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Sars' gate 31 E

Velkommen til Sars' gate 31E! En attraktiv 2‑roms leilighet med solrik  
balkong og god beliggenhet på Sofienberg. Boligen har en praktisk og  
velfungerende planløsning med lys stue i åpen løsning med kjøkkenet,  
romslig soverom og flislagt bad. Leiligheten ligger i et ettertraktet og  
sentralt område, med kort vei til kaféer, butikker, parker og  
kollektivtransport. 

Leiligheten kan skryte av:
‑ Vestvendt terrasse på 8 kvm.
‑ Nyere vinduer & balkongdør (2019/ 2020)
‑ Loftsbod med 18 kvm. gulvareal
‑ Kjøkkeninnredning fra 2017
‑ Varmtvann og fyring inkludert i felleskostnadene
‑ TV/ Internett inkludert i felleskostnadene
‑ Gulvvarme i entré, på kjøkken og bad
‑ Ingen forkjøpsrett
‑ Aksjebolig ‑ ingen dokumentavgift

Velkommen!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 200 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 155 107,‑
Omkostn.:	 Kr 14 650,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 369 757,‑
Felleskostn.:	 Kr 4 916,‑
Selger:	 Catherine Elizabeth  
Scadden
 
Salgsobjekt:	 Aksjeleilighet
Eierform:	 Aksje
Byggeår:	 1940
BRA‑i/ BRA Total	  36/ 48 kvm
Tomtstr.:	 11484 kvm
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./ bnr.	 Gnr. 229, bnr. 124
Oppdragsnr.:	 1007260048

Richard Dante
Partner /  Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 917 43 074
E‑post	 richard.dante@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Frognerveien 
Frognerveien 22, 0263 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 36 kvm
BRA ‑ e: 12 kvm
BRA totalt: 48 kvm
TBA: 8 kvm

Bruksareal fordelt på etasje

Kjeller
BRA‑e: 4 kvm Bod
4. etasje
BRA‑i: 36 kvm Entré, stue/ kjøkken, soverom, bad

5. etasje
BRA‑e: 8 kvm Bod

TBA fordelt på etasje
4. etasje
8 kvm 

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Vaskeriet med dets maskiner og tørkemuligheter skal bare brukes i perioden 07.00‑  
22.00 alle dager.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
11484 kvm

Tomtebeskrivelse
Tomten er omkranset av variert vegetasjon. Samlet sett utgjør tomten et attraktivt og  
funksjonelt miljø.

Beliggenhet
Boligen ligger meget attraktivt til i Sars' gate på populære Sofienberg, et av Oslos mest  
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etterspurte boligområder, kjent for sin unike kombinasjon av pulserende byliv og  
romslige, grønne omgivelser. Området er veletablert og preget av klassisk  
bygårdsbebyggelse, hyggelige gater og en avslappet, urban atmosfære. Aksjelaget byr  
på velstelte, hagepregede fellesarealer med sittegrupper, grillmuligheter og  
lekeplasser, et sjeldent gode så sentralt i byen.

Fra boligen har du nærhet til noen av Oslos flotteste grøntområder. Botanisk hage,  
Sofienbergparken og Tøyenparken ligger alle i gangavstand og gir rikelig med rom for  
både ro, rekreasjon og sosiale sammenkomster. Enten du ønsker en rolig spasertur,  
piknik med venner eller lek for barna, finnes alt rett utenfor døren.

Sars' gate har en strategisk og svært sentral beliggenhet med kort vei til alt byen har å  
tilby. Grünerløkka nås på få minutter til fots og byr på et rikt og variert utvalg av  
populære kaféer, restauranter, vinbarer og nisjebutikker. Området rundt Olaf Ryes plass,  
Markveien og Thorvald Meyers gate er kjent for sitt levende bymiljø, med steder som  
Tim Wendelboe, Delicatessen, Villa Paradiso og et bredt spekter av spennende  
spisesteder og utesteder. I tillegg finnes dagligvarebutikker som Rema 1000, Kiwi og  
søndagsåpen Bunnpris lett tilgjengelig i nærområdet.

Området kan også skilte med et av byens beste kollektivtilbud. Flere buss‑ og  
trikkelinjer ligger kun få minutters gange unna, og T‑bane nås raskt ved Tøyen, med alle  
linjer i drift. I tillegg gir nærliggende togforbindelser enkel tilgang til både sentrum og  
resten av Østlandet. Oslo S nås på rundt 20‑25 minutter til fots, eller raskt med  
kollektivtransport.

For barnefamilier er beliggenheten spesielt attraktiv, med et bredt tilbud av barnehager,  
barne‑ og ungdomsskoler i umiddelbar nærhet, samt gode fritids‑ og aktivitetstilbud.  
Treningssentre som SATS og Fresh Fitness ligger også i gangavstand, og området byr  
på flere balløkker, aktivitetshaller og idrettsanlegg.

Dette er en ideell beliggenhet for deg som ønsker å bo sentralt og bynært, men  
samtidig verdsetter grønne omgivelser, gode oppvekstvilkår og enkel hverdag. Sars'  
gate kombinerer det beste av urbant byliv og rolig nærmiljø, et sted det er lett å trives.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt fra Aktiv Eiendomsmegling under visning.

Bebyggelsen
Området hovedsakelig av blokker og tradisjonelle bygårder. Boligblokk i betong‑ og  
mur konstruksjoner. Betongsåle, antar fundamentert til faste masser. Grunnmur i  
betong. Ytterveggene er pusset og malt teglstein. Støpte dekker som etasjeskillere.  
Saltak i trekonstruksjon tekket med betongstein. Støpte betongtrapper/ reposer og  
malte vegger i oppgang.
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Barnehage/ Skole/ Fritid
Barnehager:
Området har et svært godt barnehagetilbud med flere alternativer i umiddelbar nærhet.  
Kulturparken FUS barnehage og Sjokoladefabrikken barnehage ligger begge kun ca. 4  
minutters gange fra boligen. I tillegg ligger Sofienbergparken barnehage ca. 5  
minutters gange unna. 

Barneskoler:
Det finnes flere barneskoler i kort gangavstand fra boligen. Lakkegata skole, som er  
tilhørende skolekrets, ligger ca. 5 minutters gange unna. Videre nås Vahl skole på  
omtrent 8 minutter til fots, mens Tøyen skole ligger ca. 10 minutters gange fra  
eiendommen.

Fritid:
I nærområdet finnes gode fasiliteter for både aktivitet og trening. Sofienberg  
ungdomsskole med tilhørende aktivitetshall ligger kun ca. 4 minutters gange unna og  
byr på gode muligheter for ballspill og fysisk aktivitet. Aksiseboden borettslag balløkke  
ligger også like i nærheten, med ca. 4 minutters gange. For treningsentusiaster ligger  
Fresh Fitness på Carl Berner ca. 9 minutters gange fra boligen, mens SATS Schous  
plass nås på omtrent 10 minutter til fots. Dette gir et svært godt utgangspunkt for en  
aktiv hverdag, både for barn, ungdom og voksne.

Skolekrets
Ungdomsskoler:
For ungdomstrinnet ligger Sofienberg skole ideelt til, kun ca. 4 minutters gange fra  
boligen. Skolen er et etterspurt valg i området, og boligen tilhører denne skolekretsen.  
Frydenberg skole er også et aktuelt alternativ og ligger ca. 23 minutters gange unna.

Videregående skoer:
Området har også god tilgang på videregående skoler. Hersleb videregående skole  
ligger ca. 9 minutters gange unna, mens Elvebakken videregående skole nås på  
omtrent 15 minutter til fots.

Offentlig kommunikasjon
Området har et svært godt kollektivtilbud med flere knutepunkter innen kort  
gangavstand. Fra Sars' gate, kun ca. 2 minutter unna, går blant annet busslinje 31 og  
31E samt regionbussene 380, 390 og 390E. Lakkegata skole holdeplass ligger rundt 4  
minutters gange fra boligen og betjenes av trikkelinje 17. T‑bane nås enkelt ved Tøyen,  
ca. 9 minutters gange, med alle fem linjer (1‑5), mens Tøyen stasjon ligger ca. 12  
minutter unna og gir tilgang til regiontogene RE30 og R31. Oslo S nås på ca. 22  
minutter til fots, og herfra har du tilgang til hele 24 ulike kollektivlinjer, som gjør  
hverdagsreisen enkel og effektiv i alle retninger.
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Bygningssakkyndig
Lars Erik Haga Kåsin

Type rapport
Tilstandsrapport

Byggemåte
BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Utvendig:

Vinduer: Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2019. .
____

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer på befaringstidspunktet.
Ved befaringen ble det foretatt stikkprøvekontroll på åpne‑ og lukkemekanismer av  
enkelte vinduer. 

Det er ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt eller behov for tiltak i nær  
fremtid, vurdert ut fra bygningsdelens alder, type og tilgjengelige observasjoner på  
befaringstidspunktet

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

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

Dører: Brann‑ og lydklassifisert entrédør (B30/ Db35).
Døren er utstyrt med kikkehull. 

Balkongdør med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2020. 
____

Det er på befaringstidspunktet ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt  
eller behov for tiltak i nær fremtid, vurdert ut fra bygningsdelens alder, type og de  
observasjoner som lot seg gjøre.

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

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

Balkonger, terrasser og rom under balkonger: Utgang fra stue til balkong i stål‑ og  
betongkonstruksjoner. 
Balkongen er målt til ca 8 m².

Tremmefliser i tre mot dekke.
Rekkverk i stål/ aluminium med plater.
Rekkverkshøyde målt til ca. 109 cm.
___

Som utvendig konstruksjon er bygningsdelen naturlig eksponert for sol, regn, snø og  
temperatursvingninger. Overflatepreg og slitasje vurderes derfor som følge av normal  
bruk og forventet værpåvirkning, og ikke ut fra estetiske forhold.

Det er på befaringstidspunktet ikke observert forhold som indikerer vesentlig  
funksjonsnedsettelse eller behov for umiddelbare tiltak. Det bemerkes at utvendige  
konstruksjoner kan forringes raskere over tid som følge av værpåvirkning, og jevnlig  
ettersyn anbefales.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering. 

Innvendig:

Etasjeskille/ gulv mot grunn: Etasjeskiller i betongkonstruksjoner fra byggeårene.
_____

Det ble utført målinger for å kontrollere eventuelle planavvik (i to rom).
Det ble registrert negative avvik utover gjeldende standard.

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.
Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for målinger. Målinger  
foregår med laser og som oftest fra dørterskel mot motstående hjørner i rommet.
På bakgrunn av dette er målinger utført på tilgjengelige steder og det kan derfor være  
avvik som ikke var målbare eller mulig å oppdage ved befaringstidspunkt.

Stedvis lokale skjevheter. 

TG2
Etasjeskille/ gulv mot grunn
Det er målt høydeforskjell på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad  
2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Stue: 
Det ble målt planavvik utover gjeldende standard på 16 mm gjennom hele rommet
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Soverom: 
Det ble målt planavvik utover gjeldende standard på 15 mm gjennom hele rommet

Ved kontrollmåling av gulv registreres eventuelle planavvik gjennom tilfeldige  
stikkprøver på fem ulike punkter i rommet.
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes med denne metoden. Slike avvik  
kan få betydning for vurdering av tilstandsgrad ved en senere måling (f.eks ved salg).
Dersom dette ansees som vesentlig for kjøper, oppfordres kjøper til å gjennomføre  
supplerende undersøkelser utover hva NS3600 legger til grunn.
Konsekvens/ tiltak: Konsekvens:
Forholdet vurderes innenfor rammen av TG2 og gir normalt ikke funksjonelle  
problemer. 
Planavvik kan i mindre grad påvirke rommets bruk/ møblering og opplevde komfort. 
 
Tiltak:
Det anbefales å vurdere utbedring dersom bedre planhet er ønskelig, for eksempel ved  
avretting i forbindelse med oppgradering eller utskifting av gulvoverflater. For å oppnå  
TG1 må høydeforskjellene rettes opp. Som et selvstendig tiltak vil dette normalt ikke  
være økonomisk rasjonelt i en bolig av denne typen, og eventuelle utbedringer vurderes  
mest hensiktsmessig i forbindelse med fremtidig renovering.

4. Etasje ‑ Bad ‑ Overflater vegger og himling
1) Det er påvist bom (hulrom) i flere fliser. 

2) Det er montert dør i våtsone. 

3) Det er hull etter tidligere innfestinger i våtsonen. Det er ukjent om hvorvidt hullene er
tilfredsstillende tettet.
Konsekvens/ tiltak: 1) 
Konsekvens:
Bomlyd i fliser kan indikere redusert vedheft mellom flis og underlag. Isolert sett  
medfører dette normalt ikke akutt risiko.

Tiltak:
Omfanget bør følges opp over tid og vurderes i sammenheng med eventuelle sprekker  
i fliser og fuger. Dersom utvikling observeres, kan lokal utbedring være aktuelt. 
____

2) 
Konsekvens:
Dør i våtsone kan være utsatt for fuktpåvirkning.

Tiltak:
Det anbefales at døren og tilhørende terskel overflatebehandles med fuktsikre  
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løsninger tilpasset våtsone, i henhold til gjeldende TEK. 
____

3) 
Konsekvens:
Hull i våtsone utgjør en mulig svakhet i tettesjiktet, og kan føre til at vann trenger inn i  
konstruksjonen. Ukjent tetting gir usikkerhet knyttet til risiko for fuktpåvirkning over tid.

Tiltak:
Det anbefales å kontrollere og tette hullene for å sikre en mest mulig tett overflate.

4. Etasje ‑ Bad ‑ Sluk, membran og tettesjikt
1) Tettesjiktet (membran) har nådd den levealder som normalt kan forventes.
Tettesjiktet har dermed moderniseringsbehov. 
Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt, men endret bruk med større  
fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og på den måten fremskynde  
behovet for modernisering.
 
2) Det er på befaringstidspunktet ikke kjent om, hvordan, eller i hvilken grad det er  
benyttet godkjente mansjetter i tilknytning til rør‑ og gjennomføringer i våtsoner. Dette  
lar seg normalt ikke verifisere uten fremlagt dokumentasjon, ettersom utførelsen er  
skjult bak overflaten. 

3) Tilstandsgrad er satt som følge av manglende dokumentasjon på badets  
oppbygging samt evt. arbeider som er utført etter oppføring.
Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

For våtrom, spesielt bad, er dokumentasjon på utførte arbeider viktig for å kunne sette  
riktig tilstandsgrad.
Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt alder/ elde og  
slitasje, noe som medfører TG2 i henhold til NS3600.
Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utførelse på underliggende  
konstruksjoner, som for eksempel membran/ tettesjikt.
Konsekvens/ tiltak: 1) 
Konsekvens: 
Når tettesjiktet har passert store deler av forventet levetid, reduseres materialets  
robusthet. Dette øker sannsynligheten for gradvise fuktskader ved økt belastning,  
bevegelser i underlaget eller generell slitasje. Rommet fungerer etter dagens bruk, men  
tåler mindre avvik og har svekket sikkerhetsmargin over tid.

Tiltak:
Det er i praksis lite gjennomførbart å bare bytte tettesjikt. 
For å oppnå vanntette løsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt  
rørgjennomføringer og i overgang mellom gulv og vegg må hele rommet moderniseres. 

10 Sars' gate 31E



Om det i tillegg er eldre slukløsning bør det også påregnes å bytte dette.
Det anbefales jevnlig kontroll av rommet for tidlige tegn til fuktpåvirkning, og at man  
planlegger modernisering innen rimelig tid for å redusere risikoen for skadeutvikling.  
Eventuell eldre slukløsning vurderes samtidig ved fremtidig oppgradering.

Bruk av dusjkabinett vil kunne redusere risikoen for fuktskader frem til baderommet  
moderniseres. 
____

2) 
Konsekvens:
Når det ikke foreligger dokumentasjon på bruk av mansjetter eller tilsvarende tetting  
ved rør‑ og gjennomføringer i våtsoner, lar utførelsen seg ikke verifisere. Det innebærer  
en viss usikkerhet knyttet til tettesjiktets oppbygning og funksjon.

Tiltak:
Det anbefales å innhente dokumentasjon som bekrefter løsningen. 
Dersom dette ikke kan fremskaffes, kan nærmere undersøkelser vurderes ved  
fremtidig vedlikehold eller ombygging, 
____

3) 
Konsekvens:
Når det mangler dokumentasjon på badets oppbygning og eventuelle senere arbeider,  
kan kvalitet, materialvalg og utførelse av skjulte konstruksjoner ikke verifiseres. Dette  
gjelder særlig membran og tettesjikt.

Tiltak:
Det anbefales å fremskaffe tilgjengelig dokumentasjon på utførte arbeider dersom det  
er mulig.

4. Etasje ‑ Bad ‑ Ventilasjon
Rommet har kun naturlig ventilasjon. 
Konsekvens/ tiltak: Konsekvens:
Rom med kun naturlig ventilasjon kan ha utilstrekkelig luftutskifting. 
Dette kan medføre økt risiko for kondens ‑ med mulig negativ påvirkning på sanitær  
innredning.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere etablering av mekanisk ventilasjon slik at rommet får  
tilfredsstillende luftutskifting i henhold til gjeldende TEK.

4. Etasje ‑ Stue/ kjøkken ‑ Avtrekk
Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter). 
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Konsekvens/ tiltak: Konsekvens:
Ventilator med omluft (kullfilter) fjerner lukt og noe partikler, men leder ikke fukt og  
matos ut av boligen. Dette kan medføre at fukt og forurensninger blir værende i  
rommet, og over tid påvirke inneklima og overflater i kjøkkenområdet.

Tiltak:
Det anbefales regelmessig vedlikehold og utskifting av kullfilter for å opprettholde  
funksjonen. Dersom man ønsker mer effektiv fjerning av fukt og matos, kan etablering  
av ventilator med avtrekk til det fri vurderes i forbindelse med oppgradering, i henhold  
til gjeldende TEK.

Ventilasjon
Naturlig ventilasjon gis på generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til  
ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er normalt for boliger/ 
leiligheter bygget i denne tidsperioden.
Konsekvens/ tiltak: Konsekvens:
Når leiligheten er basert på naturlig ventilasjon, er luftutskiftingen avhengig av bruk,  
værforhold og manuell lufting. Dette kan medføre varierende ventilasjonseffekt, og i  
perioder gi redusert inneklima, særlig ved høy belastning eller begrenset lufting.

Tiltak:
Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig på byggetiden.
Ventilasjonsløsningen er enklere enn det som benyttes i dag.
Det anbefales å være bevisst på regelmessig lufting. Dersom man ønsker mer stabil og  
forutsigbar ventilasjon, kan etablering av mekanisk ventilasjon vurderes i forbindelse  
med oppgradering eller rehabilitering.
____

Det kan være at borettslag/ sameie har egne vedtekter som hindrer montering av  
mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares nærmere med styret i  
borettslag/ sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

TGIU
4. Etasje ‑ Bad ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner (betong).
____

Det ble rutinemessig søkt etter fukt i badeveggen med fuktdetektor
(Protimeter MMS 2) på befaringen, og det var ikke utslag utover normale verdier. 

Helse, miljø og sikkerhet
HMS‑punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljø og sikkerhet, og er  
ment som informasjons‑ og opplysningspunkter.
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Registrering av HMS‑avvik innebærer ikke nødvendigvis at det foreligger en påvist  
mangel eller et konkret problem, men kan være basert på manglende dokumentasjon,  
målinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS‑punktene føres for å gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstås som en  
tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende informasjon. 
Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav. 

Konsekvens/ tiltak: 
Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

Sammendrag selgers egenerklæring
Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak,  
yttervegg, vinduer, dører, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
Svar: Ja. Lekkasje i røropplegg på kjøkkenet i 2022 førte til vannskade av gulvet i  
leiligheten. Røropplegget var feilmontert. Dette ble dekket av forsikringsselskap.  
Røropplegget ble skiftet ut av godkjent rørlegger, og gulv i kjøkken stue ble skiftet.  
Etter dette har det ikke vært vannlekasje eller andre skader
Er det gjort tiltak, eller er feilen/ skaden utbedret?
Svar: Ja.
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2022
Firmanavn: Tore‑Jack Tjønnvåg
Beskrivelse av arbeidet: Røropplegg utskiftet.

Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere  
eiere?
Svar: Ja.
Faglært arbeid:
1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026
Firmanavn: Stoplight Electro AS
Beskrivelse av arbeidet: Erstattet termostater i leiligheten i april 2026.

Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
Svar: Ja. Noe støy fra trafikken i Sars gate, men stort sett lite støy inne i leiligheten.  
Ved konserter/ festivaler i Sofienbergparken kan det høres i leiligheten.

Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Svar: Ja.
Vet du om det feil eller skader ved garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
Svar: Nei, ikke som jeg kjenner til.



Innhold
Innbydende og velutnyttet 2‑roms med en gjennomtenkt planløsning og fine kvaliteter.  
Man ønskes velkommen inn i en praktisk entré med god plass til oppbevaring.
Videre inn i boligen åpner det seg en lys og trivelig stue i åpen løsning med kjøkken,  
som skaper en sosial og luftig romfølelse. Stuen har god plass til både sofa‑ og  
spisebord, og store vindusflater gir rikelig med naturlig lys. Herfra er det utgang til en  
solrik balkong på ca. 8 kvm, med svært gode solforhold og god plass til utemøbler.

Kjøkkenet fremstår som velholdt og funksjonelt, med rikelig skap‑ og benkeplass samt  
en hyggelig barløsning med plass til to barstoler, perfekt for både hverdagsmåltider og  
sosiale anledninger.
Soverommet er innbydende og romslig, med god plass til seng og gode  
oppbevaringsløsninger. 

Badet er flislagt og praktisk utformet, med dusjløsning, servant med innredning, toalett  
og opplegg for vaskemaskin. Varmekabler i gulv bidrar til god komfort i hverdagen.

Leiligheten disponerer i tillegg praktiske boder på loft og i kjeller, som gir gode  
oppbevaringsmuligheter.
Kjellerboden er på 4 kvm.
Loftsboden er på 8 kvm. måleverdig areal. Gulvarealet til disposisjon i loftsboden er 18  
kvm.

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.
 
Forhold som har fått TG2:
‑ Innvendig > Etasjeskille/ gulv mot grunn 
‑ Tekniske installasjoner > Ventilasjon 
‑ Kjøkken > 4. Etasje > Stue/ kjøkken > Avtrekk 
‑ Våtrom > 4. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
‑ Våtrom > 4. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
‑ Våtrom > 4. Etasje > Bad > Ventilasjon

Forhold som har fått TG IU:
‑ Våtrom > 4. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner våtrom

Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/ aksjelagets/ 
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  

14 Sars' gate 31E



medfølgende løsøre/ tilbehør.

Hvitevarer
Hvitevarer på kjøkken medfølger.

Parkering
Beboerparkering sone D i området.
For øvrig gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Solforhold
Flotte solforhold fra tidlig ettermiddag helt frem til solnedgang.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Gjensidige Forsikring, polisenummer 57061251

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

Energi
Oppvarming
Oppvarming via radiatorer og termostatstyrte varmekabler i gulv på badet. 

Informasjon om strømforbruk
Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strøm som følger  
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen være bindende, følge eiendommen  
(målepunktet) og løpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv å  
undersøke dette nærmere.

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

Aksjelaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4 200 000

Omkostninger kjøper
4 200 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
155 107 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 355 107 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
4 150 (Noteringsgebyr forretningsfører)
10 500 (Transportgebyr)
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
14 650 (Omkostninger totalt)
23 550 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
26 350 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 369 757 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 378 657 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 381 457 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 051 653 for år 2025

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 206 613 for år 2025
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Informasjon om formuesverdi
Formuesverdi er beregnet ved hjelp av skatteetatens skattekalkulator.

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

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 pr. dags dato: 4 916,16 
Evt. fremtidig endring: 5 309,45 fra 01.07.2026 

Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles  
bygningsforsikring, forretningsførsel, drift og vedlikehold m.m.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 4 916

Andel Fellesgjeld
Kr 155 107

Andel fellesgjeld år
2026
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Fellesgjeld pr. dato
07.04.2026

Andel fellesformue
Kr 19 828

Andel fellesformue dato
31.12.2025

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
Tøyen Boligselskap AS

Organisasjonsnummer
921579853

Om aksjeselskapet
Aksjeselskapet består av 163 leiligheter knyttet til aksjer.
Tøyen Boligselskap AS er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 921579853, og ligger i bydel Grunerløkka i Oslo kommune
Gårds‑ og bruksnummer: 229, 124

Inntekter:
Driftsinntekter i 2024 var til sammen kr. 11 298 812,‑

Kostnader:
Driftskostnadene i 2024 var til sammen kr. 7 829 352,‑

Årsresultat:
Resultatet av driften i 2024 inklusive finansielle inn‑ og utbetalinger gav et overskudd  
på kr. 1 577 196,‑ og ble overført til egenkapital.

Budsjett 2025:
Det er budsjettert med et overskudd etter finansielle inn‑ og utbetalinger på kr. 675  
400,‑ for 2025.

Disponible midler:
Aksjelaget hadde pr. 31.12.2025 kr. 4.808.133,‑ i omløpsmidler.

‑‑Hentet fra regnskapet 2024‑‑

Styret
Styret har ikke fast kontortid, men treffes på Vibbo, epost og styretelefonen.
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Styret kan kontaktes på telefon 906 73 732 og e‑post styret@tbsas.no
Se Tøyen Boligselskap AS sin hjemmeside på https:/ / vibbo.no/ toyen‑boligselskap for
ytterligere informasjon.

Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførselen er utført av OBOS Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt.
Aksjeselskapets revisor er BDO AS.

Vaktmester
Vaktmester har arbeidstid 0800 ‑ 1600 og har kontorlokaler i kjelleren ved  
L‑oppgangen.
Han kan kontaktes på 977 30 433 eller på epost vaktmester@tbsas.no.

Vaskeri
Selskapet har 2 oppgraderte vaskerier i kjeller‑oppgang K/ L og D/ E.

Vedtatt på årsmøtet 2024:
7. Undersøke mulighetene for energimålere av fjernvarme på leilighetsnivå i selskapet
Styret skal frem til neste årsmøte undersøke mulighetene og kostnadene ved å  
installere individuelle energimålerer i selskapet. 
Vedtatt.

Spesielt ved salg av eiendom uten tinglysning: Kjøper må selv sende en kopi av  
salgskontrakten til Skatteetaten slik
at Skatteetaten kan registrere overdragelsen. Kopien kan sendes inn via  
skatteetaten.no/ epost. Se ytterligere
informasjon på hjemmesiden til Skatteetaten. 

Større vedlikehold og rehabilitering
2023 Rens av ventilasjonskanaler. Det ble gjennomført rens av ventilasjonskanalene i  
hver leilighet. Dette ble gjort på bad og på kjøkken.
2022 Inngangsdører ble pusset opp. Inngangs‑ og kjellerdører er laget i <<edeltre> og  
er en av årsakene til at selskapet er på «gul liste». Dørene ble pusset opp, justert, oljet  
og nye <sparkeplater» i messing ble montert.
2021‑2022 Utskifting av vinduer og balkongdører (ferdigstillelse) Etterarbeid etter  
utskiftningen av vinduer ble gjennomført.
2020 Alle vinduer og balkongdører ble i 2020 skiftet. Vinduene i oppgangene ble tatt  
samtidig. Kjellervinduene skal pusses.
2019 Rehabilitert vaskerier. males våren 2021.
2017 Rehabilitert spillvanns‑ og kloakkledninger. Skiftet ut bod– og søppelroms dører.
2014 ‑ 2015 5 heiser skal skiftes ut i løpet av 2014/ 2015. Kr 5 500 000,‑. Finansieres  
ved låneopptak og salg av 2 aksjeleiligheter.
2010 ‑ 2010 Det er montert varmekabler i takrenner for å forhindre isdannelse og  
issprengning.
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2010 ‑ 2014 Boder i kjelleren rehabiliteres.
2008 ‑ 2009 Rehabilitering av grøntarealer og indre gårdsrom og adkomstveier  
(asafaltering). Prosjektet er avsluttet, men mindre arbeider gjenstår og bli tatt  
fortløpende over.
2007 ‑ 2007 Rehab av trapperom
2006 Rehabilitering av tak og fasade
2006 Rehabiliteringen gjelder både rør til baderom og kjøkken. Baderommene ble også  
renovert i forbindelse med dette arbeidet
2006 ‑ 2006 Rehab av bunnstikkledninger
2004 Det elektriske anlegget er oppdatert til dagens standard, dvs. stigeledninger og  
spredernett. Det er skiftet el. anlegg i alle de leilighetene som benyttet seg av tilbudet. 
2003 ‑ 2009 Rehabilitering av grøntarealer. Går over flere mindre prosjekter over tid.  
Oppstart var våren – 03. Selskapet holder fremdeles på med dreneringen, men  
ferdigstilte asfaltering for å lede vannet bort i
2002 Rehabilitert vaktmesterleilighet 
2002 Bytte av gamle oljekjeler til to moderne kjeler. 

Lånebetingelser fellesgjeld
Bank: Dnb Bank Asa
Lånenr.: 12138922527
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,75%
Restsaldo: 10 447 922,89
Innfrielsesdato: 01.10.2049
Type Rente: Flytende rente
Terminer i året 12

Bank: Dnb Bank Asa
Lånenr.: 15160109987
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,75%
Restsaldo: 23 325 420,83
Innfrielsesdato: 01.01.2037
Type Rente: Flytende rente
Terminer i året 12

Forkjøpsrett
Ifølge aksjelagets vedtekter er det ikke forkjøpsrett i laget.

Regnskap/ budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.
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Styregodkjennelse
Kjøper skal godkjennes av styret. Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
Det er en forutsetning for at kjøper skal kunne overta eiendommen at kjøper er  
godkjent som ny aksjeeier av boligaksjeselskapet. Dersom kjøper ikke blir godkjent  
som ny aksjeeier må eiendommen videreselges for kjøpers regning. Et videresalg for  
kjøpers regning innebærer at kjøper ikke har noen økonomiske rettigheter knyttet til  
eiendommen og kjøper vil være ansvarlig for selgers eventuelle tap som følge av  
videresalget. Likeledes vil en eventuell gevinst ved et videresalg tilfalle selger. 
 
Kjøper kan gå til søksmål mot boligaksjeselskapets styre dersom kjøper mener  
manglende godkjennelse ikke er saklig begrunnet.
 
Selger forplikter seg til å medvirke og igangsette videresalg så snart det endelig er  
avklart at kjøper ikke vil bli godkjent som ny aksjeeier.

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

Dyrehold
Husdyrhold er ikke tillatt. Styret kan gi dispensasjon fra forbudet når søker  
sannsynliggjør vektige sosiale grunner, og når hensynet til naboene ikke veier tyngre  
enn hensynet til aksjonæren som ønsker å anskaffe husdyr. Indre gård skal ikke brukes  
til lufting av husdyr.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det er blitt avholdt 2 dugnader, en på vår og en på høst. Begge har som vanlig hatt  
fokus på grøntog fellesarealer.

Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold

Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 229, bruksnummer 124 i Oslo kommune.

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
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eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:
301/ 229/ 124:
06.07.1939 ‑ Dokumentnr: 404807 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse 
Bestemmelse om gjerde 

21.08.1939 ‑ Dokumentnr: 405735 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk 
Med flere bestemmelser 

18.09.1939 ‑ Dokumentnr: 406022 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

18.09.1939 ‑ Dokumentnr: 406033 ‑ Urådighet
BEGRENSING I RÅDERETT 
BEST. OM BEGRENSNING I RÅDERETT M. V. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:229 Bnr:124 F 

18.09.1939 ‑ Dokumentnr: 406033 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

21.06.1945 ‑ Dokumentnr: 402988 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse vedr. barnehagelokalene. 

02.11.2000 ‑ Dokumentnr: 64766 ‑ Erklæring/ avtale
Midlertidig dispensasjon fra Vegloven vedr.oppførelse av 
søppelbod. 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Plan‑og bygningsetaten i 
Oslo. 

06.07.1939 ‑ Dokumentnr: 904808 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:229 Bnr:165 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger et uattestert ekspedisjonsdokument på våningshus fra 1938.
Det foreligger ferdigattest på rehabilitering av våtrom fra 2006.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen ligger i et område regulert til boligformål.
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Sars' gate 31 D ‑ rehabilitering av bad
Saksnummer: 202602497
Siste bevegelse: Siste dok. 25.03.2026

Sofienberggata 42 ‑ 44 og Sars' gate 32 ‑ 34 ‑ Bruksendring av 2. etasje til boliger,  
fasadeendringer og mer
Saksnummer: 202508322
Siste bevegelse: Siste dok. 16.02.2026

Sars gate 34 ‑ bruksendring av lokale i 1. etasje fra butikk til treningssenter
Saksnummer: 202507508
Siste bevegelse: Siste dok. 25.11.2025

Trondheimsveien 47 ‑ bruksendring av lokaler i 1. etasje fra næring til bolig ‑  
Byggesaken er satt i bero
Saksnummer: 202508418
Siste bevegelse: Siste dok. 26.03.2026

Trondheimsveien 47 ‑ søknad om bruksendring fra butikk til galleri
Saksnummer: 202511434
Siste bevegelse: Siste dok. 12.03.2026

Monrads gate 22 ‑ åpning i bærevegg
Saksnummer: 202603401
Siste bevegelse: Siste dok. 17.04.2026

Pågående byggesaker
Monrads gate 17D ‑ utskiftning av stigerør og sluk
Saksnummer: 202504031
Siste bevegelse: Siste dok. 06.10.2025

Monrads gate 17 B ‑ rehabilitering av bad ‑ H0301
Saksnummer: 202600111
Siste bevegelse: Siste dok. 22.01.2026

Monrads gate 17 A ‑ utskifting av sluk og stigerør for kaldt‑ og varmtvann ‑ H0301
Saksnummer: 202516645
Siste bevegelse: Siste dok. 02.02.2026

Trondheimsveien 61 ‑ forhåndskonferanse ‑ Oppføring av bolig og næringsbygg
Saksnummer: 202507417
Siste bevegelse: Siste dok. 02.02.2026
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Trondheimsveien 61 ‑ oppføring av bensinstasjon, FORELØPIG SAK
Saksnummer: 202604283
Siste bevegelse: Siste dok. 16.04.2026

Adgang til utleie
FRAMLEIE. 
Framleie må godkjennes av styret for 1 år av gangen. Leietaker må ikke flytte inn før  
godkjenning foreligger. 

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

Boplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
 
Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
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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/ 
registrering i etterkant av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

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

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold

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

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

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

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

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

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

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

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

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 0,9% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke  
tilretteleggingsgebyr kr 19 900,‑ oppgjørshonorar kr 7 990,‑ og visninger kr 3 490, ‑ pr  
visning. Minimumsprovisjonen er avtalt til kr 34 900,‑. Meglerforetaket har krav på å få  
dekket avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale. Alle beløp er inkl. mva. 

Ansvarlig megler
Martin Ommundsen
Daglig Leder Frognerveien /  Eiendomsmegler/  Partner
martin.ommundsen@aktiv.no
Tlf: 906 42 614

Ansvarlig megler bistås av
Richard Dante
Partner /  Eiendomsmeglerfullmektig
richard.dante@aktiv.no
Tlf: 917 43 074

Marianne Falmark Andersen
Eiendomsmeglerfullmektig
marianne.falmark.andersen@aktiv.no
Tlf: 454 33 494

Oppdragstaker
Gabrielsen & Partners Frogner AS, organisasjonsnummer 912814017
Frognerveien 22, 0263 OSLO

Salgsoppgavedato
01.05.2026
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/selger tar ikke ansvar for evt. feil.





Tilstandsrapport
OSLO kommune

Sars' gate 31E , 0562 OSLO

gnr. 229, bnr. 124

Aksjenummer 

Befaringsdato: 23.04.2026 Rapportdato: 28.04.2026 Oppdragsnr.: 22030-26132

Lars Erik Haga KåsinSertifisert Takstingeniør:Taksator ASAutorisert foretak:

WM1951Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 48 m² BRA-i: 36 m²

Tilstandsrapporten er gyldig ett år fra rapportdato. Oppstår det skader eller skjer det endringer på eiendommen, bør du som selger be om en oppdatert
tilstandsrapport.

37



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

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

leh@taksator.no

Lars Erik Haga Kåsin

Rapportansvarlig

970 45 940

22030-26132Oppdragsnr.: Side: 2 av 27Befaringsdato:  23.04.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Sars' gate 31E , 0562 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

22030-26132Oppdragsnr.: 23.04.2026Befaringsdato: Side: 3 av 27

39



Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Sars' gate 31E , 0562 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

22030-26132Oppdragsnr.: 23.04.2026Befaringsdato: Side: 4 av 27
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Arealer Gå til side

2-roms leilighet i 4.etasje med balkong. 
Beliggende i bydel Grünerløkka. 

Leiligheten er basert på naturlig ventilasjon som var vanlig på 
oppføringstidspunktet. 
Tilluft via spalter i vinduer. 
Oppvarming via radiatorer. 

Utgang fra stue til balkong i stål- og betongkonstruksjoner. 
Balkongen er målt til ca 8 m².
Tremmefliser i tre mot dekke.
Rekkverk i stål/aluminium med plater.

Flislagt baderom fra 2006/07, i følge tidligere salgsoppgave. 
Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant. 
Speilskap på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin. 
Dusjhjørne med svingdører, sluk i sone, håndholdt dusjhode og 
termostatstyrt blandebatteri. 
Gulvmontert toalett. 

Kjøkkeninnredning med ukjent alder og fabrikat. 
Kjøkkenet holder en normal standard og fremstår som 
vedlikeholdt. 
Innredning med glatte, fabrikklakkerte fronter. 
Heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stål. 
Fliser på vegg over benkeplaten. 
Kjøkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn 
og kjøleskap. 

Leiligheten disponerer to stk boder. 

Det henvises ellers til rapporten i sin helhet.  

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

2-roms leilighet i 4.etasje med balkong:
• Det foreligger ikke tegninger
I henhold til NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun 
gjennomgås av bygningssakkyndig der disse er fremlagt av 
selger eller megler.
Det er ikke oversendt godkjente, byggemeldte tegninger. 

Konsekvens:
Når godkjente, byggemeldte tegninger ikke er fremlagt, kan 
samsvar mellom faktisk bruk og godkjent byggesak ikke 
vurderes.
Eventuelle avvik eller ulovlige forhold kan derfor ikke 
konstanteres/påpekes av undertegnende.

Gå til side

Gå til side

Sars' gate 31E , 0562 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Beskrivelse av eiendommen

22030-26132Oppdragsnr.: 23.04.2026Befaringsdato: Side: 5 av 27
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Rapporten/befaringen er avholdt i henhold til gjeldende 
avhendingslov (tryggere bolighandel) og forskrift til 
avhendingslova.
Tilstandsgrader settes i henhold til NS3600.
Hjemmel er kontrollert utfra Norges eiendommer/Ambita.

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

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

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

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

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

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

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

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

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

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

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

Skjer det endring, oppstår skader, lekkasjer, gjøres endringer 
eller lignende på boligen/leiligheten, bør du som rekvirent/eier 
be om en oppdatert rapport.
Merk at en oppdatering av rapport etter en viss tid kan 
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

medføre en merkostnad.

NB!
Takstrapporten er en viktig del av avtalegrunnlaget.
Kunden/rekvirent må derfor lese nøye igjennom for å sjekke at 
de opplysningene som er gitt er korrekte.
Vi minner om at selger er pliktig til å opplyse om alle forhold 
ved eiendommen som kan ha betydning for en kjøper.
Dersom det er presiseringer etter ytterligere informasjon som 
må inntas, ber vi om å få beskjed om dette snarest etter 
utkastet er sendt.
 

2-roms leilighet i 4.etasje med balkong:

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Kjøkken > 4. Etasje > Stue/kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Våtrom > 4. Etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 4. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 4. Etasje > Bad  > Ventilasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i 
forhold til dagens krav.

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2019. .
____

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer på befaringstidspunktet.
Ved befaringen ble det foretatt stikkprøvekontroll på åpne- og lukkemekanismer av enkelte vinduer. 

Det er ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt eller behov for tiltak i nær fremtid, vurdert ut fra bygningsdelens alder, type og tilgjengelige 
observasjoner på befaringstidspunktet

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

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

Beskrivelse

Dører

Brann- og lydklassifisert entrédør (B30/Db35).
Døren er utstyrt med kikkehull.   

Balkongdør med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2020. 
____

Det er på befaringstidspunktet ikke observert forhold som indikerer funksjonssvikt eller behov for tiltak i nær fremtid, vurdert ut fra bygningsdelens alder, 
type og de observasjoner som lot seg gjøre.

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

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

Beskrivelse

2-ROMS LEILIGHET I 4.ETASJE MED BALKONG:

Kommentar
Iflg. Norges Eiendommer.

Byggeår
1940

Standard
Se beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Se beskrivelse under konstruksjoner.

Anvendelse
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Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stue til balkong i stål- og betongkonstruksjoner. 
Balkongen er målt til ca 8 m².

Tremmefliser i tre mot dekke.
Rekkverk i stål/aluminium med plater.
Rekkverkshøyde målt til ca. 109 cm.
___

Som utvendig konstruksjon er bygningsdelen naturlig eksponert for sol, regn, snø og temperatursvingninger. Overflatepreg og slitasje vurderes derfor som 
følge av normal bruk og forventet værpåvirkning, og ikke ut fra estetiske forhold.

Det er på befaringstidspunktet ikke observert forhold som indikerer vesentlig funksjonsnedsettelse eller behov for umiddelbare tiltak. Det bemerkes at 
utvendige konstruksjoner kan forringes raskere over tid som følge av værpåvirkning, og jevnlig ettersyn anbefales.

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering. 

Beskrivelse

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:
Boligblokk i betong- og mur konstruksjoner.
Betongsåle, antar fundamentert til faste masser.
Grunnmur i betong.
Ytterveggene er pusset og malt teglstein.
Støpte dekker som etasjeskillere.
Saltak i trekonstruksjon tekket med betongstein.
Støpte betongtrapper/reposer og malte vegger i oppgang.

Grunnforhold og drenering:
Det er ikke foretatt noen geotekniske undersøkelser og det er dermed begrensede muligheter for nøyaktig kunnskap om byggegrunn og stabilitet.
Av naturlige årsaker er kontroll av drenering og drenerende masser begrenset.
Utover dette antas dreneringen å være utført i henhold til praksis og krav på byggetid.
Dreneringens levetid er avhengig av utførelse, belastning (bygningens beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen. 

Bygningen stod ferdig i 1940, i en periode hvor datidens byggeforskrifter var gjeldende og normalt lagt til grunn ved prosjektering og utførelse.
Den tilfredsstiller ikke nødvendigvis alle de krav som dagens byggeforskrifter stiller til bl.a. tetthet, ventilasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg til boligen/leiligheten og det som normalt vil omfattes av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier. 
Normalt utgjør dette alt innenfor boligens/leilighetens yttervegger.
Tilstandsrapporten tilstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak, yttervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske 
installasjoner. 
Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen finner det relevant for leiligheten. 

Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et fremtidig, løpende behov for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstått og dette kan ha medført skjevheter i gulv og er derfor ikke unormalt. 
 
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar for borettslaget/sameiet er beskrevet men ikke nødvendigvis tilstandsvurdert.
 
Alder i seg selv er definert som symptom på slitasje/utidsmessighet/svikt osv.
Det gjelder samtlige konstruksjoner, uansett alder og tilstand.
Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan få TG2 på bakgrunn av høy alder men fortsatt være i en brukbar tilstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra Sintef sine levetidstabeller.
   

Beskrivelse

INNVENDIG
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Overflater

Gulv:
Flislagt gulv på bad og kjøkken. 
Ellers parkett.
____

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

Himlinger:
Glatte, malte himlingsflater. 

Takhøyden ble i stue målt til ca. 2,55 m.
____

Downlights er ikke demontert for inspeksjon. 

Overflater har normal og forventet bruksslitasje.
Stedvise riper og merker er noe man må forvente i en brukt bolig. I tillegg er det ikke uvanlig med noe oppsprekking i hjørner og plateskjøter, som følge av 
forandringer i trevirke ut fra årstid, vær o.l.

En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må man påregne, og det kan 
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel. Det samme gjelder spiker- og 
skruehull i vegger som følge av oppheng av bilder, tv o.l.

Overflater på baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i rapporten.
 
Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering.   

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i betongkonstruksjoner fra byggeårene.
_____

Det ble utført målinger for å kontrollere eventuelle planavvik (i to rom).
Det ble registrert negative avvik utover gjeldende standard.

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.
Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt til grunn for målinger. Målinger foregår med laser og som oftest fra dørterskel mot motstående 
hjørner i rommet.
På bakgrunn av dette er målinger utført på tilgjengelige steder og det kan derfor være avvik som ikke var målbare eller mulig å oppdage ved 
befaringstidspunkt.

Stedvis lokale skjevheter. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
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Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Konsekvens:
Forholdet vurderes innenfor rammen av TG2 og gir normalt ikke funksjonelle problemer. 
Planavvik kan i mindre grad påvirke rommets bruk/møblering og opplevde komfort. 
 
Tiltak:
Det anbefales å vurdere utbedring dersom bedre planhet er ønskelig, for eksempel ved avretting i forbindelse med oppgradering eller utskifting av 
gulvoverflater. For å oppnå TG1 må høydeforskjellene rettes opp. Som et selvstendig tiltak vil dette normalt ikke være økonomisk rasjonelt i en bolig av 
denne typen, og eventuelle utbedringer vurderes mest hensiktsmessig i forbindelse med fremtidig renovering. 

Stue: 
Det ble målt planavvik utover gjeldende standard på 16 mm gjennom hele rommet

Soverom: 
Det ble målt planavvik utover gjeldende standard på 15 mm gjennom hele rommet

Ved kontrollmåling av gulv registreres eventuelle planavvik gjennom tilfeldige stikkprøver på fem ulike punkter i rommet.
Det kan dermed forekomme avvik som ikke avdekkes med denne metoden. Slike avvik kan få betydning for vurdering av tilstandsgrad ved en senere måling 
(f.eks ved salg).
Dersom dette ansees som vesentlig for kjøper, oppfordres kjøper til å gjennomføre supplerende undersøkelser utover hva NS3600 legger til grunn.

Innvendige dører

Glatte, malte innerdører. 
______
 
Det ble ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje. 
Det ble foretatt stikkprøver på åpne/lukke mekanismen til enkelte dører, og disse ble funnet i orden. 

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

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Flislagt baderom fra 2006/07, i følge tidligere salgsoppgave. 
____

Baderom fra denne perioden er normalt utført med membran- og tettesjiktløsninger basert på datidens praksis, som ikke fullt ut samsvarer med dagens 
krav og anbefalinger. 
Endret eller mer intensiv bruk enn opprinnelig forutsatt kan bidra til økt slitasje og fremskynde behovet for oppgradering.

Baderommets konstruktive oppbygging er ikke dokumentert og er ikke kjent. Vurderingene er derfor basert på tilgjengelige opplysninger samt det som var 
synlig ved visuell, ikke-inngripende inspeksjon. 
Skjulte konstruksjoner og løsninger er ikke kontrollert.

Baderommet har oversteget forventet teknisk levetid, som normalt anses å være ca. 20 år, basert på levetidstabeller fra Norsk Standard og SINTEF. 

Tilstandsvurderingen tar hensyn til alder, forventet restlevetid og økt risiko for slitasje og skjulte skade.
____

Generell informasjon – ivaretakelse av våtrom

For å redusere risiko for fuktbelastning og skader, samt for å ivareta våtrommets funksjon og levetid, anbefales følgende:

– Sørg for god og regelmessig gjennomlufting av våtrommet slik at fuktighet effektivt ledes ut.
– Vær oppmerksom på at fuktige våtrom gir økt risiko for soppdannelse og jordslag.

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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– Tørk opp vannsøl på gulv og andre flater for å begrense fuktspredning.
– Utfør jevnlig rengjøring av fliser, fuger og sanitærutstyr for å opprettholde funksjon, farge og overflater.
– Ventilasjonsventil bør demonteres og rengjøres ca. én gang per år for å hindre tilstopping av støv og smuss.
– Unngå i størst mulig grad boring gjennom fliser i våtsoner. Dersom boring likevel utføres, må gjennomføringer tettes korrekt med godkjent 
våtromssilikon for å hindre fuktinntrengning.
 
Rengjøring og vedlikehold av sluk

– Sluk bør rengjøres ca. 3–4 ganger per år.
– Rengjøring utføres ved at slukristen fjernes, normalt ved å vippe denne forsiktig opp med skrutrekker eller tilsvarende verktøy.
– Klemringen, som er festet med skruer og inngår i slukets tettesystem, skal ikke berøres.
– Dersom sluket er utstyrt med vannlås, kan utløpet rengjøres etter at vannlåsen er fjernet.
– Vannlåstrakten trekkes rett opp, enklest ved å gripe i ribben i bakkant med for eksempel tang.
– Sammenføyning skjer i motsatt rekkefølge. Det er viktig å påse at vannlåstrakt med tilhørende gummiring settes korrekt på plass.
 

Overflater vegger og himling

Vegger:
Flissatte vegger. 

Himling:
Glatt, malt himlingsflate. 
____

Tilstandsgrad er satt ut fra en helhetlig vurdering. 

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

1) Det er påvist bom (hulrom) i flere fliser. 

2) Det er montert dør i våtsone. 

3) Det er hull etter tidligere innfestinger i våtsonen. Det er ukjent om hvorvidt hullene er
tilfredsstillende tettet. 
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1) 
Konsekvens:
Bomlyd i fliser kan indikere redusert vedheft mellom flis og underlag. Isolert sett medfører dette normalt ikke akutt risiko.

Tiltak:
Omfanget bør følges opp over tid og vurderes i sammenheng med eventuelle sprekker i fliser og fuger. Dersom utvikling observeres, kan lokal utbedring 
være aktuelt. 
____

2) 
Konsekvens:
Dør i våtsone kan være utsatt for fuktpåvirkning.

Tiltak:
Det anbefales at døren og tilhørende terskel overflatebehandles med fuktsikre løsninger tilpasset våtsone, i henhold til gjeldende TEK. 
____

3) 
Konsekvens:
Hull i våtsone utgjør en mulig svakhet i tettesjiktet, og kan føre til at vann trenger inn i konstruksjonen. Ukjent tetting gir usikkerhet knyttet til risiko for 
fuktpåvirkning over tid.

Tiltak:
Det anbefales å kontrollere og tette hullene for å sikre en mest mulig tett overflate

Overflater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Høydeforskjell mellom topp flis ved dør og overkant sluk, målt til 25 mm.
Dette tilfredsstiller dagens krav.

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

Fallforhold i dusjsone er funksjonstestet på befaringstidspunktet ved bruk av dusj, som en del av undersøkelse på nivå 1 etter NS 3600. Det ble ved denne 
enkle funksjonstesten observert at vann rant tilfredsstillende mot sluk.

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

Plastsluk med synlig klemring. 
Det er ingen synlig membran i sluket. 
Dette utelukker ikke at det benyttet membran, men sier at det ikke er mulig å fastslå hvordan en evt. membranløsning er. 
____

Merk at sluk må renses jevning for å unngå lukt og tett sluk, samt for å forlenge slukets levetid.    

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

1) 
Konsekvens: 
Når tettesjiktet har passert store deler av forventet levetid, reduseres materialets robusthet. Dette øker sannsynligheten for gradvise fuktskader ved økt 
belastning, bevegelser i underlaget eller generell slitasje. Rommet fungerer etter dagens bruk, men tåler mindre avvik og har svekket sikkerhetsmargin 
over tid.

Tiltak:
Det er i praksis lite gjennomførbart å bare bytte tettesjikt. 
For å oppnå vanntette løsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt rørgjennomføringer og i overgang mellom gulv og vegg må hele rommet 
moderniseres. 
Om det i tillegg er eldre slukløsning bør det også påregnes å bytte dette.
Det anbefales jevnlig kontroll av rommet for tidlige tegn til fuktpåvirkning, og at man planlegger modernisering innen rimelig tid for å redusere risikoen for 
skadeutvikling. Eventuell eldre slukløsning vurderes samtidig ved fremtidig oppgradering.

Bruk av dusjkabinett vil kunne redusere risikoen for fuktskader frem til baderommet moderniseres.  
____

2) 
Konsekvens:
Når det ikke foreligger dokumentasjon på bruk av mansjetter eller tilsvarende tetting ved rør- og gjennomføringer i våtsoner, lar utførelsen seg ikke 
verifisere. Det innebærer en viss usikkerhet knyttet til tettesjiktets oppbygning og funksjon.

Tiltak:
Det anbefales å innhente dokumentasjon som bekrefter løsningen. 
Dersom dette ikke kan fremskaffes, kan nærmere undersøkelser vurderes ved fremtidig vedlikehold eller ombygging, 
____

3) 
Konsekvens:
Når det mangler dokumentasjon på badets oppbygning og eventuelle senere arbeider, kan kvalitet, materialvalg og utførelse av skjulte konstruksjoner ikke 
verifiseres. Dette gjelder særlig membran og tettesjikt.

Tiltak:
Det anbefales å fremskaffe tilgjengelig dokumentasjon på utførte arbeider dersom det er mulig.
 

1) Tettesjiktet (membran) har nådd den levealder som normalt kan forventes.
Tettesjiktet har dermed moderniseringsbehov. 
Det bemerkes at rommet oppfattes som funksjonelt, men endret bruk med større fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og på den måten 
fremskynde behovet for modernisering.
 
2) Det er på befaringstidspunktet ikke kjent om, hvordan, eller i hvilken grad det er benyttet godkjente mansjetter i tilknytning til rør- og gjennomføringer i 
våtsoner. Dette lar seg normalt ikke verifisere uten fremlagt dokumentasjon, ettersom utførelsen er skjult bak overflaten.   

3) Tilstandsgrad er satt som følge av manglende dokumentasjon på badets oppbygging samt evt. arbeider som er utført etter oppføring.
Dette er i samsvar med gjeldende forskrifter og standarder.

For våtrom, spesielt bad, er dokumentasjon på utførte arbeider viktig for å kunne sette riktig tilstandsgrad.
Mangler dokumentasjon, vurderes tilstand ut fra synlige overflater samt alder/elde og slitasje, noe som medfører TG2 i henhold til NS3600.
Dette fordi man ikke kan bekrefte kvalitet, materialvalg og utførelse på underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/tettesjikt. 
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Sanitærutstyr og innredning

Servantskap med glatte, folierte fronter og heldekkende servant. 
Speilskap på vegg over servant. 
Opplegg for vaskemaskin. 
Dusjhjørne med svingdører, sluk i sone, håndholdt dusjhode og termostatstyrt blandebatteri. 
Gulvmontert toalett. 
___

Det ble rutinemessig søkt etter fukt på typisk fuktutsatte steder (på innredning) med fuktindikator (Protimeter SM) på befaringen og det var ingen
indikasjoner på fukt på befaringstidspunktet. 

Overflater og innredning er vurdert opp mot alder og forventet bruk, uten at det på befaringstidspunktet er observert forhold som indikerer unormal 
slitasje eller redusert funksjon. 
Mindre overflateavvik kan likevel forekomme på bad som følge av normal bruk og varierende luftfuktighet.

Tilstandsgrad er satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.   

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Naturlig avtrekksventilasjon i rommet.
Avtrekksventil i himling.

Tilluft via spalte ved terskel (noe lite). 
____

Dette er en skjønnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke
foretatt tallfestet målinger, men antas å fungere tilfredsstillende.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens løsning.
Eventuelle endringer i ventilasjonsløsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad. 

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Konsekvens:
Rom med kun naturlig ventilasjon kan ha utilstrekkelig luftutskifting. 
Dette kan medføre økt risiko for kondens - med mulig negativ påvirkning på sanitær innredning.

Tiltak:
Det anbefales å vurdere etablering av mekanisk ventilasjon slik at rommet får tilfredsstillende luftutskifting i henhold til gjeldende TEK. 
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende
konstruksjoner (betong).
____

Det ble rutinemessig søkt etter fukt i badeveggen med fuktdetektor
(Protimeter MMS 2) på befaringen, og det var ikke utslag utover normale verdier.

4. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkeninnredning med ukjent alder og fabrikat. 
Kjøkkenet holder en normal standard og fremstår som vedlikeholdt. 
Innredning med glatte, fabrikklakkerte fronter. 
Heltre benkeplate med nedfelt kum i rustfritt stål. 
Fliser på vegg over benkeplaten. 
Kjøkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn og kjøleskap. 
___

Aquastop/lekkasjevarsler med sensorer er installert.

Det bør installeres komfyrvakt for økt sikkerhet og forebygging av skader. 
___

Det ble rutinemessig søkt etter fukt på typisk fuktutsatte steder med
fuktindikator (Protimeter SM) på befaringen og det var ingen
indikasjoner på fukt.

Normal forventet bruksslitasje.
Tilstandsgrad satt ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.  

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

Avtrekk

Kjøkkenventilator med kullfilter over stekesone.

Eventuelle filter i kjøkkenventilatoren bør rengjøres/skiftes regelmessig for å unngå at fett fester seg og skaper brannfare. 
____

4. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse
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Tilstandsgrad er satt ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Konsekvens:
Ventilator med omluft (kullfilter) fjerner lukt og noe partikler, men leder ikke fukt og matos ut av boligen. Dette kan medføre at fukt og forurensninger blir 
værende i rommet, og over tid påvirke inneklima og overflater i kjøkkenområdet.

Tiltak:
Det anbefales regelmessig vedlikehold og utskifting av kullfilter for å opprettholde funksjonen. Dersom man ønsker mer effektiv fjerning av fukt og matos, 
kan etablering av ventilator med avtrekk til det fri vurderes i forbindelse med oppgradering, i henhold til gjeldende TEK.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannførende rør i plast, utført som rør-i-rør-system.
Rørstokk er lokalisert i fordelerskap i vegg på bad.

Øvrige rørføringer er felles for bygningen og er ikke inspisert eller vurdert.
___

Rørføringer er i hovedsak skjult i vegger og konstruksjoner eller innkasset, og vurderingen er derfor begrenset til synlige deler på befaringstidspunktet. Det 
ble ikke observert synlige tegn til lekkasje eller andre avvik ved denne kontrollen.
___

Vurderingen er basert på visuelle observasjoner samt opplysninger gitt av eier, som opplyser at anlegget fungerer som forutsatt.

Beskrivelse

Avløpsrør

Interne og synlig avløpsrør i plast.

Øvrige avløpsrør er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Det påpekes at felles rørføringer kan være av annet materiale og dermed ha en annen tilstand enn interne rørføringer. Tilstandsgrad er satt ut fra 
vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring.

Beskrivelse

Ventilasjon
Beskrivelse
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Leiligheten er basert på naturlig ventilasjon som var vanlig på oppføringstidspunktet. 
Tilluft via spalte i vindu. 
___

En god måte å oppnå ventilasjon vil derfor være ved åpning av vinduer. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Konsekvens:
Når leiligheten er basert på naturlig ventilasjon, er luftutskiftingen avhengig av bruk, værforhold og manuell lufting. Dette kan medføre varierende 
ventilasjonseffekt, og i perioder gi redusert inneklima, særlig ved høy belastning eller begrenset lufting.

Tiltak:
Bygningen har den naturlige ventilasjon som var vanlig på byggetiden.
Ventilasjonsløsningen er enklere enn det som benyttes i dag.
Det anbefales å være bevisst på regelmessig lufting. Dersom man ønsker mer stabil og forutsigbar ventilasjon, kan etablering av mekanisk ventilasjon 
vurderes i forbindelse med oppgradering eller rehabilitering.
____

Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares 
nærmere med styret i borettslag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres. 

Naturlig ventilasjon gis på generelt grunnlag tilstandsgrad 2 da dagens strenge krav til ventilasjon ikke er oppfylt, til tross for at denne typen ventilasjon er 
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne tidsperioden.

Andre VVS-installasjoner

Radiatorer tilknyttet varmeanlegg.

Det er ikke opplyst om feil eller mangler knyttet til bygningsdelen, og det ble på befaringstidspunktet ikke observert synlige tegn til lekkasje.

Øvrig anlegg er ikke teknisk vurdert, og effekt eller reguleringsfunksjon er ikke målt.
____

Tilstandsgrad er fastsatt basert på visuelle observasjoner ved befaring, samt opplysninger gitt av eier.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskap lokalisert i entré. 
Automatsikringer med jordfeilbrytere.

Selvavlesende strømmåler er installert i felles tavle. 
Det foreligger kursfortegnelse i skap. 

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

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

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

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

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

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

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

1. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

Spørsmål til eier

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ukjent   

3. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

4. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

6. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

7. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei

8. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

10. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det foreligger ingen/er ikke fremlagt dokumentasjon/samsvarserklæring på det elektriske anlegget. Samsvarserklæring er en garanti på at
den elektriske installasjonen er gjort riktig i henhold til regelverket. Vær klar over risikoen og kostnadene mangelfull samsvarserklæring kan ha,
da man ikke kan konstantere om det resterende elektriske ledningsnettet er utført av sertifisert personell.

Derfor anbefales det en utvidet el-kontroll utført av en registrert elektroinstallasjons-virksomhet.
EL-kontroll er en grundigere og omfattende kontroll av EL-anlegg enn kun tilsyn.

Det påpekes at dette kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov til å utføre full vurdering av det elektriske anlegget
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FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

HMS-punktene i rapporten omhandler forhold knyttet til helse, miljø og sikkerhet, og er ment som informasjons- og opplysningspunkter.

Registrering av HMS-avvik innebærer ikke nødvendigvis at det foreligger en påvist mangel eller et konkret problem, men kan være basert på manglende 
dokumentasjon, målinger eller forhold som ikke lar seg avklare ved visuell befaring.

HMS-punktene føres for å gi et helhetlig bilde av boligen og skal ikke forstås som en tilstandsgrad eller teknisk konklusjon, men som veiledende 
informasjon.

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som bygningssakkyndige har 
oppdaget. Terskelen for hva som anses som åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke 
skjulte eller ikke-synlige forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rekkverket på balkong eller terrasse er for lavt i forhold til dagens krav.

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.
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    Arealer

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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2-roms leilighet i 4.etasje med balkong:

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

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

4. Etasje 36 36 8

Loft (bod) 8 8

Kjeller (bod) 4 4

SUM 36 12 8
SUM BRA 48

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4. Etasje Entré, stue/kjøkken, soverom, bad

Loft (bod) Bod

Kjeller (bod) Bod
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Kommentar
Entré/gang, bad, soverom, kjøkken og stue. 

Utgang fra stue til balkong. 
Balkongen er målt til ca 8,1 m².

Arealet er medtatt i arealoppstillingen under "åpent areal" i gjeldende etasje. 
____

Eier har påvist en stk bod i kjeller, samt en på loft som opplyses og tilhøre seksjonen. 
Disse bodene er medtatt i arealoppstillingen.

Kjeller:
Kjellerbod er målt til ca 3,7 m².
Boden er merket med nr 542.

Loft:
Bod med skråtak.
Grunnet skråtak og plassering av vegg er deler av arealet ikke måleverdig, i henhold til gjeldende måleregler (NS3940).
Måleverdig areal ble målt til ca 8 m². 
Gulvarealet ble målt til ca 18 m². 
____

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

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

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

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

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

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte møblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke måles nøyaktig. 
Oppgitte arealer må derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.
Bodene er vist frem til takstingeniør av eier eller representant for eier på befaringsdagen.
Takstingeniør har ikke foretatt nærmere undersøkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.
 
Det kan forekomme mindre avvik i oppgitte arealer som følge av rommenes kompleksitet, vinkler i leiligheten, valgt målemetode og gjeldende 
avrundingsregler.
Arealene er målt på stedet med enkel håndholdt lasermåler.

Målingene er utført med aktsomhet, men mindre variasjoner kan forekomme.
Dersom areal er av vesentlig betydning for kjøper, anbefales det å gjennomføre laserskanning av hver etasje før kjøp.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Kommentar: 

Lovlighet

I henhold til NS 3600:2025 skal bygningstegninger kun gjennomgås av bygningssakkyndig der disse er fremlagt av selger eller 
megler.
Det er ikke oversendt godkjente, byggemeldte tegninger. 

Konsekvens:
Når godkjente, byggemeldte tegninger ikke er fremlagt, kan samsvar mellom faktisk bruk og godkjent byggesak ikke vurderes.
Eventuelle avvik eller ulovlige forhold kan derfor ikke konstanteres/påpekes av undertegnende.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
23.4.2026 Lars Erik Haga Kåsin Takstingeniør

Richard Dante Megler 

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
229

bnr.
124

Areal
11483.7 m²

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

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Sars' gate 31E 

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

Hjemmelshaver
As Tøyen Boligselskap

fnr. snr.
0

Aksjeobjekt
Leil. nr. Forretningsfører

 
Org.nr.
921579853

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Sars' gate 31E , 0562 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

22030-26132Oppdragsnr.: 23.04.2026Befaringsdato: Side: 24 av 27
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Tomten er omkranset av variert vegetasjon.

Parkering er tilgjengelig i samsvar med gjeldende regler for området.

Samlet sett utgjør tomten et attraktivt og funksjonelt miljø.

Om tomten

Felleskostnadene inkluderer fellesutgifter, kapitalkostnader, kommunale avgifter, felles bygningsforsikring, forretningsførsel, drift og
vedlikehold m.m.

På generelt grunnlag oppfordres alle til å sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning.
Dokumentene vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
følge av beslutninger foretatt i sameiet.

Tinglyste/andre forhold

Området hovedsakelig av blokker og tradisjonelle bygårder.
Boligblokk i betong- og mur konstruksjoner.
Betongsåle, antar fundamentert til faste masser.
Grunnmur i betong.
Ytterveggene er pusset og malt teglstein.
Støpte dekker som etasjeskillere.
Saltak i trekonstruksjon tekket med betongstein.
Støpte betongtrapper/reposer og malte vegger i oppgang.
____

Det føres løpende vedlikehold og oppgraderinger etter behov og vedtak.
For oversikt over utførte arbeider henvises det til sameiets styre samt sameiets årsmelding

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiendomsverdi.no

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

Gjennomgått Nei

Norges Eiendommer Hjemmelshaver(e), snr., eierbrøk, gnr.,
bnr., byggeår og tomtestørrelse Gjennomgått Nei

Egenerklæring Ikke oversendt - Utfylt av selger Ikke 
gjennomgått Nei

Sars' gate 31E , 0562 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

22030-26132Oppdragsnr.: 23.04.2026Befaringsdato: Side: 25 av 27

61



   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 28.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Forutsetninger
Struktur og referansenivå

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

Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). For valg av tilstandsgrad blir NS 3600:2018 (teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) lagt til grunn.  

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

Presiseringer

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

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget og tilleggsbygninger som den
bygningssakkyndige anser at har nær tilknytning til funksjon som bolig.

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

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

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

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

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

Stikkprøvetakninger er tilfeldig utvalgt, og kan innebære kontroll under
overflaten med et spisst redskap eller lignende.

Uttrykk og definisjoner

Referansenivå: Kravet til bygningsdelen eller rommet på
søknadstidspunktet.

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

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

Skadegjørere: I hovedsak råte, sopp og skadedyr.

Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator eller visuelle
observasjoner.

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

og pigger.

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

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

Areal

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

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

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

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

Personvern

Tilstandsrapporten er utarbeidet som en del av Fremtind Forsikring AS sitt
takstkonsept. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS, takstforetaket og andre
relevante interessenter benytter personopplysninger fra tilstandsrapporten
for analyse- og statistikkformål, utvikling og drift av produkter og tjenester i
takstbransjen og boligomsetningen. Fremtind Forsikring AS, iVerdi AS og
takstforetaket, følger til enhver tid gjeldende personvernlovgivning.

Sars' gate 31E , 0562 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapportens avgrensninger
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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 Catherine Elizabeth Scadden

Boligen

 Sars' Gate 31E
 0562 Oslo

0301-229/124/0/0

Boligen ble kjøpt 2020

Selger har ikke bodd i boligen de 12 siste månedene

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1007260048        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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

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

Lekkasje i røropplegg på kjøkkenet i 2022 førte til vannskade av gulvet i leiligheten. Røropplegget var feilmontert. 
Dette ble dekket av forsikringsselskap. Røropplegget ble skiftet ut av godkjent rørlegger, og gulv i kjøkken stue ble 
skiftet. Etter dette har det ikke vært vannlekasje eller andre skader

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

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2022

Firmanavn: Tore-Jack Tjønnvåg

Beskrivelse av arbeidet: Røropplegg 
utskiftet.

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?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

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

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?: 2026

Firmanavn: Stoplight Electro AS

Beskrivelse av arbeidet: Erstattet termostater i leiligheten i april 
2026.

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

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

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

3

66



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?
 ◆ Ja

Noe støy fra trafikken i Sars gate, men stort sett lite støy inne i leiligheten. 
Ved konserter/festivaler i Sofienbergparken kan det høres i leiligheten.

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

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

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Ja

Vet du om det feil eller skader ved 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

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
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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.

5
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






 


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

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

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

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

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

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

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









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

A.S Tøyen Boligselskap 
 
 

Vedtatt på generalforsamling 31. mai 2006 
Sist oppdatert i e.o. generalforsamling 04.11.2014 
Sist oppdatert på generalforsamling 27.05.2015 

               Sist oppdatert på generalforsamling 23.05.2016 
               Sist oppdatert på generalforsamling 02.06.2020 
1.  
Aksjeselskapet Tøyen Boligselskap har til formål å eie, bebygge og drive eiendommen 
Sars.gt 31, gnr.229. bnr. 124 i Oslo Kommune. Selskapets forretningskontor skal være i 
Oslo. 
 
2. 
Aksjekapitalen er på kr. 114 100,- fordelt på 163 aksjer hver pålydende kr. 700,- fullt 
innbetalt og lydende på navn. 
 
3. 
Aksjonær som har en aksje og den dertil knyttede andelsobligasjon, har borett til 
leilighet. Aksje og andelsobligasjon kan ikke skilles. Kun fysiske personer kan være 
aksjeeier og ingen aksjonær kan eie mer enn to aksjer og da med formål å slå sammen 
to leiligheter. 
 
4. 
Aksjer og andelsobligasjonens omsettelighet er begrenset, idet ethvert salg må 
godkjennes av selskapets styre. 
 
5. 
Selskapets forretninger ledes av et styre på 5 medlemmer, samt 2 varamedlemmer. 
Styret velger selv sin leder. Styret og varamedlemmene velges blant aksjonærene for 2 
år av gangen. Ved valg går vekselsvis 3 og 2 styremedlemmer ut. Dersom et 
styremedlem selger sine aksjer med mer enn 3 måneder igjen til neste ordinære 
generalforsamling, skal medlemmet tre ut av styret. Nytt medlem velges blant 
varamedlemmene av det sittende styret. 
 
Når styret anviser fakturaer og andre betalingsforpliktelser på vegne av selskapet må 
disse godkjennes og underskrives av minst 2 styremedlemmer, leder eller nestleder må 
være en av disse 2. 
 
6. 
Den ordinære generalforsamlingen avholdes hvert år innenfor de frister som er gitt i 
aksjeloven. Innkallelse med angivelse av dagsorden skal skje i skriftlig brev til samtlige 
aksjonærer, minimum 14 dager før generalforsamlingen. 
 
7.  
Generalforsamlingen skal behandle: 
1.  Styrets årsberetning. 
2. Fastsettelse av resultatregnskap og balanse herunder anvendelse av 
     årsoverskudd eller dekning av underskudd i henhold til den fastsatte balanse. 
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3.  Valg av styremedlemmer og varamedlemmer. 
4. Generalforsamlingen velger valgkomite, valgkomiteen består av 2 medlemmer og 

velges for 2 år av gangen. 
5. Andre saker som er nevnt i innkallingen eller som i henhold til gjeldende       
     aksjelovgivning skal behandles av generalforsamlingen. 
 
8. 
Aksjeeier har rett til å møte ved fullmektig. Ingen aksjeeier eller fullmektig kan ha mer 
enn tre 3-stemmer i generalforsamling. 
 
9. 
Med mindre annet følger av lov eller selskapets vedtekter avgjøres enhver sak ved 
simpelt flertall av de fremmøtte stemmer. Står stemmetallet likt gjelder det som 
møtelederen slutter seg til, selv om han ikke er aksjeeier eller representant for aksjeeier. 
 
10.  
Ekstraordinær generalforsamling innkalles når styret finner det nødvendig eller når det 
forlanges av aksjonærer som representerer minst 1/10 del av aksjonærene.  
Vedtektenes paragraf 6,7,8 og 9 gjelder for innkallelse, bekjentgjørelse og utlegning av 
dokumenter.  
 
11 Bruksoverlating  
Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
 
Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen dersom 
aksjeeieren selv eller person som nevnt nedenfor, har bodd i boligen i minst ett av de 
siste to årene.  
-et medlem av brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen 
- aksjeeieren er en juridisk person 
- aksjeeieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 
-det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  
 
Aksjeeieren kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år 
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjeeier.  
 
Har selskapet ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en 
måned etter at søknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren regnes som 
godkjent.  
 
(3) Aksjeeier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 
30 døgn i løpet av året uten godkjenning 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet. 
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12 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt 
 
(1) Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og 
med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige 
flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og 
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, 
listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Aksjeeieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning 
både til og fra egen vannlås/sluk og fram til boligaksjeselskapets felles-/hovedledning. 
Aksjeeieren skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o l.  
 
(4) Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær.  
 
(6)Aksjeeieren er selv ansvarlig for apparater, innretninger eller konstruksjoner som 
han lar oppføre eller installere i boligen, herunder innkassinger av innvendige rør. 
 
(7) Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter aksjeeieren straks å sende melding til selskapet.  
 
(8) Dersom aksjeeieren forsømmer sin vedlikeholdsplikt slik at det oppstår skade eller 
fare for skade på andre boenheter eller på fellesarealene kan styret pålegge aksjeieren å 
treffe de tiltak som er nødvendige for å avverge skade eller fare og om nødvendig selv 
besørge de nødvendige tiltak truffet for aksjeeiers regning. 
 
(9) Selskapet og andre aksjeeierer kan kreve erstatning for tap som følger av at 
aksjeeieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 
 
13 Selskapets vedlikeholdsplikt  
(1) Selskapet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på aksjeeierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører selskapet, 
skal selskapet utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen aksjeeier.  
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, 
skal selskapet holde ved like. Selskapet har rett til å føre nye slike installasjoner 
gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for aksjeeieren.  
 

125



(3) Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskifting av termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 
utskifting av tak,  bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Aksjeeieren skal gi adgang til boligen slik at selskapet kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av 
arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for aksjeeieren eller annen 
bruker av boligen. 
 
(5) Aksjeeieren kan kreve erstatning for tap som følge av at selskapet ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.  
 
 
14. Pålegg om salg og fravikelse 
 
Mislighold 
Aksjeeierens brudd på sine forpliktelser overfor selskapet utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
Pålegg om salg 
(1) Hvis en aksjeeier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
selskapet pålegge vedkommende å selge aksjen(e), jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir selskapet rett til å 
kreve aksjen(e) solgt.  
 
Fravikelse 
Medfører aksjeeierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er aksjeeierens eller brukerens oppførsel til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige aksjeeiere eller brukere, kan styret kreve 
fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
 
15. 
Endring av vedtektene krever tilslutning fra 2/3 av de fremmøtte stemmer. Salg eller 
delvis salg av selskapets eiendom krever også slik tilslutning, og i to påfølgende  
generalforsamlinger, hvorav den ene ordinær. 
 
16. 
Forøvrig henvises det lov om aksjeselskaper av 13.06.1997 nr 34 og de til enhver tid 
gjeldende regler i lov om borettslag. 
 
 
5214  ASVedtektsbrev2005     
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HUSORDEN FOR A/S TØYEN BOLIGSELSKAP 

Hver enkelt leieboer er ansvarlig for at bestemmelsene i denne husordenen blir fulgt. 
Husordenen inneholder ikke bare plikter, vær klar over at den skal sikre rimelig husleie, 
orden, ro og hygge. 

RO. 
Det skal være ro i leiligheter og trappeoppganger fra 22.00 til 07.00. Musikkundervisning 
tillates bare etter særskilt avtale. TV og musikkanlegg må ikke settes så høyt at de sjenerer 
naboene. 

OPPHOLD I OPPGANGENE. 
Det er ikke tillatt å leke i trappeoppgangene, kjeller eller loft, eller å slippe uvedkommende 
inn i trappeoppgangene. 

SØPPEL. 
All søppel pakkes forsvarlig inn før det kastes. Legg ikke søppel ved siden av beholderne. Alt 
søppel skal kildesorteres etter gjeldende regler fra Oslo kommune. Søppel som ikke er 
husholdningsavfall skal ikke kastes i søppelbodene men leveres til gjenbruksstasjonene. 

LUFTING. 
Vinduene i trappeoppgangene skal som regel være lukket og settes bare opp når det er 
nødvendig å lufte. Husk stormkroken. 

VASK, TØRK og BANKING. 
Vask for andre er ikke tillatt. Vaskeriet med dets maskiner og tørkemuligheter skal bare 
brukes i perioden 07.00- 22.00 alle dager. Bruk av vaskeriet utenom den tid som er fastsatt er 
ikke tillatt. 
Banking av matter og tepper må bare foregå på tørkeplassen mellom 08.00 og 22.00 etter at 
tøy er tatt inn. Lørdag kan det bankes mellom 08.00 og 17.00. Tørkeplassen skal ikke brukes 
søndager, helligdager og høytidsdager. 
Hver aksjonær har ansvar for å vaske sin del av trappeoppgangene og trapperomsvinduene. 
I oppganger med heis skal heisen vaskes. 

OPPUSSING og VEDLIKEHOLD. 
Oppussing og vedlikehold som utsetter andre for støy kan utføres på hverdager mellom 
klokken 08.00 og 21.00, på lørdager mellom klokken 10.00 og 19.00 og søndager mellom 
klokken 12.00 og 19.00. 

BAD og WC. 
Bruk ikke badekar til klesvask, tråder og lo stopper avløpet. Avløpssluk på bad skal rengjøres 1 
gang pr. år. Det må bare brukes klosettpapir til WC. Husk minst mulig tapping av vann og 
spyling av klosett om natten. 

VARME og VARMT VANN. 
Varme og varmt vann må brukes mest mulig økonomisk. 

LÅSING og SLOKKING AV LYS. 
Utgangsdører i oppgangene skal være låst. Loft og kjellerdører skal alltid holdes låst. Påse at 
lys i oppganger, kjeller og loft ikke brenner unødig. 

Side 1 
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FRAMLEIE. 
Framleie må godkjennes av styret for 1 år av gangen. Framleieren må ikke flytte inn før 
godkjenning foreligger. 

HUSDYRHOLD. 
Husdyrhold er ikke tillatt. Styret kan gi dispensasjon fra forbudet når søker sannsynliggjør 
vektige sosiale grunner, og når hensynet til naboene ikke veier tyngre enn hensynet til 
aksjonæren som ønsker å anskaffe husdyr. 
Indre gård skal ikke brukes til lufting av husdyr. Etterlatenskap etter husdyr må plukkes opp. 

BALKONGENE. 
Teppebanking er forbudt på balkongene. Klestørk eller lufting av tøy eller sengeklær over 
gelender må ikke skje. Blomsterkasser skal ikke monteres på utsiden. 

Unngå søling av vann. Grilling med kullgrill på balkongene er forbudt. Ved grilling må det tas 
hensyn til naboene. Grilling etter kl. 22 er forbudt. 

ALMINNELIGE ORDENSREGLER. 
Leiligheten må ikke brukes slik at det sjenerer andre. Ingen må sette fra seg sykler, 
barnevogner, ski, kjelker o.l. på loft eller kjellerganger. 
Kast ikke mat til fugler, det trekker til seg rotter og mus til eiendommen. 

Det er leieboernes egen interesse på enhver måte å utvise forsiktighet og omtanke med 
leiligheten og gården som de jo selv er medeier av. Det henstilles til leieboerne at de til 
enhver tid opptrer hensynsfullt overfor hverandre, så det alltid kan være et godt forhold 
mellom selskapets leieboere. 

DENNE HUSORDEN INNGÅR SOM EN DEL AV LEIEKONTRAKTEN  
A/S TØYEN BOLIGSELSKAP. 

Endret på gen. forsamling 15. mai. 2017 
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ORDENSREGLER FOR VASKERIET.  

Les bruksanvisningen nøye. 

2. Bruk ikke makt for å betjene maskinen. 

3. Tøm lommene i vasketøyet før det legges i maskinen. 

4. Rengjør doseringskamrene og tørk godt av maskinen 
etter bruk. 

5. Rist ryer godt og rengjør barnetøy for sand før det  
legges i maskinen. 

6. Bruk ikke midler som angriper maskinen. 

7. I våre maskiner må det kun benyttes lavtskummende  
vaskemiddel. Et høytskummende vaskemiddel vil føre  
til at maskinen skummer over og De får et dårlig  
resultat. 

8. Hvis mulig, unngå barn i vaskeriet. 

9. Vasketidene er fra 07.00 til 22.00 alle dager. Tørkeplassen skal ikke brukes 
søndag, helligdager og høytidsdager. 

10. Bløtlegging i maskinen er forbudt. 

11. Tomme vaskepulverpakker og annet avfall skal fjernes av hver 
enkelt før man forlater vaskeriet. Bruk utplassert søppelkasse. 

12. Dørene må være åpne i vaskemaskinen når de ikke er i 
bruk. 

13. Lås til vasketavlen skal fjernes  etter bruk av  
vaskeriet. Låsen merkes med navn eller leil.nr. 

14. Det er ikke tillatt å vaske i en annens vasketid uten avtale med vedkommende. 

Inndelingen av vasketiden foreslås til å være 5 perioder å 3 timer på hverdager og 5 perioder å 3 
timer på lørdag og søndag. 

NB. FORLAT VASKERIET SOM DE SELV ØNSKER Å FINNE DET. 

Side  3 
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PARKERINGSFORBUDET I TØYEN BOLIGSELSKAP AS 

For å få en effektiv fjerning av biler som bryter parkerings-bestemmelsene har Boligselskapet en 
avtale med Falck. 

Falck foretar kontroll, og borttauing av feilparkerte biler. 

Beboerne er selv ansvarlig for å informere sine gjester om ordningen. 

Borttauing skjer for bileiers regning og risiko. 

Det tillates 10 minutters stans for av og pålessing. 

Håndverkere o.l. kan etter behov få spesiell tillatelse. (Tillatelse fåes hos vaktmester eller et 
styremedlem). 

Opplysninger om bort-tauede biler gis av Falck på telefon 02222. 

STYRET 

Side  4  

130



ENDRINGSSKJEMA FOR POSTKASSE-SKILT 

Hva gjelder det (sett kryss): 
Endring pga feil i navn 
Endring pga eierskifte _______________   
Endring pga f remleie*  
A n n e t ,  s p e s i f i s e r :   

*Forutsetter at fremleie er godkjent av styret,  
og at det antaes at leieforhold vil vare over 6 mnd. Andelseier betaler kostnaden. 

 

LOppgang:  Leilnr (seksjonsnr):  

Personopplysninger på den som skal oppføres på postkasse  
bruk blokkbokstaver, skriv t deli : 
Fornavn og evt. mellomnavn:     

          

Etternavn:     
          

Evt flere beboere, fornavn o evt mellomnavn:       
          
Etternavn:     

          

Fornavn og evt. mellomnavn:   
III 

  
i l   

Etternavn:       
          
 

Ved endring pga eierskifte/fremleie, når er overtakelsesdato: .20 .  

Skjema er utfylt av: 

Sted Dato Underskrift (før opp navn v/elektronisk levering) 

Skjema fylles ut og sendes til styret på e-post: styret@tbsas.no eller legg skjema i  
styrets/vaktmesters postkasse i A-oppgangen. 

FOR. STYRET; Endring er godkjent i henhold til eierliste og fremleiegodkjenning: 

Sted Dato Underskrift 
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Dato:	03.04.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Sars'	gate	31

Gnr/Bnr:	229/124

PlottID/Best.nr:	155428/	86529776

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	03.04.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	155428/86529776

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Nabolagsprofil
Sars' gate 31E - Nabolaget Tøyenparken-Sofienberg - vurdert av 141 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Sars' gate 2 min
Linje 31, 31E, 380, 390, 390E 0.2 km

Lakkegata skole 4 min
Linje 17 0.3 km

Tøyen 9 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 0.8 km

Tøyen stasjon 12 min
Linje RE30, R31 0.9 km

Oslo S 22 min
Totalt 24 ulike linjer 1.8 km

Skoler

Lakkegata skole (1-7 kl.) 5 min
451 elever, 23 klasser 0.4 km

Vahl skole (1-7 kl.) 8 min
203 elever, 13 klasser 0.7 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 10 min
342 elever, 19 klasser 0.8 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 4 min
431 elever, 30 klasser 0.3 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 23 min
498 elever, 30 klasser 1.8 km

Hersleb videregående skole 9 min

Elvebakken videregående skole 15 min
576 elever 1.3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 80/100

Kvalitet på skolene
Bra 69/100

Naboskapet
Høflige 63/100

Aldersfordeling

9.
9 

%
14

.7
 %

14
.5

 %

2.
1 

%
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%
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%

39
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 %
25
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 %

21
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 %

39
.7

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

8.
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
Tøyenparken-Sofienberg 1 819 1 140

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kulturparken Fus barnehage (1-5 år) 4 min
66 barn 0.3 km

Sjokoladefabrikken barnehage (0-5 år) 4 min
91 barn 0.3 km

Sofienbergparken barnehage (0-5 år) 5 min
109 barn 0.4 km

Dagligvare

Rema 1000 Sofienberg 3 min

Kiwi Trondheimsveien 5 min

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

1. Buss

2. Gående

3. Tog/t-bane

Kollektivtilbud
Veldig bra 93/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Sofienberg ungdomsskole 4 min
Aktivitetshall, ballspill 0.3 km

Aksiseboden borettslag balløkke 4 min
Ballspill 0.3 km

Fresh Fitness - Carl Berner 9 min

SATS Schous plass 10 min

Boligmasse

100% blokk

«5 min til Grünerløkka, rett ved
Tøyenparken. Gode naboer»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Carl Berner Torg 11 min

Vitusapotek Carl Berner 9 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

57% i barnehagealder
26% 6-12 år
10% 13-15 år
7% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Tøyenparken-Sofienberg
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 17% 33%

Ikke gift 74% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

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

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

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

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

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

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

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

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

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

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

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

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



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

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

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

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

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

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

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

 
14. POSTKASSE medfølger. 

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

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

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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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
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5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
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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.
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innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.
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får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Sars' gate 31E
0562 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Richard Dante

917 43 074
richard.dante@aktiv.no




