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Ditt nye hjem?

Velkommen til en sjarmerende 2‑roms toppleilighet i Agathe  
Grøndahls gate 16, beliggende i det populære området nær  
Torshovparken! 
Leiligheten ble vesentlig ombygget og modernisert i 2012 med bl.a.  
mye nytt elelektrisk anlegg og røropplegg. Boligen har flotte klassiske  
trekk med store, brede vinduer, originalt slipt og behandlet tregulv  
samt god takhøyde. Den gjennomgående planløsningen sikrer fine  
lysforhold og godt volum. Gårdsrommet er prisbelønt og byr på  
engelskinspirerte, grønne hager med sittegrupper og lekeapparater.

Merk deg dette:
‑Sydvendt utsikt fra stuen rett i parken
‑Klassisk Torshovgård
‑Lekkert kjøkken fra 2012 med oppgradert benkeplate og vask i 2026
‑Delikat baderom fra 2012
‑Pipeløp i stuen
‑Kjeller‑ og loftsbod
‑Veldrevet og godt borettslag 
‑Ingen dokumentavgift

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 990 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 116 818,‑
Omkostn.:	 Kr 9 796,‑
Total ink omk.:	 Kr 5 116 614,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 106,‑
Selger:	 Endre Jensen Haukland
 
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1923
BRA‑i/ BRA Total	 43/ 54 kvm
Tomtstr.:	 9608 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 224, bnr. 8
Andelsnr.:	 7
Oppdragsnr.:	 1008250349

Kristoffer Ottesen
Salgsleder /  Partner /  Eiendomsmegler MNEF

Mobil	 465 03 502
E‑post	 kristoffer.ottesen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Sofienberggata 17, 0558 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 43 kvm
BRA ‑ e: 11 kvm
BRA totalt: 54 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 8 kvm Kjellerbod.
3. etasje
BRA‑i: 43 kvm Entre, soverom, bad og kjøkken/ stue.

4. etasje
BRA‑e: 3 kvm Loftsbod. 

Fellesarealer og rettigheter til bruk
‑ Bygården har fellesvaskeri
‑ Bygården har felleslokale som kan brukes til selskaper, overnatting mm.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
TAKHØYDER:
Takhøyden i 3. etasje er målt til ca. 2,65 meter. På bad er takhøyden noe lavere, ca. 2,5  
meter.
MÅLING:
Målinger er utført på stedet med lasermåler og kontrollert mot oppmålt skisse.
AREAL:
Tomteareal er hentet fra PropCloud.no og basert på tilgjengelige  
matrikkelopplysninger.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
9608 kvm

Tomtebeskrivelse
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Festet fellestomt på ca. 9608 kvm. Prisbelønt og vakkert parkmessig opparbeidet  
gårdsrom inspirert av Engelske hager med beplantning, sittegrupper, lekeapparater og  
felles gangveier. Her er det et ekstra hyggelig og trivelig miljø med bl.a. sommerfest og  
sosiale sammenkomster m.m.

Festekontrakt med Oslo Kommune fra 1954. Festetiden er 70 år regnet fra 01.11.1951.  
Festeavgiften reguleres hver 10.år. Festekontrakt innhentes hos kartverket.  
Festekontrakten er forlenget på samme kontraktsvilkår fra 01.11.2021. 

Beliggenhet
Eiendommen ligger i Agathe Grøndahls gate 16, i et attraktivt område på Torshov i  
Oslo. Området er spesielt anbefalt for etablerere, familier med barn og enslige, og har  
en god balanse mellom urbane fasiliteter og grønne omgivelser.

Offentlig transport er lett tilgjengelig med flere alternativer i nærheten. Haarklous plass  
med busslinje 30 ligger kun 4 minutters gange unna, mens Sandaker senter med  
trikkelinjene 11, 12 og 18 er 6 minutter unna. Sinsen stasjon, som betjenes av  
T‑banelinjene 4 og 5, ligger 13 minutters gange fra eiendommen. Oslo S, med et bredt  
kollektivtilbud, kan nås på 10 minutter med bil.

For barnefamilier er det flere skoler og barnehager i nærheten. Nordpolen skole (1‑10  
kl.) ligger 7 minutters gange unna, mens Lilleborg skole (1‑7 kl.) er 8 minutter unna. For  
de minste finnes Åsenhagen barnehage kun 3 minutter unna til fots.

Dagligvarebutikker som Kiwi Vogtsgate og Joker Torshov ligger henholdsvis 4 og 5  
minutters gange unna, og Sandaker Senter tilbyr ytterligere shoppingmuligheter innen  
5 minutter.

Området har også gode muligheter for fritidsaktiviteter med Torshovparken og  
Akerselva i nærheten, som gir tilgang til grønne områder og turstier. Sportsfasiliteter  
som Lilleborgbanen og Sandaker Treningssenter er også lett tilgjengelige.

Dette gjør eiendommen til et ideelt valg for de som ønsker en kombinasjon av byliv og  
nærhet til natur.

Adkomst
Eiendommen i Agathe Grøndahls gate 16 har offentlig adkomst. 

Det vil bli skiltet med visningsskilt ved fellesvisninger.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/ gårdsbebyggelse i området.

Barnehage/ Skole/ Fritid
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Barnehager
Åsenhagen barnehage ‑ 3 min gange
Lilleborg barnehage ‑ 4 min gange
Torshovtoppen barnehage ‑ 5 min gange

Skoler
Nordpolen skole (1‑10 kl.) ‑ 7 min gange
Akademiet realfagsskole Oslo (7‑10 kl.) ‑ 7 min gange
Lilleborg skole (1‑7 kl.) ‑ 8 min gange
Bentsebrua skole (8‑10 kl.) ‑ 9 min gange
Morellbakken skole (8‑10 kl.) ‑ 21 min gange
Foss videregående skole (videregående skole) ‑ 19 min gange

Sport og trening
Haarklous plass ‑ 7 min gange
Lilleborgbanen ‑ 7 min gange
Mudo Torshov ‑ 5 min gange
Sandaker Treningssenter ‑ 10 min gange

Se vedlagt nabolagsprofil for mer informasjon.

Bygningssakkyndig
Bolavi

Type rapport
Eierskifterapport

Byggemåte
Eiendommen er en klassisk bygård fra tidlig 1900‑tall, oppført i tradisjonell  
teglsteinsmur. Ytterveggene består i hovedsak av bærende murkonstruksjon som er  
pusset og malt utvendig. Takkonstruksjonen er utført i tre, som et typisk saltak tekket  
med takstein eller tilsvarende materiale. Etasjeskillere er bygget som trebjelkelag med  
stubbloftsfyll. Boligen har vinduer med 2‑lags glass og malte karmer, datert fra 2008.  
Vinduene er av typen sidehengslet. Inngangsdøren er en eldre entredør med B‑30  
klassifisering.

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Våtrom ‑ Membran, tettesjiktet og sluk
Avvik: ‑Over halvparten av forventet brukstid for membranløsningen er forbigått,  
normal forventet brukstid på smøremembran er ca. 25 år. Eldre tettesjikt/ membran har  
større risiko for skader ved direkte fuktpåkjenninger etter hvert som de blir sprø og  
mister fleksibilitet
‑Dokumentasjon på fagmessig utførelse av badet er ikke fremlagt. Tilstrekkelig  
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dokumentasjon er ofte en kortfattet redegjørelse om hva som er gjort på badet med  
tilhørende beskrivelse av hvordan gulv og vegger utført. Manglende dokumentasjon  
medfører økt usikkerhet rundt kvaliteten på utførelsen
‑Det er vanskelig å konstatere om slukmansjett og klemring er benyttet eller om  
monteringen er fagmessig korrekt i sluk ved dusj. Når membran ikke kan observeres i  
sluket, foreligger det risiko for at vann samler seg mellom tettesjikt og undergulv  
dersom mansjetten ikke er klemt under klemringen

‑ Kjøkken ‑ Kjøkken
Avvik: ‑Det mangler endetetting på varerør på i kjøkkenskap og eventuelt lekkasjevann  
vil ikke nødvendigvis ledes til fordelingsskap og videre ut på våtrom
‑Dels sår og merker på innredninger som kommer av bruk og alder
‑Det er ikke installert automatisk lekkasjesikring, dette var et krav ved  
oppføringstidspunktet og må ettermonteres
‑Det er ikke montert komfyrvakt og det er gjort endringer på anlegget hvor dette er  
påkrevd. Komfyr må ettermonteres
‑Ventilator med kullfilter/ omluft skal gis TG‑2 i en godkjent tilstandsrapport. Optimal  
luftutveksling oppnås med avkast til det fri og omluft skal ikke slippes ut i rom der  
personer oppholder seg, da dette reduserer kvaliteten på inneluften

‑ Vinduer og ytterdører ‑ Vinduer og ytterdører
Avvik: ‑Over halvparten av forventet bruks‑ og levetid er forbigått på eldre vinduer.  
Alder og tilstand tilsier at funksjon vil være svekket over tid, som f.eks låse‑ og  
lukkemekanisme og utette pakninger. Utskiftninger må kunne forventes med tiden
‑Entredør fremstår med aldersslitasje og vurderes å være moden for oppgradering/ 
utskifting.

‑ VVS ‑ WC og innvendige vann‑ og avløpsrør
Avvik: ‑Det påvises dårlig vanntrykk på enkelte installasjoner, dette kan skyldes feil på  
blandebatteri eller alder på anlegget. Det anbefales ytterligere kontroll av rørlegger
‑Vegghengt toalett har ingen spalte for synliggjøring av eventuell lekkasje.  
Dokumentasjon for hvordan denne er bygget inn er heller ikke fremlagt. Toalettet ble  
installert etter krav til synliggjøring av lekkasje.
‑Rørskap er ikke merket. Merking gjør service og utskiftning av rør mer effektivt og  
reduserer risiko for feiltilkoblinger
‑Det er ikke fremlagt dokumentasjon for arbeider utført på anlegget i forbindelse med  
oppussing av våtrom eller andre vanninstallasjoner. Ved arbeider på våtrom og  
vanninstallasjoner skal det etter gjeldende krav foreligge dokumentasjon/ FDV

Sammendrag selgers egenerklæring
Boligen ble kjøpt i 2025.
Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
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Ja
Firmanavn: Entreprenør Staalberg A/ S, 2012
Beskrivelse: Oppussing av bad. 

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
Ja
Firmanavn: Vet ikke, 2026
Beskrivelse: Borettslaget har rehabilitert avløpsrørene og satt på vannmåler. Det er  
gjort av firma, men jeg har ikke navnet på firma.

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Ja
Firmanavn: Boligelektrikeren, 2025
Beskrivelse: ‑ Sikringsskap: Byttet alle kurssikringer til nye jordfeilautomater. ‑ Vvb:  
Lagt ny kurs til varmtvannsbereder med ny jfa, montert og koblet breder til  
sikkerhetsbryter, lagt opp og koblet stikkontakt for waterguard til bereder ‑ Komfyr:  
Lagt ny kurs og koblet til komfyr med ny jordfeilautomat for kursen.

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som  
festeavgift, fellesutgifter, fellesgjeld eller kommunale avgifter?
Ja
Beskrivelse: Det planlegges for rehabilitering av tak i hele bygården i 2028. Det  
vurderes også salg av deler av felleslokale i Lilleborggata 5. Styret virker generelt  
opptatt av å holde felleskostnader stabilt og tar diverse grep for å få til det.

Innhold
Leiligheten ligger i 3. etasje og inneholder entré, soverom, bad, kjøkken og stue. I  
tillegg disponerer leiligheten én kjellerbod og én loftsbod. 

Standard
ENTRÉ
Entréens åpne løsning gir et veldig fint gjennomlys i hele leiligheten, noen som bidrar til  
å øke romføelsen. Malt himling, malte overflater på vegg og slipt originalt tregulv.  
Dørcalling på vegg og plass for oppheng av yttertøy.

STUE
Malt himling med downlights, malte overflater på vegg og slipt originalt tregulv,  
hvitoljet og lakkert. En god stue med plass til både spisegruppe og sofaavdeling. Her  
er det også pipeløp om man skulle ønske å sette inn en peisovn. Stuen har sine  
klassiske detaljer med blant annet stort flott vindu for maksimale lysforhold og ikke  
minst utsikt rett inn i Torshovparken mot syd.

KJØKKEN
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IKEA kjøkkeninnredning fra 2012 med over‑ og underskap. Kjøkkenet har ny benkeplate  
i sponplate dekket av topplag av massivt tre fra 2026 med nedfelt vask og platetopp.  
Vegger er utført med malte, slette overflater med fliser over benk, og det er heltre på  
gulvet. Himlingen er malt slett. Kjøkkenet er utstyrt med mekanisk ventilator med  
omluft (kullfilter), og det er integrert kombiskap (kjøl/ frys) og stekeovn. 

BAD
Flislagt baderom fra 2012 med gulvvarme. Veggene har fliser og himlingen er malt  
slett. Badet er utstyrt med servantinnredning og speil, vegghengt toalett og en  
nedsenket dusj med glassdør. Det er opplegg og plass til vaskemaskin. Ventilasjon  
består av mekanisk avtrekk i vegg med tilluft fra en spalte under døren.

SOVEROM
Herlig lunt og godt soverom beliggende inn mot rolig gårdsrom med nordvendt  
himmelretning, slik at man ikke plages av verken morgensol eller kveldssol. Det er en  
stor skyvedørsgarderobe på soverommet med masse plass for god klesoppbevaring.

Innvendige overflater
Gulv: Heltre og fliser.
Vegger: Malte, slette overflater og fliser.
Himling: Malt slett himling.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Rør‑i‑rør system med rørskap plassert på bad. Hovedstoppekran er  
lokalisert på bad. Rørskapet har drenering mot rom med sluk.
‑ Avløpsrør: Avløpsrør og sluker i plast.
‑ Ventilasjon: Boligen har naturlig ventilasjon via lufteventiler i vinduer og yttervegger,  
samt mekanisk avtrekk på bad. Kjøkkenventilator er med omluft (kullfilter).
‑ Varmtvannstank: 120 liters varmtvannsbereder fra OSO, produsert i 2025, er plassert  
på et soverom. Berederen er tilkoblet strøm via sikkerhetsbryter og har automatisk  
lekkasjesikring.
‑ Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer er plassert i trappeoppgangen.  
Anlegget er skjult og har totalt 7 kurser, inkludert hovedsikring. Det finnes en  
kursfortegnelse.

Innbo og løsøre
Vaskemaskin medfølger ikke.
Øvirge hvitevarer medfølger.
Home & Cottage Firenze vitrineskap medfølger.

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,  
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funksjonalitet og levetid på disse.

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

Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i boligen:
2026:
• Ny kjøkkenbenk med vask montert i 2026
• Benkeplate og vask fra 2026
• Nymalte overflater (minus tak i stue og på bad) 

2025:
• Ny varmtvannsbereder installert i 2025
• Oppgradert sikringsskap i 2025

2012:
• Det opplyses om at badet er fra 2012
• Membranen er fra 2012
• Vanninstallasjonen er fra 2012
• Det opplyses at kjøkkeninnredningen er fra 2012 og av type IKEA.

2008:
• Vinduer med 2‑lags glass med malte karmer. Vinduer er av type sidehengslet, det  
registreres datostempling fra 2008.

1999:
• anlegget er oppgradert etter 1999

Arbeid utført i regi av Borettslag:
2024:
• Musikkrommet ble pusset opp sommeren 2024 etter en vannskade i kjelleren, hvor  
rommet også ble ytterligere lyd‑ og akustikkdempet.
• I 2023‑24 hyret vi inn et firma til å utbedre denne + flere mindre skader på fasade.
• har vi bestilt nye kjellerdører som lukker seg saktere og som ikke skal smelle.

TV/ Internett/ Bredbånd
Borettslaget har avtale med OBOS OpenNet om leveranse av internett gjennom fiber,  
som betales via felleskostnader. Hver leilighet har krav på ett fungerende nettpunkt,  
som kan tilkobles trådløs ruter e.l. Alle beboere fikk ny ruter høsten 2023 og denne skal  
følge leiligheten. Du står selvfølgelig fritt til å anskaffe en annen dersom du ønsker  
dette. Standardhastigheten er 1000/ mbps både for opp‑ og nedlasting. 
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Beboere som ønsker TV, kan tegne egen avtale med et selskap som leverer TV via  
fiber. Borettslaget har gått bort ifra felles kabel‑TV. 
De fleste i gården bruker strømmetjenester via internett. Noen har også tegnet  
abonnement hos Riks‑TV. Dette er en privat avtale som ikke går via borettslaget, og  
som du blir fakturert for direkte. Hvis du velger å bestille RiksTV, er det viktig at du  
oppgir at det skal gå via fiber til kundeservice hos RiksTV.

Parkering
Borettslaget disponerer selv ingen parkeringsplasser. Det er kommunale ladere både i  
Åsengata, Agathe Grøndahls gate og Per Kvibergsgate, maks 100 meter unna gården. 

Det er beboerparkering i området. Ved anskaffelse av beboerparkering kan man  
parkere døgnet rundt også utover det som er maksimal parkeringstid ‑ på  
parkeringsplasser regulert til beboerparkering. 

Priser i 2026 for beboerparkering i bydel Frogner, St. Hanshaugen, Gamle Oslo,  
Grünerløkka og Sagene: 
‑Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3 850 kroner for ett år 
‑Motorsykkel og moped: 1 925 kroner for ett år 
‑El‑bil : 1 300 kroner for ett år 
‑El‑motorsykkel og el‑moped: 650 kroner for ett år 

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se: https:/ / 
www.oslo.kommune.no/ gate‑transport‑og‑parkering/ parkering/ beboerparkering/ .

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring Nuf, polisenummer 1457710

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

INTERVJU MED SELGER
Strømforbruk
I 2025 hadde vi et årlig forbruk på 8900 kwh.

Hvordan er parkeringsmulighetene? 
Veldig lett å finne parkeringsplass. 
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Når kjøpte du eiendommen?
Mine foreldre kjøpte leiligheten i 2016, men har ikke bodd her. Vi har stort sett bodd her  
siden 2016, men overtok den ikke før i 2025.

Hva var avgjørende for valget ditt?
Mine foreldre ville ha tilgang på en leilighet i Oslo med balkong. Da de fant denne ble  
balkongbehovet borte.

Hvorfor skal du flytte?
Vi har masse lagringsplass i kjeller og på loft, men vi trenger etterhvert mer plass i det  
daglige.

Hva har du likt spesielt godt med boligen og kommer til å savne mest?
Jeg har hatt hjemmekontor med blikket mot vinduet og parken. Det oppleves helt unikt  
å være sentralt i Oslo uten å se annen bebyggelse. Det er en fantastisk leilighet som  
jeg kommer til å savne veldig. 

Det er veldig godt nabo‑ og fellesskap i det daglige og gjennom diverse arrangementer.

Hva har du likt best med området?
Området har brede gater, så det føles veldig åpent og fint. Det oppleves sentralt men  
rolig. Jeg bruker 14 minutter på sparkesykkel ned til Spikersuppa. Ellers har jeg hatt  
det veldig fint med å sykle Grefsenkollen, Maridalen og Holmenkollen. Lillomarka er  
heller ikke langt unna for skigåing på vinteren.

Er det noe du ikke er fornøyd med?
Det er innført flere enveiskjørte gater som fører til at man må kjøre endel kvartaler  
ekstra for å komme seg til og fra med bil.

Vinter ‑ vår ‑ sommer og høst. Hvordan er de ulike årstidene i boligen og området?
Torshovparken er vakker året gjennom. På vinteren brukes den som akebakke, og om  
sommeren som solrik solseng. Den er romslig, så det er alltid god plass. I tillegg ligger  
Torshovdalen rett i nærheten og den er enorm. Så har vi en av Oslos kanskje flotteste  
bakgårder!

Til slutt ‑ beskriv boligen med tre ord
Arealeffektiv, lys, hjemmekoselig

Energi

Oppvarming
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Boligen oppvarmes hovedsakelig med elektrisitet. Det er gulvvarme på badet, og  
pipeløp er tilgjengelig i stuen.

Energimerke
F

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4 990 000

Omkostninger kjøper
4 990 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
116 818 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 106 818 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
8 406 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 796 (Omkostninger totalt)
18 696 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 496 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 116 614 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 125 514 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 128 314 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑



Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter inkluderer:

Totalt: kr 0,00

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

For boliger og fritidsboliger er eiendomsskatten 1,7 promille av  
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradraget for 2026 er på inntil  
4,9 millioner kroner. 

https:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/ eiendomsskatt‑og‑avgift/ 
eiendomsskatt/ hvor‑mye‑skal‑du‑betale‑i‑eiendomsskatt/

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 160 272 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 641 086 for år 2024

Informasjon om formuesverdi
Formuesverdien fastsettes med utgangspunkt i en kvadratmeterpris, som beregnes av  
Statistisk sentralbyrå (SSB). Kvadratmeterprisen skal gi uttrykk for en estimert  
markedsverdi pr. kvadratmeter og bygger på statistiske opplysninger om omsatte  
boliger (boligtype, areal, geografisk beliggenhet og alder). 

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten årlige kvadratmetersatser.  
Disse satsene vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primærboliger (der  
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundærboliger (alle andre  
boliger).
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Skatteetaten har revidert beregningsmodell for formuesverdi med virkning fra 2026.  
Innhentet og oppgitt formuesverdi kan derfor avvike betydelig etter ny beregning.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av formuesverdi for bolig. Den nye  
utregingsmodellen beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for  
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 2026.
 
Dette kan medføre at markedsverdien settes høyere eller lavere enn tidligere, og  
innebærer at både selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis er  
oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av salgsoppgaven. Det tas derfor forbehold  
om at formuesverdien kan bli endret og evntuelt øke ved endelig fastsettelse i  
skatteåret. 
 
For primærbolig utgjør formuesverdien 25 prosent av beregnet markedsverdi opptil 10  
millioner, og deretter 70 prosent av den delen som overstiger dette beløpet. 
For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100 prosent av beregnet markedsverdi.
 
Ytterligere informasjon finnes på skatteetaten.no.

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

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnader utgjør kr. 3 105,7,‑ pr. mnd.
Herav:
‑ Husleie boligselskap: 2 909,7,‑
‑ OBOS‑Nøkkel: 16,‑
‑ Internett: 180,‑

Felleskostnadene i borettslaget dekker kommunale avgifter, nedbetaling av fellesgjeld,  
forsikring, forretningsfører, utvendig vedlikehold, vedllikehold av fellesvaskeri og  
vaktmestertjenester.
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‑ Styret kan endre akontobeløpets størrelse med en måneds skriftlig varsel.
‑ Eiendomsskatt kommer i tillegg til ordinære felleskostnader og faktureres separat fire  
ganger årlig.

Det gjøres oppmerksom på at felleskostnader og eventuelt fellesgjeld kan variere over  
tid som følge av for eksempel generelle kostnadsendringer, endringer i tjenestetilbud,  
utlånsrente og beslutninger foretatt i borettslagets styre og/ eller årsmøte.  
Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i gangen. Ved behov kan styret øke  
fellesutgiftene. Opplysninger om fellesutgifter er gitt av forretningsfører ved  
utarbeidelse av denne salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være endret uten at  
eiendomsmegler har fått melding om dette.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 106

Andel Fellesgjeld
Kr 116 818

Fellesgjeld pr. dato
10.04.2026

Kommentar fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:
Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98207888478
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,19%
Restsaldo 19 765 378,00
Innfrielsesdato: 30.10.2041
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Nei

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenr.: 98208422456
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,19%
Restsaldo 1 914 153,00
Innfrielsesdato: 30.09.2044
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
IN‑avtale: Nei

Det tas forbehold om at borettslaget kan ha mottatt varsel om renteendring eller nye  
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lån som ikke er iverksatt pr dags dato og dermed ikke opplyst til megler. Det tas  
forbehold om endringer i felleskostnader som resultat av endring i renten.

Andel fellesformue
Kr 17 491

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Borettslaget
Borettslagsnavn
Torshov Kv 16 Borettslaget

Organisasjonsnummer
947128116

Andelsnummer
7

Om borettslaget
Borettslaget Torshov kvartal XVI i Oslo kommune består av 137 andelsleiligheter.  
Borettslaget eier en leilighet og et næringslokale som leies ut. Selskapet har  
organisasjonsnummer 947 128 116 og forretningsfører er OBOS Eiendomsforvaltning  
AS. Borettslagets hjemmeside er www.kvartal16.no.

Borettslaget har fellesvaskeri. Felleslokalet er et populært tilbud, og verkstedet har  
vært brukt av flere beboere. Musikkrommet ble pusset opp sommeren 2024 etter en  
vannskade i kjelleren, hvor rommet også ble ytterligere lyd‑ og akustikkdempet.  
Bryggerrommet har ikke vært i bruk i 2024 da det ble oppdaget fukt og  
muggproblemer, det er beregnet at bryggeriet kommer i drift igjen høsten 2025.

Vedtatte saker:
‑ Vi oppretter flere grupper på Vibbo for å gjøre slik koordinering lettere.
‑ Borettslaget oppretter en ny andel på loftet i Lilleborggata 1.
‑ Jeg støtter arbeidet med å finne korrekte størrelser på andelene.
‑ Styret utarbeider nye vedtekter som pålegger borettslaget å ta hele eller deler av  
kostnaden for utskifting av soilrør.
‑ Tujaer fjernes og lavere busker kan plantes (med litt avstand til vegg).
‑ Styret finner en betalingsordning for bruk av fellesvaskeriene.

Pågående saker:
‑ På sistnevnte ekstraordinær generalforsamling vedtok andelseiere å planlegge for et  
takprosjekt for 2028. Samtidig har vi gamle soil‑ og vannrør og må enes om en plan for  
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disse.
‑ Veldig mye av arbeidet til styret i inneværende periode har dreid seg om  
fordelingsnøkkel og finansieringsmodeller for videre drift.
‑ Styret jobber fremdeles med å nøste i store forskjeller i husleier. Dette arbeidet vil  
fortsette i neste styreperiode.
‑ Diskusjonen om mulighetene for videre salg av fellesareal på kjeller og loft pågår.
‑ Vi kommer også til å fortsette å se på mulighetsrommene for fortetning.
‑ Gruppen har også startet å se på ny løsning for felleslokalene i Lilleborggata 5.
‑ Rustene vannrør og skadde avløpsrør i Agathe Grøndahls gate og Erika Nissens gate.  
Disse må utbedres sommer og høst 2025. Her har styret vedtatt at dette  
lånefinansieres i første omgang, med mulighet for innfrielse hvis prognosene holder  
for overskudd.
‑ Videre planlegges det å skifte ut vann inn og ut fra Erika Nissens gate sent 2025 eller  
start 2026, deretter Lilleborggata.
‑ Styret jobber systematisk med både brannsikring og HMS.
‑ Det har blitt opprettet en tak‑ og vedlikeholdsgruppe som per nå har 3 medlemmer.  
Gruppen har gått runder i fellesareal i kjeller og på loft for å dokumentere og følge opp  
tilstanden på tak, rør, elektrisk anlegg, brannvarslingsutstyr og tilstanden generelt.

Lånebetingelser fellesgjeld
Det er ikke mulighet for individuell nedbetaling av hele eller deler av fellesgjelden. 

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

Forkjøpsrett
Medlemmer av borettslaget/ boligbyggelaget har forkjøpsrett. For hver enkelt bolig blir  
det ved salg fastsatt en egen frist for å melde bruk av forkjøpsretten (meldefrist).  
Medlemmer som vil benytte forkjøpsretten, tar kontakt med OBOS for å få oppgitt  
e‑postadresse som kan benyttes. Meldingen må være mottatt av OBOS innen den  
fastsatte fristen. Meldefristen vil være normalt 5 virkedager etter at boligen er  
kunngjort i OBOS‑annonse i Aftenposten og/ eller på www.obos.no. Hvis OBOS mottar  
din melding om forkjøp etter at fristen er gått ut, kan du ikke kreve å få overta boligen  
på grunnlag av forkjøpsretten. Gjør du bruk av forkjøpsretten, trer du inn i en allerede  
inngått avtale og kjøper boligen til den avtalte pris på avtalte vilkår. Finansieringen må  
være i orden, og den må i sin helhet dokumenteres skriftlig. Er det flere medlemmer  
som vil benytte forkjøpsretten, får den med lengst ansiennitet fortrinnsrett.  
Andelseiere i det borettslaget boligen tilhører går foran øvrige medlemmer i OBOS.  
Dersom flere i borettslaget vil benytte forkjøpsretten, blir normalt botiden i borettslaget  
avgjørende.

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.
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Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: ‑312 000 kr

Årsresultat for 2024: ‑401 480 kr

Vedtatte kostnadsøkninger:
Borettslaget oppretter en ny andel på loftet i Lilleborggata 1, som medfører utgifter til  
arkitekt.
Styret utarbeider nye vedtekter som pålegger borettslaget å ta hele eller deler av  
kostnaden ved utskifting av soilrør.
Tujaer fjernes og lavere busker kan plantes.
Lånefinansiering av utbedring av rustne vannrør og skadde avløpsrør i Agathe  
Grøndahls gate og Erika Nissens gate sommer og høst 2025.

Saker som kan medføre kostnadsøkninger:
Det er planlagt et takprosjekt for 2028.

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

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

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 
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Dyrehold
Dyrehold er tillatt iht. borettslagets vedtekter. Dyrehold må søkes styret. Samtykke til  
dyrehold omfatter kun rett til å holde ett dyr.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser
Andelseiers vedlikeholdsplikt m.v.
(1) Andels eieren skal på egen kostnad innenfor boligen og i ytre rom som hører  
boligen til, sørge for forsvarlig vedlikehold når skaden ikke skyldes mangler ved  
bygningen eller ved felles ledninger og anlegg.
Vedlikeholdet omfatter blant annet vedlikehold av dører i leiligheten, dørlåser, nøkler,  
vinduer, ruter, servanter, klosettsete med lokk, badekar, dusjopplegg, lampekupler, samt  
inventar og utstyr som ikke er en del av den faste eiendommen.
Likeså påligger det leieren å foreta oppstaking av avløpsrør til egen vannlås og videre  
rense sluk på veranda/ balkong.
(2) Andelseiers ansvar for vedlikehold omfatter all istandsettelse og oppussing;  
utskiftning av boligen med alle innvendige flater, herunder all fornying av tapet, maling  
og golvbelegg.
Likeså har andels eier ansvaret for vedlikehold og nødvendig utskiftning av elektriske  
ledninger med tilbehør fra boligens apparattavle eller sikringsboks, sikringer og  
sikringselementer samt elektriske kontakter og brytere.
(3) Når en bygningsdel eller når boligens utstyr er så utslitt at det ikke lenger er  
regningssvarende å reparere denne vil ansvaret for å skifte ut tilligge andels eier.
(4) Alt arbeid andelseieren plikter å utføre skal utføres uten ugrunnet opphold og på en  
måte som er håndverksmessig forsvarlig slik at det ikke oppstår skade på boligen,  
andre boliger eller fellesareal, eller ulemper for andre andelseiere og beboere.

Særlig ansvar for å holde deler av fellesareal (oppgang) i ordentlig stand
(1) Hver enkelte andelseier har ansvaret for å vaske av sin etasjes repos, samt trapp en  
etasje ned.
Ansvaret omfatter videre å rydde og for øvrig å holde andre deler av fellesareal,  
spesifisert i ordensreglene og tilliggende uteareal utenfor oppgang i alminnelig velstelt  
og vedlikeholdt stand.
Dette vedlikeholdet skal utføres til de tider som fremkommer av borettslagets  
ordensregler.

Dugnad
Alle eiere er i utgangspunktet pliktige til å delta, men her tas det selvsagt hensyn til  
alder og helse.

Forretningsfører
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Forretningsfører
Obos Bbl

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 224, bruksnummer 8 i Oslo kommune.Andelsnr. 7 i Torshov Kv 16  
Borettslaget med orgnr. 947128116

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

Heftelser i eiendomsrett:

24.05.1924 ‑ Dokumentnr: 1924/ 993542‑1/ 105 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelser om brannvegg/ ‑dør

25.07.1925 ‑ Dokumentnr: 1925/ 993652‑1/ 105 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Med flere bestemmelser

23.09.1954 ‑ Dokumentnr: 1954/ 317305‑1/ 105 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Dok. tgl. m/ dbnr. 17305 ‑ 17311.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

23.09.1954 ‑ Dokumentnr: 1954/ 417303‑45/ 105 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Festetid: 70 år
ÅRLIG AVGIFT NOK 2,883
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT
KONTRAKTEN KAN PANTSETTES
BESTEMMELSER OM FORKJØPSRETT
MED FLERE BESTEMMELSER

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ekspedisjonsdokument datert 11.06.1941 for eiendommen.  
Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest, men angir ikke noe om  
eiendommens tilstand og sier lite om de offentligrettslige vilkårene, som kjøpere bør  
sette seg inn i etter behov. Ekspedisjonsdokumentet er vedlagt salgsoppgaven.

Det er ikke fremlagt eller mottatt originale byggetegninger. Dagens planløsning og bruk  
av rom kan derfor ikke verifiseres opp mot gitt byggetillatelse, og eventuelle avvik fra  
godkjente forhold kan foreligge.

Vei, vann og avløp
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Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: OFFENTLIG
Tilknytning avløp: OFFENTLIG

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Bolig m.tilh. anlegg

Følger reguleringsplan Reguleringsplan for Østre bydel IV. (plan‑ID S‑178GO), som  
regulerer eiendommen til bolig med tilhørende anlegg.. 06.11.1942

Følger Kommuneplanen 2015‑2030, ikrafttredelse 23.09.2015. Eiendommen er i  
kommuneplanen avsatt til Bebyggelse og anlegg, eksisterende med områdenavn Indre  
by (utviklingsområder).

Eiendommen ligger innenfor hensynssone H570 ‑ Bevaring kulturmiljø, i henhold til  
kommuneplanen.

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

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

Boplikt
Ikke relevant.

Driveplikt
Ikke relevant.

Konsesjon
Ikke relevant.

Odelsrett
Ikke relevant.

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
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Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres 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.
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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  
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.

Betalingsbetingelser
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

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

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring Pluss og  
Boligkjøperforsikring 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. 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 en provisjon på 0,7% for gjennomføring av salgsoppdraget på denne  
eiendommen. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke: 

Tilrettelegging: kr. 22.900,‑ 
Visninger: kr. 3.990,‑
Oppgjørshonorar: kr. 7.990,‑ 
Markedsføringspakke: kr. 19.990,‑ 
Eierskiftegebyr til forretningsfører: kr. 6.570,‑ 
Utlegg opplysninger fra forretningsfører: kr. 4.200,‑ 
Søk i eiendomsregister og elektronisk tinglysning: kr. 2.490,‑
Kommunale opplysninger: kr. 1.700,‑
Garantipremie/ inneståelse: kr. 3.000,‑
Tinglysningsgebyr: kr. 545,‑

Dersom handel ikke kommer i stand har oppdragstaker krav på dekning påløpte utlegg,  
samt vederlag for utført arbeid med kr. 3.490,‑ pr. time inkl. mva begrenset oppad til kr.  
34.900,‑.

Ansvarlig megler
Kristoffer Ottesen
Salgsleder /  Partner /  Eiendomsmegler MNEF
kristoffer.ottesen@aktiv.no
Tlf: 465 03 502

Ansvarlig megler bistås av
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Kristoffer Ottesen
Salgsleder /  Partner /  Eiendomsmegler MNEF
kristoffer.ottesen@aktiv.no
Tlf: 465 03 502

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Løkka AS, organisasjonsnummer 922593221
Sofienberggata 17, 0558 OSLO

Salgsoppgavedato
17.04.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. 
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Andelsleilighet
Agathe Grøndahls gate 16

0478 Oslo
 
 
 

 

www.e3.no
 

Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

5

4

0

0

Utført av:
Takstmann
Joacim André Karlsen
Dato: 16/04/2026

Navestadveien 20
Borgenhaugen 1738
21 41 66 22
joacim@bolavi.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 

forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er utarbeidet med utgangspunkt i BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved boligsalg, samt avhendingslova med 
tilhørende forskrift (tryggere bolighandel).
Som del av en overgangsordning benyttes NS 3600:2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig som normativt grunnlag 
for struktur, begrepsbruk og fastsettelse av tilstandsgrader.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3
Kostnadsklasse Veiledende størrelsesorden i NOK
Lav kostnad 0 – 100 000
Middels kostnad 100 000 – 300 000
Høy kostnad Mer enn 300 000
 
Kostnadsklassene er sjablonmessige og veiledende, og angir kun overordnet størrelsesorden.
De er ikke pristilbud, ikke bindende og ikke knyttet til valgt løsning. Endelig kostnad må avklares gjennom nærmere 
undersøkelser og tilbud fra fagperson.

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:224, Bnr: 8
Hjemmelshaver:  Endre Jensen Haukland
Seksjonsnummer:  -
Festenummer:  -
Andelsnummer:  7
Byggeår:  1923
Tomt:  9608 m²
Kommune:  0301 - Oslo

BEFARINGEN:

Oppdragsgiver:  Endre Jensen Haukland
Befaringsdato:  27.03.2026
Fuktmåler benyttet:  Protimeter
Vann:  OFFENTLIG
Avløp:  OFFENTLIG
Adkomst:  OFFENTLIG
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OM TOMTEN:
Festet fellestomt på ca. 9608 kvm. Prisbelønt og vakkert parkmessig opparbeidet gårdsrom inspirert av Engelske hager med beplantning, 
sittegrupper, lekeapparater og felles gangveier. Her er det et ekstra hyggelig og trivelig miljø med bl.a. sommerfest og sosiale 
sammenkomster m.m.

OM BYGGEMETODEN:
Klassisk bygård fra tidlig 1900-tall, oppført i tradisjonell teglsteinsmur. Yttervegger er i hovedsak bærende murkonstruksjon, pusset og 
malt utvendig. Etasjeskillere er utført som trebjelkelag med stubbloftsfyll, og takkonstruksjonen er i tre, typisk saltak tekket med takstein 
eller tilsvarende.

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Leiligheten fremstår generelt med normal standard og vedlikehold sett i forhold til byggeår. Innvendige overflater er oppgradert i nyere 
tid og gir et helhetlig godt inntrykk. Badet fremstår som funksjonelt med flislagte overflater, gulvvarme og mekanisk avtrekk, men det 
foreligger ikke tilstrekkelig dokumentasjon på utførelse.

Bygningen er oppført etter eldre byggeskikk, og det må påregnes avvik fra dagens krav til isolasjon, lydforhold og tetthet. Dette er forhold 
som erfaringsmessig er typiske for denne typen bygårder, og som ikke nødvendigvis anses som feil, men som kan påvirke 
bruksegenskaper.

Det er registrert enkelte forhold som tilsier behov for oppfølging og vedlikehold, jf. øvrige vurderinger i rapporten. Det er ikke avdekket 
forhold som tilsier umiddelbare tiltak utover normalt vedlikeholdsnivå.

ANNET:
OPPVARMING:
-Boligen oppvarmes hovedsakelig med elektrisitet. Det er etablert gulvvarme på bad/WC. I tillegg er det pipeløp i stue.

BOD OG PARKERING:
-Gateparkering i henhold til gjeldende bestemmelser i området.
-I tillegg disponerer boligen 1 kjellerbod og en loftbod

DOKUMENTKONTROLL:

KILDER:
-Selger
-Kommunale opplysninger i meglerpakka
-PropCloud.no 
-Boligmappa.no
-Det er levert egenerklæring fra selger 
-Tilsendt spørreskjema fra takstmann er utfylt

Det anbefales å sette seg godt inn i vedlagt dokumentasjon til salgsoppgave. Ved evt. avhending av eiendommen gjøres det oppmerksom 
på selgers opplysningsplikt og kjøpers undersøkelsesplikt iht. lov om avhending av fast eiendom 

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):

Entré:
Malt himling, malte veggflater og slipt originalt tregulv.

Soverom:
Malt himling med downlights, malte veggflater og slipt originalt tregulv.

Bad/WC:
Malt himling med downlights, flislagte vegger og gulv. Gulvvarme er etablert. Mekanisk avtrekk. Opplegg for vaskemaskin.

Kjøkken/stue (åpen løsning):
Malt himling med downlights, malte veggflater og slipt originalt tregulv, behandlet med hvitolje/lakk. Fliser over benk på kjøkken.

Stue:
Malt himling med downlights, malte veggflater og slipt originalt tregulv, behandlet med hvitolje/lakk.

FORMÅL MED ANALYSEN:

Tilstandsvurdering ved salg av bolig 

4/13

50



  EIERSKIFTERAPPORT™

    ©mstr.no

www.bmtf.no

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:

Selger opplyser om følgende oppgraderinger:

Ny varmtvannsbereder installert i 2025
Oppgradert sikringsskap i 2025
Ny kjøkkenbenk med vask montert i 2026

FELLESKOSTNADER:

Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 3 105,70,- pr. 10.04.2026
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmåling

Arealmålingene i denne rapporten er utført i samsvar med Norsk Standard NS 3940 slik målereglene var praktisert i bransjen på måletidspunktet. 
Arealer oppgis i hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIG AREAL:

Ved arealmåling regnes ikke åpninger for trapper, heissjakter og lignende som del av etasjens areal. Rom må være fysisk tilgjengelige for å kunne 
måles. Rom kan være måleverdig etter NS 3940 selv om de ikke tilfredsstiller gjeldende byggeforskrifter eller krav til godkjent bruk. 

Måleverdig areal etter NS 3940 er ikke det samme som godkjent oppholdsareal etter plan- og bygningslovgivningen.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i: Internt bruksareal 

BRA-e: Eksternt bruksareal 

BRA-b: Innglasset balkong 

TBA: Terrasse- og balkongareal 

 
Arealer utenfor boenheten (BRA-e):

Arealer som ligger utenfor selve boenheten er kun inkludert som BRA-e basert på opplysninger fra eier om faktisk bruk. Det er ikke kontrollert om 
disse arealene rettslig tilhører boenheten eller om de er del av fellesareal. Slike arealer kan omdisponeres av borettslag/sameie, noe som kan påvirke 
boligens tilgjengelige bruksareal.

 
Fellesareal – rettslig avgrensning:

Ved arealmåling er det NS 3940 som legges til grunn. Standarden har en annen definisjon av fellesareal enn eierseksjonsloven. Dette kan innebære at 
arealer som er måleverdig etter NS 3940, ikke nødvendigvis følger boenheten rettslig.

 
Viktig merknad om måleregler:

Eventuelle arealavvik mellom ulike rapporter kan skyldes endringer i måleregler eller ulik standardpraktisering over tid, og er ikke nødvendigvis 
uttrykk for målefeil.

 

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

3. Etasje 43

Bod i felles kjeller 8

Bod i felles loft 3

SUM BYGNING 43 11

SUM BRA 54

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

SUM BYGNING

SUM BRA

BRA-i:
Entre, soverom, bad, kjøkken/stue.

BRA-e:
Boder
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MERKNADER OM AREAL:

TAKHØYDER:
Takhøyden i 3. etasje er målt til ca. 2,65 meter. På bad er takhøyden noe lavere, ca. 2,5 meter.

MÅLING:
Målinger er utført på stedet med lasermåler og kontrollert mot oppmålt skisse.

AREAL:
Tomteareal er hentet fra PropCloud.no og basert på tilgjengelige matrikkelopplysninger.

MERKNADER OM ANDRE BYGNINGSDELER:

FORUTSETNINGER: (Værforhold, hindringer, etc.):
Det gjøres oppmerksom på at det er kun gjort vurderinger av bygningsdeler som er direkte tilknyttet boenheten, grunnmur, 
terrengforhold, yttervegger, takets oppbygning, tekking og evt. loft er ikke vurdert da dette er felles for borettslaget/sameiet. Boligen ble 
kontrollert i dagslys. Boligen er normalt møblert, og selger var til stede under besiktelsen 

ANDRE MERKNADER:

TILSTEDE VED BEFARINGEN:
Endre Jensen Haukland
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester eller tilsvarende fagperson med dokumentert minimum seks års erfaring fra analyse, 
reparasjon og oppføring av boliger. Takstmannen kan også være ansatt hos en byggmester eller et tilsvarende foretak. I slike tilfeller 
utarbeides rapporten under byggmesterens faglige ansvar, mens takstmannen fungerer som en selvstendig fagkyndig ressurs. Dette sikrer 
at rapporten bygger på riktig kompetanse og følger gjeldende faglige standarder.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Joacim André Karlsen
Takstmann BMTF og teknisk fagskole

 

 
 
 

16/04/2026
 
 
 

Joacim André Karlsen
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1. Våtrom
1.1 Bad

TG 1  1.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det opplyses om at badet er fra 2012

Fliser på vegger og malt slett himling. Badet har servantinnredning og speil, opplegg og plass til vaskemaskin vegghengt 
toalett, nedsenket dusj med glassdør. Mekanisk avtrekk i vegg, spalte under dør for tilførsel av tilluft. 

-Overflater og utstyr fremstår med normal slitasje iht alder og bruk 
-Det er på tilfeldige områder kontrollert for hulrom bak fliser og riss/sprekker 
-Det er påvist normalt trykk og avrenning ved test av tilgjengelige vanninstallasjoner 

Merknader:
 

TG 1  1.1.2 Overflate gulv

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Skjøter og underkant av plater på gulv er ikke inspisert.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Det er påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen.

Flislagt gulv med gulvvarme, sluk i dusj og hjelpesluk

-Fallforhold på gulv måles med krysslaser på tilgjengelige områder 
-Det er på tilfeldige områder kontrollert for sprekker, riss og hulrom
-Det måles ledefall på gulv mot sluk utenfor nedsenk i dusj, fall rundt sluk i dusj har fall 1:50. Høydeforskjell fra topp 
sluk til topp flis ved dør er 25mm, som er tilfredsstillende.

Merknader:
 

TG 2  1.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra 2012

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden. Se under.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy. Se under.

Tettesjikt av smøremembran og mansjetter.

Det gjøres spesielt oppmerksom på at tekking (membran og mansjetter) ikke er kontrollerbare fordi dette bare kan gjøres 
ved å demontere fliser eller andre bygningsdeler. Denne type destruktive undersøkelser blir aldri foretatt ved en 
tilstandskontroll for eierskifterapport.

-Det ble utført hulltaking fra tilstøtende/underliggende konstruksjon (kjøkken) for kontroll av fukt. Ingen funn av 
unormale verdier ved måling av bunnsvill med trepigger
-Det ble målt med fuktutstyr på erfaringsmessige utsatte steder på overflater, uten funn av unormale verdier 
-Plastsluk med vannlås, mansjett påvist klemt under klemring i hovedsluk. Mansjett er ikke synlig i sluk ved dusj. 
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Merknader:
-Over halvparten av forventet brukstid for membranløsningen er forbigått, normal forventet brukstid på smøremembran 
er ca. 25 år. Eldre tettesjikt/membran har større risiko for skader ved direkte fuktpåkjenninger etter hvert som de blir 
sprø og mister fleksibilitet
-Dokumentasjon på fagmessig utførelse av badet er ikke fremlagt. Tilstrekkelig dokumentasjon er ofte en kortfattet 
redegjørelse om hva som er gjort på badet med tilhørende beskrivelse av hvordan gulv og vegger utført. Manglende 
dokumentasjon medfører økt usikkerhet rundt kvaliteten på utførelsen
-Det er vanskelig å konstatere om slukmansjett og klemring er benyttet eller om monteringen er fagmessig korrekt i sluk 
ved dusj. Når membran ikke kan observeres i sluket, foreligger det risiko for at vann samler seg mellom tettesjikt og 
undergulv dersom mansjetten ikke er klemt under klemringen 
 
2. Kjøkken

TG 2  2.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra 2012

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Det opplyses at kjøkkeninnredningen er fra 2012 og av type IKEA. Benkeplate og vask fra 2026

Vegger er utført med malte, slette overflater med fliser over benk. Himling er malt slett. Gulv er med heltre.

Kjøkkenet er innredet med over- og underskap, heltre benkeplate med nedfelt vask og platetopp. Det er integrert 
kombiskap (kjøl/frys) og stekeovn. Mekanisk ventilator med omluft (kullfilter).

-Det ble målt med fuktutstyr på erfaringsmessige utsatte steder på overflater, uten funn av unormale verdier
-Ventilator indikerer normalt trekk ved funksjonstest med papirark 
-Kjøkkenet fremstår funksjonelt, med normal slitasje iht bruk og alder

Merknader:
-Det mangler endetetting på varerør på i kjøkkenskap og eventuelt lekkasjevann vil ikke nødvendigvis ledes til 
fordelingsskap og videre ut på våtrom 
-Dels sår og merker på innredninger som kommer av bruk og alder
-Det er ikke installert automatisk lekkasjesikring, dette var et krav ved oppføringstidspunktet og må ettermonteres 
-Det er ikke montert komfyrvakt og det er gjort endringer på anlegget hvor dette er påkrevd. Komfyr må ettermonteres 
-Ventilator med kullfilter/omluft skal gis TG-2 i en godkjent tilstandsrapport. Optimal luftutveksling oppnås med avkast 
til det fri og omluft skal ikke slippes ut i rom der personer oppholder seg, da dette reduserer kvaliteten på inneluften 
 
3. Andre Rom

TG 1  3.1 Andre rom

PLANAVVIK:
-Planavvik målt med laser på gulv i 3.etg viser høydeforskjell på opptil 10mm på strekker under 2 meter og opptil 17mm 
over lengre strekker der måling kunne utføres. Målte avvik er utenfor toleranse, men anses ikke som unormale ut fra
bygningens alder.

GULV:
-Normal slitasje iht alder og bruk

VEGG/HIMLING:
-Normal slitasje iht alder og bruk. Eventuelle merker, skjolder eller skruehull etter tak- og veggoppheng må forventes 
ved salg

Merknader:
-Det registreres generelt noe knirk gulv. Dette kommer som oftest av ujevnt og mangelfullt festet undergulv og anses 
ikke som unormalt
 
4. Vinduer og ytterdører

TG 2  4.1 Vinduer og ytterdører
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Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer med 2-lags glass med malte karmer. Vinduer er av type sidehengslet, det registreres datostempling fra 2008. 
Eldre entredør med B-30 klassifisering (alder er ikke kjent)

-Tilgjengelige vinduer og dører er funksjonstestet og visuelt kontrollert på befaringsdagen 
-Normal tid før kontroll og justering av vinduer og dører er 2 - 8 år. Normal tid før utskifting av trevindu er 20 - 40 år. 
Avhengig av vedlikehold og utførelse

Merknader:
-Over halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigått på eldre vinduer. Alder og tilstand tilsier at funksjon vil være 
svekket over tid, som f.eks låse- og lukkemekanisme og utette pakninger. Utskiftninger må kunne forventes med tiden
-Entredør fremstår med aldersslitasje og vurderes å være moden for oppgradering/utskifting.
 
5. Balkonger, verandaer og lignende

Ingen  5.1 Balkonger, verandaer og lignende

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader:
 
6. VVS

TG 2  6.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra Varierende

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Materiale, sammenkoblingspunkter, kondensisolasjon og termisk isolasjon vurderes som tilfredsstillende.

Lekkasjevann i fordelerskap ledes til sluk.

Materiale og sammenkoblingspunkter vurderes som tilfredsstillende.

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er ikke spalte på innebygget sisterne for WC.

Det er ikke inspeksjonsmulighet på innebygget sisterne for WC.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på innebygget sisterner for WC.

VVS anlegg bestående av rør-i-rør system med rørskap plassert på bad, avløp og sluker i plast. Det gjøres oppmerksom 
på at det kun er gjort besiktelse og vurdering av innvendig vann- og avløpsinnstallasjoner.

-Stoppekran plassert på bad
-Rørskap med drenering mot rom med sluk 
-Selger har ikke fremlagt dokumentasjon for arbeider utført på anlegget av godkjent rørlegger

Merknader: -Vegghengt toalett har ingen spalte for synliggjøring av eventuell lekkasje. Dokumentasjon for hvordan 
denne er bygget inn er heller ikke fremlagt. Toalettet ble installert etter krav til synliggjøring av lekkasje. 
-Rørskap er ikke merket. Merking gjør service og utskiftning av rør mer effektivt og reduserer risiko for feiltilkoblinger 
-Det er ikke fremlagt dokumentasjon for arbeider utført på anlegget i forbindelse med oppussing av våtrom eller andre 
vanninstallasjoner. Ved arbeider på våtrom og vanninstallasjoner skal det etter gjeldende krav foreligge 
dokumentasjon/FDV
 

TG 1  6.2 Varmtvannsbereder
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Varmtvannsbereder er fra 2025

Det er ikke påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

Berederens plassering er tilfredsstillende.

Berederen er lekkasjesikret.

120 liter varmtvannsbereder fra OSO, plassert på soverom. Berederen er tilkoblet strøm via sikkerhetsbryter og det har 
blitt etablert automatisk lekkasjesikring. 

En varmtvannsbereder har en teknisk levetid på 15 - 30 år, mens den anbefalte brukstiden er på 20 år.

Merknader:
 

TG 1  6.3 Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon.

Boligen har mekanisk ventilasjon.

Boligen har naturlig ventilering via lufteventiler i vinduer/yttervegger, mekanisk avtrekk på bad. Kjøkken har ventilator 
med omluft (kullfilter).

-Avtrekk på våtrom og kjøkken indikerer normal drift ved funksjonstest på befaringsdagen

Merknader:
-Ventilator med kullfilter/omluft skal gis TG-2 i en godkjent tilstandsrapport. Optimal luftutveksling oppnås med avkast 
til det fri og omluft skal ikke slippes ut i rom der personer oppholder seg, da dette reduserer kvaliteten på inneluften. 
Avvik vurdert i pkt 2.1
 
7. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 7.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

Det elektriske anlegget ble installert i 1923

I følge eier/oppdragsgiver har det ikke vært brann, branntilløp eller varmgang i anlegget. Se eventuelt 
egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver løses ikke sikringene ut ofte. Se eventuelt egenerklæringsskjema fra selger.

I følge eier/oppdragsgiver finnes det kursfortegnelse.

I følge eier/oppdragsgiver er antallet sikringer i samsvar med kursfortegnelse.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring.

Sikringsskap med automatsikringer plassert i trappeoppgangen. Anlegget er skult, det er totalt 7 kurser inkludert 
hovedsikring. 

Hvis det er mer enn fem år siden boligen sist hadde tilsyn, skal den bygningssakkyndige foreta en forenklet vurdering av 
det elektriske anlegget i henhold til forskrift til avhendingsloven. Det gjøres allikevel oppmerksom på at kontroll utført 
fra det lokale el-tilsynet er kun en stikkprøvekontroll og friskmelder ikke anlegget. Anlegget er kun visuelt besiktiget. 
EL. anlegget er ikke videre vurdert da dette ikke er takstmannens kompetanseområde. Det anbefales alltid eltakst ved tvil 
om funksjonalitet og kapasitet

Tilbakemelding fra ELVIA/DLE:
-Det er sendt forespørsel til det lokale el-tilsynet for siste kontroll gjennomført på anlegget, men svar er ikke mottatt 
enda. Rapporten kan oppdateres så fort svar foreligger hos oss

Merknader:
-Det er ikke fremvist komplette samsvarserklæringer for arbeider/endringer utført på anlegget. Samsvarserklæring skal 
foreligge for alt som er utført etter 1.1.1999 som verifikasjon på at dette er utført av godkjent el-installatør og i henhold 
til gjeldene norm/regelverk. Anleggets komplette historikk er ukjent, men anlegget er oppgradert etter 1999
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Vær oppmerksom på:

Egenerklæringsskjema er levert i forbindelse med oppdraget.
Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.
 

Tilleggsopplysninger:

LOVLIGHETER/ENDRINGER:
-Det er ikke fremlagt eller mottatt originale byggetegninger. Dagens planløsning og bruk av rom kan derfor ikke 
verifiseres opp mot gitt byggetillatelse, og eventuelle avvik fra godkjente forhold kan foreligge.

FERDIGATTEST:
-Det er foretatt undersøkelser hos kommunen, men kommunen kan ikke bekrefte hvorvidt dette foreligger eller ikke.

BRANN OG SIKKERHET:
-Røykvarslere og slukkeutstyr foreligger, røykvarslere er ikke testet på befaringsdagen
-Slukkeutstyr skal kontrolleres minst hvert 5 år
-Det anbefales at slukkeutstyr og røykvarslere kontrolleres ved overtakelse
 

  Takstmannens vurdering ved TG2:
1.1.3 Bad Membran, tettesjiktet og sluk

 

-Over halvparten av forventet brukstid for membranløsningen er forbigått, normal forventet brukstid på 
smøremembran er ca. 25 år. Eldre tettesjikt/membran har større risiko for skader ved direkte fuktpåkjenninger etter 
hvert som de blir sprø og mister fleksibilitet
-Dokumentasjon på fagmessig utførelse av badet er ikke fremlagt. Tilstrekkelig dokumentasjon er ofte en 
kortfattet redegjørelse om hva som er gjort på badet med tilhørende beskrivelse av hvordan gulv og vegger utført. 
Manglende dokumentasjon medfører økt usikkerhet rundt kvaliteten på utførelsen
-Det er vanskelig å konstatere om slukmansjett og klemring er benyttet eller om monteringen er fagmessig korrekt 
i sluk ved dusj. Når membran ikke kan observeres i sluket, foreligger det risiko for at vann samler seg mellom 
tettesjikt og undergulv dersom mansjetten ikke er klemt under klemringen

2.1 Kjøkken Kjøkken

 

-Det mangler endetetting på varerør på i kjøkkenskap og eventuelt lekkasjevann vil ikke nødvendigvis ledes til 
fordelingsskap og videre ut på våtrom 
-Dels sår og merker på innredninger som kommer av bruk og alder
-Det er ikke installert automatisk lekkasjesikring, dette var et krav ved oppføringstidspunktet og må ettermonteres 
-Det er ikke montert komfyrvakt og det er gjort endringer på anlegget hvor dette er påkrevd. Komfyr må 
ettermonteres 
-Ventilator med kullfilter/omluft skal gis TG-2 i en godkjent tilstandsrapport. Optimal luftutveksling oppnås med 
avkast til det fri og omluft skal ikke slippes ut i rom der personer oppholder seg, da dette reduserer kvaliteten på 
inneluften

4.1 Vinduer og ytterdører

 

-Over halvparten av forventet bruks- og levetid er forbigått på eldre vinduer. Alder og tilstand tilsier at funksjon 
vil være svekket over tid, som f.eks låse- og lukkemekanisme og utette pakninger. Utskiftninger må kunne 
forventes med tiden
-Entredør fremstår med aldersslitasje og vurderes å være moden for oppgradering/utskifting.
WC og innvendige vann- og avløpsrør6.1

 

-Vegghengt toalett har ingen spalte for synliggjøring av eventuell lekkasje. Dokumentasjon for hvordan denne er 
bygget inn er heller ikke fremlagt. Toalettet ble installert etter krav til synliggjøring av lekkasje. 
-Rørskap er ikke merket. Merking gjør service og utskiftning av rør mer effektivt og reduserer risiko for 
feiltilkoblinger 
-Det er ikke fremlagt dokumentasjon for arbeider utført på anlegget i forbindelse med oppussing av våtrom eller 
andre vanninstallasjoner. Ved arbeider på våtrom og vanninstallasjoner skal det etter gjeldende krav foreligge 
dokumentasjon/FDV

 

  Takstmannens vurdering ved TG3:
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Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere Endre Jensen Haukland

Boligen

 Agathe Grøndahls gate 16
 0478 OSLO

0301-224/8/0/0

Boligen ble kjøpt 2025

Selger har bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1008250349        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2012

Firmanavn: Entreprenør Staalberg A/S

Beskrivelse av arbeidet: Totalrenovering av 
bad

Vet du om tettesjikt, membran eller sluk ble fornyet eller oppgradert?
 ◆ Ja

Spesifiser hva som er gjort med henholdsvis membran, tettesjikt og sluk

Badet ble ifølge tidligere eiers egenerklæringsskjema totalrenovert.

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

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

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

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til
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Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: I borettlages regi

Beskrivelse av arbeidet: Rehabilitering av soil- og 
vannrør

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

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

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

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

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

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

Faglært arbeid:

 1.
Hvilket år ble jobben fullført?: 2025

Firmanavn: Boligelektrikeren

Beskrivelse av arbeidet: - Sikringsskap: Byttet alle kurssikringer til nye jordfeilautomater. - Vvb: Lagt ny kurs til 
varmtvannsbereder med ny jfa, montert og koblet breder til sikkerhetsbryter, lagt opp og koblet stikkontakt for 
waterguard til bereder - Komfyr: Lagt ny kurs og koblet til komfyr med ny jordfeilautomat for kursen

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Det planlegges for rehabilitering av tak i hele bygården i 2028. Det vurderes også salg av deler av felleslokale i 
Lilleborggata 5. Styret virker generelt opptatt av å holde felleskostnader stabilt og tar diverse grep for å få til det.

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

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

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

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

5
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

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

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

no.

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

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

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

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

6
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Agathe Grøndahls gate 16

Postnummer 0478

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 224

Bruksnummer 8

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80549695

Bruksenhetsnummer H0301

Merkenummer Energiattest-2025-205659

Dato 10.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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






 


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

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

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

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

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

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







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

og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 


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

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






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


–











 
 
 

 

 

 

 

 

 

 
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 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


 


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            

 

                           

      

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

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



    

                                                                      
                                                  
                                                                  kl. 
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

          

                                                    
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

               
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                                                         

                               

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

                                        
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                                                      
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

       

                                                

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



     
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                                                                       
                                            

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

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

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





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

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

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

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

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

             

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

                                                                          
                



               

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

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

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

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

                                                 
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















 


 



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



 

 



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

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





 
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

 

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









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

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

 
 







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

 



 






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

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



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

 


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










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




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






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80







 


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

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






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

 

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
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


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

82



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

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

skal 

 

 

 

 

 

 












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



 


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



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

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

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



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















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



 

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

 

 


 
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 

 



 

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

 Det skal som hovedregel bare tillates en utbygging til loft/kjeller i hver oppgang, slik 

  at arealet sikres for boder og tørkeplasser. Hver andel har rett til 5 kvm kjellerbod og 4 kvm  

  loftsbod. Imidlertid forutsettes det at utbygging til kjeller/loft skal sikre andelseierne 

  nødvendig bod areal og tørkemuligheter. 
 

 


 




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


 


 





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



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






 



 
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Nabolagsprofil
Agathe Grøndahls gate 16 - Nabolaget Torshovparken - vurdert av 86 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Etablerere
Familier med barn
Enslige

Offentlig transport

Haarklous plass 4 min
Linje 30 0.3 km

Sandaker senter 6 min
Linje 11, 12, 18 0.5 km

Sinsen 13 min
Linje 4, 5 1 km

Grefsen stasjon 14 min
Linje RE30, R31 1.2 km

Oslo S 10 min
Totalt 24 ulike linjer 3.5 km

Skoler

Nordpolen skole (1-10 kl.) 7 min
655 elever, 36 klasser 0.5 km

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 7 min
160 elever, 12 klasser 0.6 km

Lilleborg skole (1-7 kl.) 8 min
295 elever, 24 klasser 0.6 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 9 min
104 elever, 8 klasser 0.7 km

Morellbakken skole (8-10 kl.) 21 min
392 elever, 30 klasser 1.7 km

Foss videregående skole 19 min
600 elever, 20 klasser 1.6 km

Nydalen videregående skole 25 min
960 elever 2 km

Kvalitet på skolene
Veldig bra 83/100

Opplevd trygghet
Veldig trygt 83/100

Naboskapet
Godt vennskap 77/100

Aldersfordeling

19
 %

14
.7

 %
14

.5
 %

9.
7 

%
6.
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%

7.
2 

%

23
.6

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

41
.3

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

6.
5 

% 14
.1

 %
18

.3
 %

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

Område Personer Husholdninger
Torshovparken 1 452 671

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Åsenhagen barnehage (1-2 år) 3 min
24 barn 0.3 km

Lilleborg barnehage (0-5 år) 4 min
65 barn 0.3 km

Torshovtoppen barnehage (1-5 år) 5 min
63 barn 0.4 km

Dagligvare

Kiwi Vogtsgate 4 min

Joker Torshov 5 min
PostNord, søndagsåpent 0.4 km

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

1. Buss

2. Trikk

3. Sykkel

Kollektivtilbud
Veldig bra 96/100

Vedlikehold hager
Godt velholdt 87/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 87/100

Sport

Haarklous plass 7 min
Fotball m.m 0.6 km

Lilleborgbanen 7 min
Ballspill, sandvolleyball 0.6 km

Mudo Torshov 5 min

Sandaker Treningssenter 10 min

Boligmasse

100% blokk

«Luft, grønt, fredelige og sosiale
bakgårder, nærhet til park, perfekt
avstand til byen pr sykkel, Akerselva.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sandaker Senter 5 min

Vitusapotek Sandaker 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

33% i barnehagealder
34% 6-12 år
16% 13-15 år
17% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Torshovparken
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 20% 33%

Ikke gift 71% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

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

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
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5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.
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Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
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Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.
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gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
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budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

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

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

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

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

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

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

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
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7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
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slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
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6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
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7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
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1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

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

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

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
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5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
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medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Agathe Grøndahls gate 16
0478 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Kristoffer Ottesen

465 03 502
kristoffer.ottesen@aktiv.no




