner over 琀椀d.

Konstruksjonen har en alder der risikoen for fuktproblemer øker, og jevnlig oppfølging anbefales.

Membraner, som besky琀琀er underliggende konstruksjoner mot vann, kan svekkes over 琀椀d og utvikle ute琀琀heter. De琀琀e skjer normalt gradvis, og kan føre 琀椀l 
at fukt trenger inn i 琀椀lstøtende konstruksjoner. Leve琀椀den avhenger av kvalitet, u琀昀ørelse og bruk.

En totaloppussing med ny琀琀 vannte琀琀 sjikt bør påregnes i nær fram琀椀d.

Sluk må inspiseres og rengjøres jevnlig.

Sanitærutstyr og innredning

Innredning: Flislagt benk.
Sanitærutstyr: Servant, dusjkabine琀琀, opplegg for vaskemaskin og veggfestet klose琀琀 med innebygget sisterne.

Undersøkelsen er i hovedsak visuell uten full funksjonstes琀椀ng. 

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Arbeider med innredning (昀氀islegging på benk og kasse bak klose琀琀) fremstår som ufagmessig u琀昀ørt.

Kostnader 琀椀lkny琀琀et oppussing i tråd med resterende baderom bør påregnes.

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Oppdri昀琀sven琀椀lasjon med ven琀椀l i himling.
Tillu昀琀: Mangler.

Avtrekksven琀椀l er enkelt testet med papir. Det er ikke u琀昀ørt lu昀琀målinger eller vurdering av ven琀椀lasjonsfunksjon utover de琀琀e.

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
• Våtrommet mangler 琀椀llu昀琀sven琀椀lering, f.eks. spalte/ven琀椀l ved dør.

Rommet har oppdri昀琀sven琀椀lasjon fra byggeåret, et system basert på naturlig lu昀琀strøm. Ven琀椀lasjonen påvirkes av utendørs klima, som temperatur og vind, 
samt innendørs forhold som lu昀琀fuk琀椀ghet og temperaturforskjeller. De琀琀e gir naturlige variasjoner og kan begrense e昀昀ekten, men er vanlig for denne typen 
system. Manglende lu昀琀琀椀lførsel kan kan resultere i u琀椀lstrekkelig ven琀椀lasjon av rommet. Det anbefales å installere en lu昀琀espalte under baderomsdøren for 
å sikre 琀椀lstrekkelig lu昀琀sirkulasjon og begrense fuktpåkjenninger.  

Tilliggende konstruksjoner våtrom
3. ETASJE > BAD 
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Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende konstruksjoner, i de琀琀e 琀椀lfellet er våtsoner 琀椀lstøtende dusjsone mot 
fellesareal/y琀琀ervegg.

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg  bak våtsone.

Konsekvens/琀椀ltak
• TGIU gi琀琀 ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Innredning: Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Laminat benkeplate med nedfelt kum.
Alder på innredning: Ifølge eier fra 2016.
Produsent innredning: IKEA.
Integrerte hvitevarer: Stekeovn og platetopp.
Over昀氀ater gulv: Laminat.

Undersøkelsen omfa琀琀er i hovedsak kontroll for fuktskader på gulvet. Det er u琀昀ørt visuell kontroll uten demontering eller 昀氀y琀紀ng av inventar. Det er også 
ly琀琀et e琀琀er knirk som kan ha en direkte sammenheng med mulig fukt fra vanninstallasjoner. Over昀氀ateindikator er brukt ved s琀椀kkprøver på gulvet, men 
ikke alle områder er dekket. Innredningen er kun vurdert over昀氀adisk, uten funksjonstes琀椀ng eller vurdering av normal slitasje. Hvitevarer er ikke 
kontrollert. Egne undersøkelser anbefales ved visning. Justeringer av innredning kan være nødvendig over 琀椀d. 

3. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter. 

3. 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. 

Forholdet kan føre 琀椀l begrenset ven琀椀lering av matos og fuk琀椀g lu昀琀 i boligen.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige synlige rør i kobber og plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Hovedstoppekran: For å stenge vannet, må hovedstoppekran for hele oppgangen beny琀琀es, men denne ble ikke funksjonstestet under befaringen. 

Der innvendige vannrør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er u琀昀ørt uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan 
være forhold som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Vanntrykk er enkelt testet ved å åpne to tappesteder sam琀椀dig, men uten 
å måle fak琀椀sk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvali昀椀sert fagperson.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige vannledninger.
• Det er redusert vannmengde/trykk ved sam琀椀dig tapping i kraner.

Eldre ledningsne琀琀 vil på generelt grunnlag ha noe høyere risiko for lekkasjer. På sikt er utski昀琀ning aktuelt, men nøyak琀椀g når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.
Vanninntaket må sjekkes og eventuelt utbedres.

Avløpsrør

Type rør: Synlige avløpsrør av plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 

Stakeluker og lu昀琀ing: 
Ukjent. 
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Lukt fra avløpssystem: 
Det er ikke registrert unormal lukt fra avløpssystemet. 

Avløpskapasitet: 
Avløpskapasitet er enkelt testet ved bruk at to tappesteder sam琀椀dig.

Om kontrollen:
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse på området. Kun boligens innvendige 
røranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsne琀琀et er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll, 
må fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.  

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

Eldre ledningsne琀琀 vil på generelt grunnlag ha noe høyere risiko for lekkasjer. På sikt er utski昀琀ning aktuelt, men nøyak琀椀g når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om. I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utski昀琀ning av rør.

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Via oppdri昀琀sven琀椀lasjon i bad.

Tillu昀琀: Via åpning av vinduer.

Avtrekket er kontrollert enkelt med papir eller lignende, mens lu昀琀målinger u琀昀øres ikke ved denne typen kontroll. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.

- Boligen har kun oppdri昀琀sven琀椀lasjon, som var normalt ved byggeåret, men som e琀琀er NS3600 utgjør et avvik. 
Det er manglende lu昀琀琀椀lførsel mot badet. 
Det er manglende frisklu昀琀sven琀椀ler i oppholdsrom.  
Kjøkkenet har ikke avtrekksven琀椀lasjon.  

Boligen er oppført med oppdri昀琀sven琀椀lasjon fra byggeåret, som baserer seg på naturlig lu昀琀strøm. Ven琀椀lasjonen kan variere med værforhold og innendørs 
klima, og den har o昀琀e begrenset e昀昀ekt. 
Manglende lu昀琀琀椀lførsel mot våtrom kan resultere i u琀椀lstrekkelig ven琀椀lasjon av rommet. Det anbefales å installere en lu昀琀espalte for å sikre 琀椀lstrekkelig 
lu昀琀sirkulasjon og begrense fuktpåkjenninger.  
Manglende frisklu昀琀sven琀椀ler i oppholdsrom nødvendiggjør åpning av vinduer for å sikre 琀椀lstrekkelig ven琀椀lasjon.  
Manglende avtrekksven琀椀lasjon i kjøkkenet kan føre 琀椀l økt fuk琀椀ghet og matos i boligen. 

Begrenset ven琀椀lasjon kan generelt føre 琀椀l økt fuk琀椀ghet og redusert lu昀琀kvalitet. 

Varmtvannstank

Type: Varmtvannsberederer, med kapasitet på henholdsvis ca. 50 liter og 5 liter.
Produksjonsdato: 2022 og 2025.
Strøm琀椀lførsel: Fast 琀椀lkoblingspunkt. 
Lekkasjesikring: Avløp fra sikkerhetsven琀椀len, 琀椀lkoblet avløpsrør.
Plassering: Bak benkeskap i kjøkken og bad.

Vurderingen er basert på enkle visuelle observasjoner, uten funksjonstes琀椀ng eller demontering. Skjulte forhold, 琀椀lkoblinger og tekniske løsninger er ikke 
kontrollert. Undertegnede har ikke spisskompetanse på området, og det kan derfor være forhold som ikke oppdages. For en fullstendig teknisk vurdering 
anbefales kontroll av kvali昀椀sert fagperson.

Elektrisk anlegg
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.

Tilstandsgraden 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.
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Type sikringer: Jordfeilautomater.

Ledningsne琀琀: Skjult og åpent anlegg.

Andre elektriske varmekilder: Varmekabler er ifølge eier lagt i baderomsgulvet. 

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

Inntak og sikringsskap

Det er ikke foreta琀琀 en forenklet kontroll av anlegget, da det er fremvist en avslu琀琀et 琀椀lsynssak, datert 18/12/2024.
Tilstandsgraden er sa琀琀 da 琀椀lsynssaken er avslu琀琀et, men graden re昀氀ekterer ikke 琀椀lstanden av anlegget.

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Brannvarsler er montert i himling. Brannslukningsapparat er fremvist under befaringen.

TG 0 er gi琀琀 da det denne kontrollen ikke avslørte avvik, i samsvar med NS 3600, men merk at graden for denne vurderingen har ingen sammenheng med 
utstyrets alder eller 琀椀lstand. For vurdering av slikt utstyr må en med spesialisert kompetanse engasjeres.
 

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål som fremkommer under. Tilstandsgraden er basert på retningslinjer 琀椀l disse spørsmålene i 
bransjestandarden NS3600. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en fullstendig kontroll av branntekniske forhold av o昀昀entlig myndighet, eller en vurdering 
av boligens branntekniske forhold eller prosjektering fra en rådgiver med spesialkompetanse. En bygningssakkyndig har verken kompetanse 琀椀l å gi slik 
veiledning eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstandsgraden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen. Det kan være feil og mangler om branntekniske forhold som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller rådgivning.

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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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 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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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

Kjeller

3. etasje 48 48

Lo昀琀 3 3

SUM 48 3
SUM BRA 51

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Kjeller Bod

3. etasje Entré, Bad, Stue, Soverom, Kjøkken

Lo昀琀 Bod

Kommentar
Oppmålingen er fysisk u琀昀ørt med en håndholdt avstandsmåler som har nøyak琀椀ghet på +/- 1 mm.
Oppmålingen har ikke bli琀琀 kontrollert opp mot godkjente tegninger.
Rommene betegnes slik de fremstår under befaringen, selv om de i enkelte 琀椀lfeller kan avvike fra godkjente byggetegninger og gjeldende 
byggeregler.
Angivelsen av rom for varig opphold i rapporten innebærer ikke nødvendigvis at rommet er, eller kan bli, godkjent for varig opphold i samsvar 
med dagens forskri昀琀skrav.
Lo昀琀sboden er ikke målbar i sin helhet på grunn av lav takhøyde, men har et gulvareal på ca. 5 kvm.
Kjellerboden er ikke målbar på grunn av lav takhøyde, men har et gulvareal på ca. 7 kvm. Kjellerboden er omtrentlig oppmålt.

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.  
 
Vær oppmerksom på at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i målingene på grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i
leiligheten kombinert med målemetode og avrundingsregler. Vi jobber nøye for å sikre nøyak琀椀ghet, men små variasjoner kan oppstå i de琀琀e
琀椀lfellet. Hvis arealnøyak琀椀ghet er av stor betydning, anbefales bruk av laserskanning før kjøp.  

Byggetegninger
Det foreligger ikke godkjente og byggemeldte tegninger
Kommentar: 

Lovlighet

Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved de琀琀e oppdraget.
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Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskri昀琀?  Ja  Nei
Kommentar:

Brannceller

Det mangler brannser琀椀昀椀sering av entrédøren.
Boligen er oppført før 1985 hvor krav 琀椀l brannceller generelt ikke 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav. Det må derfor forventes avvik 琀椀l
dagens krav.

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

Nyere håndverkstjenester

2025: Ny varmtvannsbereder (og ny kurs) på bad – 50 liter.
Lagt nye gulv ved egeninnsats.
2022: Ny varmtvannsbereder (og ny kurs) på kjøkken – 5 liter i benk.

Er det påvist avvik i forhold 琀椀l rømningsvei, dagslys昀氀ate eller takhøyde?  Ja  Nei
Krav for rom 琀椀l varig opphold

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 48 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM e琀琀er veiledningen 琀椀l NS 3940: 2012. De琀琀e er 琀椀l informasjon og 
琀椀l sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra fak琀椀ske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM

Kommentar
Boligbygg med 昀氀ere boenheter Fastse琀紀ng av P-rom og S-rom u琀昀øres i henhold 琀椀l Takstbransjens retningslinjer for arealmåling 

(2014).

Tøyengata 19, 0190 OSLO
Gnr 230 - Bnr 346
0301 OSLO

Bolig琀椀lstand AS

1470 LØRENSKOG
Ødegårds vei 55

Oppdragsnr.:  21421-1175 Befaringsdato:  04.06.2025 Side: 15 av 19

57



Befaring

Dato Til stede Rolle
04.6.2025 Theodor Bugge  Østlie Taks琀椀ngeniør

Pernille Solheim Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
230

bnr.
346

Areal
246 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Tøyengata 19  

Hjemmelshaver
Solheim Pernille

fnr. snr.
4

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang

3 400 000
Kjøpesum År

2018

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 09.06.2025

2 09.06.2025

3 09.06.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

  

Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er
dårligere enn referansenivået. Positive sider ved boligen,
ut over det som kommer frem av tilstandsgradene, blir
normalt ikke fremhevet.

•

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Rapporten viser
hvilke elementer som er undersøkt og inkludert i
oppdraget. For å kartlegge tilstanden til elementer og
forhold som ligger utenfor rapportens dekning, anbefales
det å innhente ytterligere fagkyndige vurderinger. For
valg av tilstandsgrad blir gjeldende versjon av NS 3600
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til
grunn.

•

Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller
uriktig informasjon, som har betydning for
tilstandsvurderingen.

•

  

PRESISERINGER

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

•

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget.
Tilleggsbygninger, for eksempel garasje, gis kun en enkel
beskrivelse og blir ikke tilstandsvurdert.
Tilstandsvurdering av tilleggsbygninger kan bestilles som
en tilleggstjeneste.

•

Avvik er vurdert mot regler som gjaldt da boligen ble
oppført, med mindre annet er spesifisert i forskrift til
avhendingslova, eller gjeldende versjon av NS 3600.

•

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

•

Befaring begrenses til visuelle observasjoner av
tilgjengelige flater. Den bygningssakkyndige gjør ikke
fysiske inngrep for å avdekke avvik, utover de som er
beskrevet i forskrift til avhendingslova. Rapporten gir
ingen garanti for at det ikke finnes skjulte feil eller
mangler.

•

Flater som er skjult av snø eller på annen måte
utilgjengelig, blir ikke kontrollert. Det blir ikke utført
funksjonsprøving av bygningsdeler, med mindre dette
kommer frem av forskrift til avhendingslova. Hvis det ikke
er sikkerhetsmessig forsvarlig, vil ikke
bygningssakkyndig undersøke taket fra utsiden.

•

Boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og annet inventar,
blir ikke vurdert. Dette gjelder også integrert tilbehør.

•

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære
kontroll under overflaten med et spisst redskap eller
lignende. Selv om stikkprøver ikke viser avvik, gir dette
ingen absolutt garanti og avvik kan fortsatt forekomme.

•

  

UTTRYKK OG DEFINISJONER

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

•

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

•

Symptom: Forhold som gir indikasjon på hvilken tilstand•

et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik og alder.
Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.•
Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som
fuktindikator eller visuelle observasjoner.

•

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

•

Hulltaking: Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner.

•

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

•

  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

Areal fastsettes etter forskrift til avhendingslova og
gjeldende versjon av NS 3940 (areal- og
volumberegninger av bygninger).

•

Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken,
uten at dette får betydning for om arealet måles og
oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om
bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre
sikkerhetsmangler.

•

Rom som ligger utenfor boenheten, som eier har påvist
eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og
inkludert i BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på
at rommet tilhører boenheten, med mindre dette er angitt
særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet, og dette kan påvirke boligens BRA-
e.

•

Opplysninger om areal kan ikke alene benyttes for
beregning av markedsverdi.

•

  
  
PERSONVERN  
  

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

Denne rapporten undersøker ikke alle deler av boligen, og avvik 
eller skader kan finnes uten å fremkomme her. Den viser hvilke 
bygningsdeler som er vurdert og tilhørende observasjoner. For 
forhold utenfor rapportens omfang, anbefales ytterligere 
vurderinger fra fagfolk.

TG 2 indikerer avvik som kan føre til kostnader, men rapporten 
inkluderer ikke kostnadsestimat for utbedring, da dette ikke er et 
forskriftskrav. For å kartlegge nøyaktige kostnader knyttet til 
boligen både på nær og lengre sikt, innhent tilbud etter 
grundigere undersøkelser. Rapporten angir normalt ikke konkrete 
tiltak. For dette må ytterligere vurderinger innhentes.

Bilder i rapporten er kun eksempler og viser ikke alle avvik eller 
forhold.

Horisontalmålinger av etasjeskiller inngår ikke i dette oppdraget. 
Skjevheter er derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller 
ombygging forutsetter rette gulv eller etasjeskillere, bør det gjøres 
nødvendige vurderinger under visning før kjøp.

Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersøkt eller vurdert i 

Forutsetninger
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denne rapporten. Undersøkelse av pipe og ildsted anbefales 
utført av kvalifisert fagperson, i samråd med brann- og feiervesen 
eller annen offentlig godkjenningsmyndighet.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, siden jeg mangler spesialisert kompetanse på disse 
områdene. For grundigere vurderinger bør en kvalifisert spesialist 
kontaktes.

Boligen kan ha skjulte feil som ikke oppdages ved en visuell 
kontroll. Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis 
ikke.

Boligen var møblert under befaringen. Tunge møbler og inventar 
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller 
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.

Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, 
oppvarmingskilder, årstall og generelle opplysninger er basert på 
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet 
er oppgitt.
Rapporten beskriver eiendommens tilstand på 
befaringstidspunktet og gir ingen garantier for fremtidige forhold 
eller skader som ikke oppdages med undersøkelsesmetoden. 
Endringer eller skader etter befaringen er selgers ansvar å melde 
fra om, slik at rapporten kan oppdateres. Rapporten gjelder kun 
for ett salg og kan ikke brukes senere innen gyldighetsperioden.

Utførende er ikke ansvarlig for manglende eller feil informasjon 
fra selger eller deres representant. Rapporten fritar ikke kjøper fra 
undersøkelsesplikten. Selger eller deres representant må gå 
gjennom rapporten og melde fra om feil eller mangler før bruk. 
Ved mulige problemområder anbefales det å hente inn fagfolk for 
videre undersøkelser og tiltak. 

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

Meglerfirma

Aktiv EM Grønland/Bjørvika

Oppdragsnr.

1002250193

Selger 1 navn

Pernille Solheim

Gateadresse

Tøyengata 19

Poststed

OSLO

Postnr

0190

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2018

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 6

Antall måneder 8

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Beskrivelse Som takstperson skriver i rapporten sin, er badet tilsynelatende ufaglært oppusset av forrige eier, så det er feil i
utførelsen som så vidt jeg vet, bare er av estetisk karakter. Jeg har levd fint med badet siden 2018.

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

Svar Ja, kun av ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse
Gammel, defekt varmtvannsbereder ble hentet ut av tak og byttet som vennetjeneste av rørlegger og familievenn
Lasse Grahl i vinter. Han tettet rørene i taket og vi har selv installert inspeksjonsluke. Lasse Grahls
samarbeidspartner SG Elektriker la kurs til ny varmtvannsbereder. Sluttrapport er vedlagt.

Arbeid utført av SG Elektriker

Filer

Rapport fra sluttkontroll.pdf  Kursfortegnelse.pdf

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse

Styret fikk utbedret privat avløpsledning i 2023. Butikken i første etasje har fortsatt problemer med rørene sine, og
TT Teknikk var nylig inne i kjelleren på inspeksjon. Konklusjonen ble som følger: - Fra sluk på toalett i kjeller – Et evt
hull,må utbedres og sedimenter fjernes/spyles ut - Fra sluk ved vaskemaskin i kjeller – Hull må utbedres og
sedimenter må fjernes/spyles ut Når og hvordan det skal skje, skal avgjøres av styret snart. Sånn jeg forstår det,
kan det medføre en liten økning i fellesutgiftene, men det er også mulig at det dekkes av forsikringen.
Huseierne/Aktiva takst var nylig på befaring i sameiet, der gjennomgang av VVS inngikk.

Arbeid utført av TT Teknikk

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

Beskrivelse Det har vært påvist fukt i grunnmuren, i delen som disponeres av matbutikken Madina Sweets. Dette ble utbedret og
EPS-fuktsikring ble installert i 2019/2020.

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

Beskrivelse Det har vært utført tettearbeider i sameiets kjeller i 2023. I 2018 fikk vi ny taktekking inkl. takvinduer.

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

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

Beskrivelse Takstperson skriver at det visuelt er lagt merke til skjevheter i gulvet i leiligheten, noe som er vanlig i eldre
bygninger.

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

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

Initialer selger: PS 2
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11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse
2020: Feilsøk strømløst. Byttet defekt overspenningsvern. 2022: Ny kurs til varmebereder på kjøkkenet. Montert 1
stk. bryter med lys til varmebereder. Sikringsskap: Montert 1 stk. jordfeilautomat 16A til varmebereder på kjøkkenet.
(Nr. 6). Waterguard ble installert. 2025: Ny kurs til varmtvannsbereder på badet.

Arbeid utført av Kampen installasjon (2020), Scandinav Elektro (2022) og SG Elektriker (2025)

Filer

faktura_nr_15741_080420_vedlegg.pdf  Faktura-434.pdf  Rapport fra sluttkontroll (1).pdf  Kursfortegnelse (1).pdf

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

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

Beskrivelse Ja, Elvia/Omexom Elsikkerhet kontrollerte mitt elektriske anlegg i desember 2024, en stikkprøvekontroll etter
føringer fra Direktoratet for samfunnssikkerhet og beredskap. Det ble ikke funnet avvik ved kontrollen.

Filer

Sak avsluttet.pdf

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

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

Nei Ja

Beskrivelse
Jeg og faren min la selv gulvet i leiligheten i 2020. Ved hjelp av kyndige bekjente klargjorde sameiet selv muren i
kjelleren før installering av EPS-fuktsikring i 2020. Det innebar å slå ned løst og tette hull. Arbeidets omfang var så
lite at ingen profesjonelle vi kontaktet ville ta oppdraget.

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Fasaden ble sist rehabilitert i 2014, og ny taktekking inkl. takvinduer i 2018. Hvilke firmaer som sto for dette, har
styreleder informasjon om.

Arbeid utført av Uvisst

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

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

Beskrivelse Utbygging av loft til leiligheter utført i 1995.

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

Beskrivelse Godkjent av Plan- og bygningsetaten.

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

Nei Ja

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

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

Beskrivelse Huseierne/Aktiva Takst har utarbeidet et utkast til tilstandsvurdering med vedlikeholdsplan for bygget. Så vidt meg
bekjent har vi ikke mottatt den endelige rapporten.

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

Nei Ja

Beskrivelse

Da jeg kjøpte boligen, fikk jeg opplyst at den var på 49 kvm. Takstpersonen vi har brukt i denne omgangen, målte
den til 48 kvm. Han skriver at arealet i boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyaktig, og at bruk av
laserskanning anbefales før kjøp dersom arealnøyaktighet er av stor betydning. Da jeg kjøpte boligen, fikk jeg
oppgitt at den disponerer to boder: en på loftet og en i kjelleren. Selv har jeg bare hatt behov for loftsboden. I dag
deles kjellerboden med naboenheten som er eid av Utleiemegleren, og jeg er usikker på om det foreligger skriftlig
avtale rundt dette. Er i prosess med å finne ut av dette.

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

Beskrivelse Se punkt om avløp/rør i kjelleren. Spørsmålet om når og hvordan rør skal utbedres, tas opp i styret før sommeren.

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

Nei Ja

Beskrivelse
Det har blitt utført tettearbeider i kjelleren i 2023 (og 2016, før jeg flyttet inn) i forbindelse med inntrengning av
rotter. Det mistenkes også at årsaken til hull i rør i kjelleren er rotter. Rotter generelt er et problem for sameier og
borettslag på Grønland, ifølge vår Pelias-inspektør. Dette har styreleder som mål å ta ekstra tak i framover.

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

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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Adresse Tøyengata 19

Postnr 0190

Sted OSLO

Andels- 
/leilighetsnr.

 / 

Gnr. 230

Bnr. 346

Seksjonsnr. 4

Festenr.

Bygn. nr. 80589182

Bolignr. H0302

Merkenr. A2018-920360

Dato 26.08.2018

Energimerket angir boligens energistandard.

Energimerket består av en energikarakter og en opp-

varmingskarakter, se i figuren. Energimerket

symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-

karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Målt energibruk

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av

oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)

som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.

Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass, 

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

Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk

av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Innmeldt av Mirlinda Frantzen

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,

inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er

beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.

Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-

snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og

ikke bruken som bestemmer energikarakteren.

 A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

Om bakgrunnen for beregningene,

se www.energimerking.no

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter

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

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

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

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

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

dersom:

Gode energivaner

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

men dette vil ikke påvirke boligens energimerke. på boligen.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Tips 2: Luft kort og effektivt

Tips 3: Redusér innetemperaturen

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

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

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

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

derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere. andre byggskader.

Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

- Montere tetningslister

- Etterisolering av yttervegg

- Termografering og tetthetsprøving

- Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, 
alternativt pelletskamin

- Tetting av luftlekkasjer

- Utskifting av vindu

- Temperatur- og tidsstyring av panelovner

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

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

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

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

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

Registrering: Attest utstedt med enkel registrering.

Bygningskategori: Boligblokker

Bygningstype: Leilighet

Byggeår: 1859

Bygningsmateriale: Mur/tegl

BRA: 49

Ant. etg. med oppv. BRA: 1

Detaljert vegger: Nei

Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon

Oppvarming: Elektrisitet
Ved

Ventilasjon: Kun naturlig

Detaljering varmesystem: Elektriske ovner og/eller varmekabler
Lukket peis eller ovn
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For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se  www.enova.no/hjemme 

eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

Om grunnlaget for energiattesten

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

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

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

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

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

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

Om energimerkeordningen

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

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

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

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

fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene

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

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

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen

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

Adresse: Tøyengata 19 Gnr: 230

Postnr/Sted: 0190 OSLO Bnr: 346

Leilighetsnummer: Seksjonsnr: 4

Bolignr: H0302 Festenr: 

Dato: 26.08.2018 21:09:47 Bygnnr: 80589182

Energimerkenummer: A2018-920360

Ansvarlig for energiattesten: Mirlinda Frantzen

Energimerking er utført av: Mirlinda Frantzen

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 1: Montere tetningslister

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

Tiltak 2: Tetting av luftlekkasjer

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

Tiltak 3: Etterisolering av yttervegg

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

Tiltak 4: Utskifting av vindu

Gammelt vindu som isolerer dårlig skiftes ut med nytt vindu. Det anbefales en U-verdi på 1,2 W/m2K eller lavere (medregnet karm og 
ramme). 

Tiltak 5: Termografering og tetthetsprøving

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

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 6: Temperatur- og tidsstyring av panelovner

Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres 
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og 
tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Tiltak på varmeanlegg

Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten
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Tiltak 7: Installere ny rentbrennende vedovn / peisinnsats, alternativt pelletskamin

I gamle vedovner / peiser med dør utnyttes kun 30 - 55 % av energiinnholdet i veden, mens med nye rentbrennende vedovner 
/peisinnsatser (som kom på markedet i 1988) er virkningsgraden på 70 - 80 %. Alternativt kan den gamle vedovnen / peisen skiftes ut 
med en pelletskamin. Nye vedovner, peisinnsatser og pelletskaminer utnytter energien mer effektivt samt at røykgassforurensning og 
utslippene reduseres med inntil 90 % sammenlignet med gammel vedovn. De fleste pelletskaminer styres av en romtermostat, slik at 
man kan stille inn ønsket temperatur. Kaminen kan starte og slokke av seg selv, og mange kaminer kan også programmere inn 
ukeprogram, med f.eks. nattsenkning.

Brukertiltak

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen

Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av 
boligens energibruk går til oppvarming. 

Tips 2: Luft kort og effektivt

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

Tips 3: Redusér innetemperaturen

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

Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

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

Tips 5: Slå av lyset og bruk sparepærer

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

Tips 6: Vask med fulle maskiner

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

Tips 7: Slå el.apparater helt av

Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.
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Tips 8: Spar strøm på kjøkkenet

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

Tips 9: Velg hvitevarer med lavt forbruk

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

Tips 10: Fyr riktig med ved

Bruk tørr ved, god trekk, og legg ikke i for mye av gangen. Fyring i åpen peis er mest for kosens skyld. Hold spjeldet lukket når peisen 
ikke er i bruk.
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Side 1 
 

VEDTEKTER FOR SAMEIET TØYENGATA 19 
Vedtatt på sameiermøte den 9.oktober 2015 i medhold av lov om  

eierseksjoner 23. mai 1997 nr. 31. ​Sist oppdatert 20. juni 2018. 

 

 

1. NAVN OG OPPRETTELSE 

Sameiets navn er Tøyengata 19, og har gårdsnummer 230 og bruksnummer 346 i Oslo 

kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjæring tinglyst 9.juli 1984.  

Sameiet består av 6 boligseksjoner og 1 næringsseksjon. 

 

2. ORGANISERING AV SAMEIET, RÅDERETT 

2.1 Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som bebyggelsen og 

tomten er oppdelt i. Seksjonen kan ikke skilles fra deltakerinteressen i sameiet. For hver seksjon 

er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker sameieandelens størrelse.  

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av bruksenheter, er 

fellesarealer. 

 

2.2 Rettslig rådighet over seksjonen ​ ​1 
Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den enkelte sameier 

full rettslig rådighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og pantsettelse. Sameiets 

styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold. 

 

2.3 Bruken av bruksenheter og fellesarealer  

2.3.1 Bruksenhetene og fellesarealer 

Den enkelte sameier har enerett til å bruke sin bruksenhet og rett til å benytte fellesarealene til 

det de er beregnet eller vanlig brukt til, og for øvrig til bruk som er i samsvar med tiden og 

forholdene. 

Dersom sameiermøtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan 

fellesarealene skal brukes. Fellesarealene må ikke brukes slik at andre sameiere hindres i å bruke 

dem. Alle installasjoner på fellesarealene må på forhånd godkjennes av styret. Tiltak som er 

nødvendige på grunn av en sameiers eller et husstandsmedlems funksjonshemning kan ikke 

nektes godkjent uten saklig grunn. 

 

1) Det kan vedtektsfestes at sameiets styre skal godkjenne erverver og leier av seksjon i sameiet. Godkjenning kan 

bare nektes der erververens eller leierens forhold gir saklig grunn til det. En slik regel krever tilslutning fra de sameiere 

det gjelder. 
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Bruksenhetene og fellesarealene må ikke brukes slik at bruken på en urimelig eller unødvendig 

måte er til skade eller ulempe for andre sameiere. 

Sameiermøtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte stemmer. 

Sameierne plikter å følge de til enhver tid gjeldende husordensregler. 

 

2. 3. 2 Husdyrhold ​ 2 

Det er tillatt å holde husdyr uten styrets forhåndsgodkjenning. Godkjenning er avhengig av at 

husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre sameiere. 

 

2. 3. 3 Midlertidig bruksrett til fellesareal 

Det kan vedtektsfestes at seksjonseiere skal ha en midlertidig enerett til bruk av deler av 

fellesarealene. Eneretten innebærer at andre sameiere ikke har disposisjonsrett over arealet. 

Varigheten av bruksretten kan vedtektsfestes. Er ikke bruksretten gjort tidsbegrenset i 

vedtektene, gjelder den inntil sameiermøtet vedtar som vedtektsendring at den skal opphøre. 

 

3. VEDLIKEHOLD 

3.1 Bruksenhetene 

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

herunder inventar, utstyr, apparater, tapet, vegg-, gulv-, og himlingsplater, sluk og vann- og 

fuktsperrer i våtrom, skillevegger, listverk, skap, benker, ruter, innvendige dører og karmer, 

samt inngangsdør. 

Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av vedlikeholdsplikten så langt de er synlige i eller 

lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere og andre bærende 

konstruksjoner, eller også betjener andre bruksenheter. Innkassing og andre hindringer utført av 

nåværende eller tidligere sameiere, fritar ikke for vedlikeholdsplikt. 

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

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

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

terrasser og andre arealer seksjonseieren har enerett til å bruke. 

Sameieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og at dette 

fungerer og er i forskriftsmessig stand. 

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

fellesarealer eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre sameiere. 

 

 

2) Det kan vedtektsfestes forbud mot husdyrhold, men bruker av seksjon kan likevel holde husdyr dersom gode 

grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe de øvrige brukere av eiendommen. 
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3.2 Fellesareal 

Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg ute og inne, så som tomten, hele 

bygningskroppen med vegger, trapperom, ganger, rør og ledninger, påhviler sameierne i 

fellesskap (sameiet). Dette omfatter ikke arealer som er underlagt en eller flere sameieres 

eksklusive bruksrett og derav følgende vedlikeholdsansvar. Utskifting av vinduer og 

inngangsdører til seksjonene påhviler sameiet. 

Det avholdes dugnader årlig. Hver boligseksjon plikter å stille med en representant. 

 

4. FELLESKOSTNADER 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte 

bruksenhet, så som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, skatter og 

offentlige avgifter med mer. 

Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de forfaller, slik at 

man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte sameiere for sameiernes felles 

forpliktelser. 

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte sameier forskuddsvis hver måned 

betale eta kontobeløp fastsatt av styret. Endring ava kontobeløp kan tidligst tre i kraft etter en 

måneds varsel. 

Sameiermøtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av fremtidige 

vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. De beløp sameierne 

skal betale til fondet innkreves samtidig med den månedlige betalingen til dekning av 

felleskostnader. 

Felleskostnadene skal fordeles mellom sameierne etter størrelsen på sameiebrøkene, med 

mindre særlige grunner taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte bruksenhet 

eller etter forbruk, eller annet gyldig vedtas med tilslutning fra de sameiere det gjelder. 

For sameiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstående hefter den enkelte sameier 

i forhold til sameiebrøk. 

 

5. LOVBESTEMT PANTERETT 

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som følger av 

sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver bruksenhet svarer til 

folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet da tvangsdekning besluttes gjennomført. 

 

6. SAMEIERMØTET 

6.1 Møtetyper og myndighet 

Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet. Ordinært sameiermøte holdes hvert 

år innen utgangen av april. Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner det 
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nødvendig, eller når minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene 

krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

I rene boligsameier og sameier opprettet før 1.1.1998 regnes flertall etter seksjoner, slik at har 

hver seksjon har en stemme.​3  
Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte, med forslags-, tale-, og stemmerett. Styreleder 

plikter å være tilstede på sameiermøtet, med mindre det er åpenbart unødvendig eller det 

foreligger gyldig forfall. Ett ekstra husstandsmedlem fra hver boligseksjon, styremedlemmer og 

leiere av boligseksjon, har rett til å være tilstede på sameiermøtet og rett til å uttale seg. 

Sameiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og datert 

fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende sameiermøte, med mindre annet fremgår. 

Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 

Sameiere har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 

sameiermøtet gir tillatelse. 

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles og alle vedtak 

som treffes av sameiermøtet. Protokollen leses opp før møtets avslutning og underskrives av 

møtelederen og minst en av de tilstedeværende sameierne valgt av sameiermøtet. Protokollen 

skal holdes tilgjengelig for sameierne. 

 

6.2 Innkalling til sameiermøte 

Innkalling til sameiermøtet skal skje skriftlig til sameierne med varsel på minst åtte dager. 

Ekstraordinært sameiermøte kan, om det er nødvendig, innkalles med kortere frist, som likevel 

skal være minst 3 dager. 

Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for sameiermøtet, og om siste frist for 

innlevering av saker som ønskes behandlet. 

Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to 

tredjedels flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

Senest en uke før ordinært sameiermøte skal styrets årsberetning og regnskap sendes ut til alle 

sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal også være tilgjengelige i sameiermøtet. 

Blir sameiermøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i sameiermøte ikke innkalt, 

kan en sameier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for sameiernes felles 

kostnad, innkaller til sameiermøte. 

 

 

 

 

3) I sameier med både næringsseksjoner og boligseksjoner opprettet ved seksjonering etter 1.1.1998 regnes flertall 

etter sameierbrøk. 
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6.3 Saker som skal behandles på ordinært sameiermøte 

På det ordinære sameiermøtet skal disse saker behandles: 

- Konstituering  

- Styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning  

- Valg av styreleder  

- Andre saker som er nevnt i innkallingen. 

 

6.4 Møteledelse, flertallskrav og protokoll 

Sameiermøtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en annen møteleder, 

som ikke behøver være sameier. 

Med de unntak som følger av loven eller vedtektene avgjøres alle saker med alminnelig flertall 

av de avgitte stemmer. Hver seksjon har en stemme. Blanke stemmer anses som ikke avgitt. Ved 

stemmelikhet foretas loddtrekning. 

Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermøtet for vedtak om: 

- ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold,  

- omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter,  

- salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som tilhører 

eller skal tilhøre sameierne i fellesskap,  

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning, 

- samtykke til endring av formål for bruksenheter, og til reseksjonering som medfører 

økning av det samlede stemmetall,  

- tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk ansvar eller 

utlegg for sameierne på mer enn 5 prosent av de årlige fellesutgiftene. 

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt vedtak som               

innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning fra samtlige sameiere. 

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og alle vedtak               

som gjøres av sameiermøtet. Protokollen skal underskrives av møtelederen og minst en sameier             

som utpekes av sameiermøtet blant de som er tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes               

tilgjengelig for sameierne. 

 

7. STYRET 

7.1 Sammensetning av styret 

Sameiet skal ha et styre bestående som bør bestå av tre medlemmer. Styremedlemmer behøver 

ikke være sameiere, men må være myndig. Styrets medlemmer velges av sameiermøtet med 

vanlig flertall av de avgitte stemmene. Styrets leder velges særskilt. 
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Styremedlemmer tjenestegjør i to år av gangen om ikke annet fastsettes i disse vedtektene. 

 

7.2 Styrets oppgaver og myndighet 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for forvaltningen av 

sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i sameiermøtet. 

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene eller 

vedtak i det enkelte tilfelle, skal besluttes av sameiermøtet. 

Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i sameiermøte, kan også tas av styret om ikke 

annet følger av lov, vedtekter eller sameiermøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

I felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret sameierne og 

forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i fellesskap forplikter sameiet og 

tegner sameiets navn. 

 

7.3 Styremøter 

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte som det trengs. Et styremedlem 

eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 

Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak treffes 

med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme utslaget. De som stemmer for 

et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle styremedlemmene. 

Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, skal styret velge en møteleder. 

Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal underskrives av de fremmøtte 

styremedlemmene. 

 

8. HABILITETSREGLER FOR SAMEIERMØTE OG STYRE 

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemning på sameiermøtet om avtale overfor seg 

selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærståendes ansvar, eller om pålegg om salg 

eller fravikelse av egen seksjon. Det samme gjelder for avstemning om pålegg om salg eller krav 

om fravikelse etter eierseksjonsloven § 26 eller § 27. 

Styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

vedkommende selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

9. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 

Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av fasadekledning, endring 

av utvendige farger etc, skal skje etter en samlet plan vedtatt av sameiermøtet. Skal noe slikt 

arbeid utføres av sameierne selv, må det kun skje etter forutgående godkjenning av styret. 

Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 6.4 og 
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eierseksjonsloven krever sameiermøtets samtykke, må ikke igangsettes før samtykke er gitt. 

Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til igangsettelse. Søknad eller 

melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret før byggemelding kan sendes. 

 

10. SAMEIERS ERSTATNINGSANSVAR 

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier på annen måte 

er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring benyttes så langt den rekker, inkludert 

mulig egenandel, før sameiets forsikring benyttes. Ved skade som skyldes seksjonseiers 

uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring, skal seksjonseieren betale egenandelen og 

andre direkte utlegg som ikke dekkes av forsikringen og som er en følge av skaden. 

Bestemmelsen gjelder uansett om skaden oppstår på fellesareal eller i en bruksenhet. 

Bestemmelsen gjelder også når skaden er forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller 

personer som seksjonseieren har gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til. 

Når erstatningsansvaret er en følge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett etter 

eierseksjonsloven§ 25 og vedtektenes punkt 5 anvendes. 

 

11. MISLIGHOLD 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret pålegge 

vedkommende å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 26. 

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å kreve 

seksjonen solgt. Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen kan kreves solgt 

ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som ikke skal settes kortere enn 

seks måneder fra pålegget er mottatt. 

 

12. FRAVIKELSE 

Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av eiendommen 

eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommens øvrige brukere, 

kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13, jf. 

lov om eierseksjoner§ 27. 

 

13. MINDRETALLSVERN 

Sameiermøtet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 43 representerer sameiet kan 

ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en urimelig fordel på andre 

sameieres bekostning. 
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14. FORRETNINGSFØRER 

Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha forretningsfører. Forretningsfører 

ansettes og sies opp av styret, som også fastsetter forretningsførers lønn og instruks. 

 

15. REVISJON OG REGNSKAP 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Sameiets revisor velges av 

sameiermøtet, og tjenestegjør inntil ny revisor velges. 

(Sameier med 21 eller flere seksjoner skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. Det samme 

gjelder sameier med ni eller flere seksjoner, der mindre enn tre fjerdedeler er boligseksjoner. I slike sameier skal 

styret sørge for at det blir ført regnskap og utarbeidet årsoppgjør etter reglene i lov om regnskapsplikt av 13. mai 

1977 nr 35.) 

 

16. ENDRINGER I VEDTEKTENE 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med minst to tredjedeler av de 

avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav. 

 

17. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner av 27. mai 

1997 nr 31. 
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Nabolagsprofil
Tøyengata 19 - Nabolaget Grønlands torg/Grønlands park - vurdert av 478 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Godt voksne

Offentlig transport

Norbygata 2 min
Linje 5N, 60 0.2 km

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

Heimdalsgata 9 min
Linje 17 0.7 km

Oslo S 13 min
Totalt 24 ulike linjer 1 km

Oslo Gardermoen 37 min

Skoler

Tøyen skole (1-7 kl.) 6 min
351 elever, 17 klasser 0.5 km

Vahl skole (1-7 kl.) 6 min
199 elever, 13 klasser 0.5 km

Lakkegata skole (1-7 kl.) 11 min
437 elever, 22 klasser 0.9 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 15 min
429 elever, 30 klasser 1.2 km

Jordal skole (8-10 kl.) 17 min
616 elever, 46 klasser 1.3 km

Hersleb videregående skole 8 min

Elvebakken videregående skole 14 min
576 elever 1.1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 67/100

Naboskapet
Høflige 56/100

Kvalitet på skolene
Bra 55/100

Aldersfordeling
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7 

%
14
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 %

14
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 %
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% 14
.1

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Grønlands torg/Grønlands... 4 516 2 718

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Enerhaugen barnehage (1-5 år) 2 min
27 barn 0.1 km

Langleiken barnehage (1-5 år) 3 min
29 barn 0.2 km

Mosaikk Urtehagen barnehager (3-5 år) 3 min
58 barn 0.3 km

Dagligvare

Nordbygata dagligvare 2 min

Nærbutikken Heimdalsgata 2 min
Søndagsåpent 0.2 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 2025
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Primære transportmidler

1. Gående

2. Tog/t-bane

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 96/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 92/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Sport

Urtehagen balløkke 3 min
Ballspill 0.2 km

Tøyenhagen balløkke 4 min
Ballspill 0.3 km

Tøyen Fitness og Tr.senter 3 min

Fresh Fitness Grønland 3 min

Boligmasse

98% blokk
2% annet

«Det er et veldig fint område, sentralt. Nært til
marka og mange fasiliteter. Du vil aldri føle deg
alene på Grønland. Mange mennesker døgnet
rundt ute. Det er masse liv her ihvertfall.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Grønland Basar 2 min

Apotek 1 Grønland 2 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

46% i barnehagealder
33% 6-12 år
11% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 57%

Grønlands torg/Grønlands park
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 19% 33%

Ikke gift 70% 54%

Separert 10% 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 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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598700

598700

598800

598800

598900

598900

Dato:	05.06.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	TØYENGATA	19

Gnr/Bnr:	230/346

PlottID/Best.nr:	144177/	86513632

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

Deres	ref.:	13229/	MAFI@MSAKTV

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
–	Det	er	ikke	registrert	naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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598500

598500

598800

598800

599100

599100

Dato:	05.06.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	144177/86513632

Deres	ref.:	13229/	MAFI@MSAKTV

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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



Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig dom, 

om nødvendig.

Andelsbolig/aksjeleilighet:   Kr 7 900

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 900

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 900

Har du spørsmål? Kontakt HELP på help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 eller epost post@help.no

Vi tar forbehold om pris- og vilkårsendringer. Hvis premien ikke er innbetalt ved overtakelse, vil avtalen bli 
kansellert. For fullstendig informasjon om dekning og vilkår, se help.no.

Boligkjøperforsikring tegnes hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og gir rett til advokathjelp inntil 

5 år etter overtakelse. Forsikringen betales som del av 

oppgjøret ved boligkjøpet. PLUSSdekningen fornyes årlig 

ved faktura fra HELP.

Egenandel kr 4 000 påløper ved takst, tvist eller 10 

timer advokatbistand, avhengig av hva som kommer 

først. Meglerforetaket mottar kr 4 800/4 900/5 400 i 

kostnadsgodtgjørelse, avhengig av boligtype, samt et 

tillegg på kr 1 000 ved salg av PLUSS.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Samme dekning som HELP Boligkjøperforsikring.

• I tillegg får du advokathjelp på de viktigste 

rettsområdene i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere et sterkt rabattert advokattilbud 

i og utenfor domstolene. Få advokathjelp når du 

trenger det fra Norges største advokatmiljø for 

privatpersoner. PLUSS kan bare tegnes samtidig med 

boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i tillegg. 

PLUSS fornyes årlig.

Vi unner ingen å stå alene

Fritidsbolig følger øvrige boligtyper.

• Samboeravtale, ektepakt og arv

• Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

• Utleie og naboforhold

• Tomtefeste, veirett og andre servitutter

• Plan- og bygningsrett

• Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

• Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

PLUSS dekker også disse rettsområdene
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HELP Renteforsikring
Renteforsikring dekker rentekostnader etter skatt og husforsikring for bolig som skal selges, hvis denne 

ikke er solgt tre måneder etter overtakelse av ny bolig. Forsikringen koster kr 5.900 og gjelder i ett år fra 

tidspunktet hvor du har overtatt din nye primærbolig og du har markedsført din gamle primærbolig 

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

• Rentekostnader, samt kostnad til husforsikring dekkes med inntil kr 15.000 per måned

• Gjelder fast eiendom regulert til boligformål og som er registrert som din primærbolig

• Forsikringen gjelder i Norge

Bud på 95 % eller mer av prisantydning behandles som at salg har funnet sted, selv om bud avslås, og forsikringsdekningen gjelder da til 

ny eier overtar (begrenset til 3 måneder etter budaksept). Det gjøres fradrag i erstatningen for eventuelle leieinntekter, skattefradrag på 

rentekostnader og renter og omkostninger som følge av mislighold av lån. Forsikringen dekker ikke mellomfinansiering eller andre lån som 

ikke direkte relaterer seg til primærboligen som skal selges. Forsikringen fornyes ikke, og gjelder ikke ved senere flytting. Dersom boligen 

ikke selges av autorisert megler / advokat gjelder ikke forsikringen. Forsikringen har en karantenetid på tre måneder. Tegning av HELP 

Renteforsikring tilbys kun til boligkjøpere som har kjøpt bolig gjennom samarbeidende eiendomsmeglerkjede.

Bestilling gjøres av boligkjøper på www.help.no/renteforsikring. Forsikringen må 

bestilles innen sju dager etter kontraktsignering. Dersom boligen som skal selges 

allerede er markedsført før budaksept av ny bolig kan forsikring ikke tegnes.  

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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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.

+
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Forbrukerinformasjon om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.
Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen, 
Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendoms-
megling § 6-3 og § 6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning 
på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

3. Et bud bør inneholde eiendommens  
adresse (eventuelt gnr/bnr), kjøpesum, 
budgivers kontaktinformasjon,  
ieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato 
og eventuelle forbehold som for eksempel 
usikker  salg av nåværende 

bolig ol. Normalt vil ikke et bud med for- 
behold bli akseptert før forbeholdet er 
avklart. Konferer gjerne med megler før  
bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig 
avvikling av budrunden. I forbrukerforhold 
(dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 
megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 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 orient- 
ere oppdragsgiver, budgivere og øvrige 
interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller 
utelukker andre budgivere. Dersom bud 
inngis med en frist som åpenbart er for kort 
til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 
og interessenter et tilstrekkelig grunnlag 
for sine handlingsvalg, vil megler fraråde 
budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av 
det enkelte bud overfor oppdragsgiveren, 
når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og 
mulig holde budgiverne skriftlig orientert 
om nye og høyere bud og eventuelle for- 
behold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at 
budene deres er mottatt.

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende 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  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere 
ethvert bud, og er for eksempel ikke forplik-
tet 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 også et eventuelt bud fra selger 
til kjøper (såkalte "motbud"), avtalerettslig 
er et bindende tilbud som medfører at det 
foreligger en avtale om salg av eiendom-
men 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

Tøyengata 19
0190 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Kamilla Jæger

976 64 473
kamilla.jeger@aktiv.no​

​
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