
Vi ble etablert i 1985 og er en av Norges største eiendomsmeglerkjeder, 
målt i antall formidlinger. Aktiv Eiendomsmegling tilbyr tjenester innen 
salg og kjøp av bolig og fritidseiendom, prosjektmegling og næringsmegling. 
Vi får frem det beste i en bolig slik at den blir viktig for de riktige kjøperne.

Aktiv - tar deg videre.

Velkommen til Aktiv 
Eiendomsmegling
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Lys & moderne 3‑roms  
med separat kjøkken.  
Solrik vestvendt balkong i  
4.etg. 
Helgesens gate 82F er en fantastisk leilighet med beliggenhet midt i  
parken. Boligen ligger i et veldrevet og populært aksjelag med høy  
trivselsfaktor for både store og små. Her har du alt du trenger rett  
utenfor døren. Få minutter til nærmeste kafé, søndagsåpen  
matvarebutikk, Botanisk hage og nye Tøyenbadet for å nevne noe.

‑ Flott og moderne 3‑roms beliggende i 4.etasje
‑ Svært god planløsning og flotte sol‑ og lysforhold
‑ Gjennomgående høy standard
‑ Stor stue med mange muligheter for innredning
‑ Utgang fra stue til solrik og vestvendt balkong
‑ 2 romslige soverom med plass til dobbeltseng og garderober
‑ Lyst baderom med opplegg for vaskemaskin
‑ Gulvvarme på bad og entré
‑ Godt kollektivtilbud med gangavstand til buss, trikk, T‑bane og tog

Velkommen!

Nøkkelinformasjon

Prisant.:	 Kr 6 000 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 97 988,‑
Total ink omk.:	 Kr 6 121 313‑,
Felleskostn.:	 Kr 3 917,‑
Selger:	 Ingrid‑Elisabeth Ringstad
	 Ørjan Dale

Salgsobjekt:	 Aksjeleilighet
Eierform:	 Aksje
Byggeår:	 1948
BRA‑i/​​​​​​​​BRA Total:	 63/​​​​​​​​73 m²
Tomtstr.:	 8427 m²
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./​​​​​​​​bnr.	 Gnr. 229, bnr. 29

Oppdragsnr.:	 1006240036

Sondre Haukelidsæter 
Eiendomsmeglerfullmektig

Mobil	 474 88 410
E‑post	 sondre.haukelidseter@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Christian Michelsens gate 2, 0501 OSLO. TLF. 22 87  
11 90
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Inngangspartiet består av lyse fargepaletter samt mørke fliser på gulv med
gulvvarme.

Du har plass til oppheng for klær og sko, eller et større garderobeskap om det er
ønskelig. Leiligheten er gjennomgående, og entréen knytter alle rom naturlig

sammen

​

Velkommen inn!
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Velkommen til Helgesens gate 82F!
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Leiligheten byr på luftige rom som gjør det enkelt å innrede etter eget ønske. Et
sosialt oppholdsrom med plass til spisegruppe og sofagruppe. Her sørger store

vindusflater for godt med naturlig lys og en god romfølelse.

​

Lys og sosial stue
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Mange drømmer om et separat kjøkken hvor du kan lage mat i fred og ro. Dette
får du her! Kjøkkenet er lyst og moderne med fine fargekombinasjoner og en  
stilfull kjøkkeninnredning. Gode oppbevaringsmuligheter i skuffer
og skap, samt godt med benkeplass.

​

Stilrent kjøkken
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På din nye uteplass ligger alt til rette for balkonghygge. Her er det plass til koselig
sittegruppe. Fra balkongen har man god utsikt ned til den idylliske bakgården  

med nydelige opparbeidede utearealer. Her kan late dager og godt selskap nytes  
på sitt beste!

​

Solrik balkong
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Boligens hovedsoverom er av god størrelse med plass til stor dobbeltseng,
tilhørende nattbord og annen ønsket innredning. I tillegg består soverommet av

et stort, integrert garderobeskap med masse oppbevaringsplass. Her ligger alt til
rette for at en god natts søvn kan nytes. 

​

Innbydende
hovedsoverom
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Boligens andre soverom egner som godt som barnerom, gjesterom eller kontor.
Rommet er romslig og består av en behagelig fargepalett. Du har plass til en stor  

dobbeltseng, nattbord på hver side, samt et garderobeskap

​

Stort
barnerom/​​​​​gjesterom
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Badet er pent flislagt i tidløse farger med varmekabler i gulvet.
Pent flislagt bad med wc, servant, dusjhjørne, og opplegg for vaskemaskin. Det  
ble lagt nye varmekabler og fliser i 2016. I samme forbindelse ble det satt i nytt  

servantskap og vask.

​

Delikat baderom
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Deres nye nabolag!
Leiligheten ligger i idylliske omgivelser på
Sofienberg. Rundt boligen finner du store
grøntarealer som strekker seg fra Ola Narr via
Tøyenbadet og direkte inn i Tøyenparken. Pikniken
kan tas rett utenfor din egen ytterdør. Det er ikke
mange steder i byen hvor man har så umiddelbar
nærhet til store og skjermede grøntarealer, med alle
de rekreasjonsmulighetene det gir året igjennom. På
vinteren tråkkes det opp skiløyper og det er

fantastiske akeforhold på Ola Narr og i
Tøyenparken. Byens fineste park, Botanisk hage,
med blant annet Naturhistorisk museum og kaféen
Handwerk er kun få minutter unna. Nye Tøyenbadet
ventes i 2024, og vil bli byens største badeanlegg
med innendørs‑ og utendørs basseng.
Nærmeste dagligvare er Nærbutikken Sofienberg,
som er søndagsåpen. Kiwi og Rema 1000 ligger
også like ved, og på livlige Tøyen torg er det bakeri,
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blomsterbutikk, apotek og Deichman bibliotek.
Et stort og etterlengtet løft for hele området er den
nye storstuen Carls på Carl Berner som åpnet
dørene nå i januar. Carls tilbyr kafé & bar, restaurant,
uteservering, vinbar, og to store arrangementsrom.
Nå blir den gamle fabrikken igjen fylt med liv og røre,
og vil gi puls til en bydel av Oslo i stor vekst. En av
de største fordelene med å bo sentralt er et godt
kollektivtilbud. 20‐bussen stopper noen meter

utenfor boligen, og det er kort vei til Tøyen
T‐banestasjon med alle linjer, og bare 5 minutters
gange til kollektivknutepunktet Carl Berner. Tøyen
togstasjon ligger også noen få hundre meter fra
leiligheten. Herfra tar toget deg inn i Oslomarka på
10‐15 minutter
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W. B. Samson har nylig fått utvidet 
serveringstilbud. Dette er et hyggelig sted for 
en kaffepause eller en deilig søndagslunsj.



Det er alltid spennende å høre hvordan selgerne selv har opplevd å bo i boligen.

Når kjøpte dere eiendommen?
‑ Vi kjøpte leiligheten høsten 2016.

Hva var avgjørende for valget deres?
‑ Vi likte veldig godt hvor lys og luftig leiligheten var,  
og den gode planløsningen. I tillegg var  
beliggenheten perfekt for oss ‑ stille, rolig og grønt  
nærområde, men samtidig sentralt og nært  
kollektivtransport. 

Hvorfor skal dere flytte?
‑ Vi har blitt flere i husholdningen siden vi flyttet hit,  
så nå ønsker vi oss litt mer boltreplass.

Hva har dere likt spesielt godt med boligen og  
kommer til å savne mest?
‑ Det kommer definitivt til å være en  
tilvenningsperiode å ikke ha 20‑bussen rett utenfor  
døren og å ikke kunne velge mellom T‑bane fra  
Tøyen og Carl Berner. Det vi kommer til å savne  
mest er nok derimot det gode naboskapet i  

borettslaget og varme sommer‑ og vårdager, for  
store og små, i den grønne felleshagen. Vi har også  
hatt stor glede av at det er en gjennomgående  
toppleilighet, som gjør at den oppleves romslig og  
lys, med en balkong med mye sol som gjør  
sommerkveldene ekstra lange. 

Hva har dere likt best med området?
‑ Det at man har parkliv og grøntarealer rett utenfor i  
Tøyenparken, Ola Narr og Botanisk hage samtidig  
som det er kort vei til utesteder, kafeer og  
spisesteder på Grünerløkka, Carl Berner og Tøyen.

Er det noe dere ikke er fornøyd med?
‑ At vi flytter før Tøyenbadet åpner igjen.

Vi spør selger!
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Til slutt - beskriv boligen med tre ord!

Lys, koselig og rolig.

Vinter ‑ vår ‑ sommer og høst. Hvordan er de ulike  
årstidene i boligen og området?

Vinter: 
Vi bruker mye tid i akebakkene på Ola Narr og i  
Tøyenparken som ligger rett utenfor døren. Her  
kjøres det også ofte opp skiløype slik at man kan ta  
seg en liten skitur i nabolaget. Vil man på lengre  
turer går Gjøviksbanen fra Tøyen stasjon som er  
knappe fem minutter unna.

Vår: 
Det begynner å bli grønt og fint i fellesområdene og  
det vakre magnoliatreet slår ut i full blomst. I  
helgene tar vi oss gjerne en tur til Olaf Ryes plass for  
å spise lunsj på et av de mange  
uteserveringsstedene eller tar oss en tur i Botanisk  
hage for å se på blomstringen og ta oss en svele på  
Handwerk Botaniske.

Sommer:

Det er fullt liv i felleshagen, og vi spiser middag i  
pergolaen med venner og gode naboer. På varme  
dager tar vi toget til Kjelsås stasjon for å bade på  
Frysja badeplass, og om kveldene nyter vi  
kveldssola på balkongen.

Høst:
Det er fine høstfarger på trærne vi ser i fra  
kjøkkenbordet, og vi tar gjerne banen til Sognsvann  
for å finne sopp i skogen. På regnværsdager  
benytter vi oss ofte av bibliotekene i nærområdet  
som har både godt utvalg av bøker og mange kjekke  
arrangementer for de minste.
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Notater
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Et hjem er mer verdt 
enn et hus, og et hus  
er mer enn bare vegger.

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

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

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

+



Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 63 m²
BRA ‑ e: 10 m²
BRA totalt: 73 m²

Bruksareal fordelt på etasje

1. etasje
BRA‑e: 10 m² Loftsbod, kjellerbod4. etasje
BRA‑i: 63 m² Entré , Bad , Stue , Kjøkken , Soverom , 
Soverom 2

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
8427 m²

Tomtebeskrivelse
Eiet

Beliggenhet
Leiligheten ligger i idylliske omgivelser på  
Sofienberg. Rundt boligen finner du store  
grøntarealer som strekker seg fra Ola Narr via  
Tøyenbadet og direkte inn i Tøyenparken. Pikniken  
kan tas rett utenfor din egen ytterdør. Det er ikke  
mange steder i byen hvor man har så umiddelbar  
nærhet til store og skjermede grøntarealer, med alle  
de rekreasjonsmulighetene det gir året igjennom. På  
vinteren tråkkes det opp skiløyper, og det er  
fantastiske akeforhold på Ola Narr og i  
Tøyenparken.

Alt av servicetilbud rett rundt hjørnet
Nærmeste dagligvare er Sofienberg mat, som er  

søndagsåpent. Kiwi og Rema 1000 ligger også like  
ved, og på livlige Tøyen torg er det bakeri,  
blomsterbutikk, apotek, oppgradert Deichman samt  
Biblio Tøyen ‑ med adgang kun for barn mellom 10  
og 15 år ‑ samt en rekke spisesteder. På Carl Berner  
er det nytt kjøpesenter med Coop Mega, Mester  
Grønn, apotek, Vinmonopol og Kaffebrenneriet. Her  
har du også 7‑Eleven, Narvesen, Samson,  
grønnsakhandel og hyggelige småforretninger.

Et stort og etterlengtet løft for hele området er den  
den nye storstuen Carls på Carl Berner som åpnet  
dørene nå i januar. Dette er transformasjonen av den  
gamle verkstedhallen ved Carl Berner Torg. De har  
hatt mange spennende idéer for verkstedhallen, her  
ønskes det å skape et bygg som blir et levende og  
verdifullt tilskudd til lokalområdet Carl Berner, og  
som bidrar til å løfte området ytterligere. Carls er på  
nesten 3000kvm med store og små opplevelser.  
Carls tilbyr kafé & bar, restaurant, uteservering,  
vinbar, og to store arrangementsrom. Nå blir den  
gamle fabrikken igjen fylt med liv og røre, og vil gi  
puls til en bydel av Oslo i enorm vekst.

Området kan by på flere parker og grønne  
rekreasjonsmuligheter
Det er mange flotte grøntområder i umiddelbar  
nærhet. Tøyenparken er det perfekte sted på  
sommeren for grilling og sol og et yndet sted for  
barn og voksne. Fra toppen av parken er det utsikt  
over byen og bratte bakker som brukes til skihopp  
og aking vinterstid. Nye Tøyenbadet ventes å stå  
ferdig i 2024. Byens fineste park, Botanisk hage, er  
det naturlige førstevalget, da den ligger få minutter  
unna. Hagen har 5500 forskjellige planteslag,  
samlet siden etableringen i 1814. Tøyen hovedgård  
og Naturhistorisk museum, med Geologisk museum  
og Zoologisk museum, ligger i Botanisk hage. Det er  
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også her du finner Nordens første utstillingshus om  
klima og klimaendringer, åpnet i 2020. Kampen park,  
med sin storslåtte utsikt og unike stemning er ikke  
langt unna. Sofienbergparken er også populær om  
sommeren. I tillegg er det store grøntområder langs  
Akerselva med fine turmuligheter. Sjøbadet ytterst  
på Sørenga har blitt en populær badeplass i  
sommerhalvåret og ligger en liten sykkeltur unna  
med bysykkel. Stativ finnes like utenfor blokken.

Restaurant‑ og uteliv 
Området har meget variert tilbud av spisesteder i  
alle kategorier, fra folkelige pizzarestauranter og  
puber til kritikerroste restauranter. Løkka som er  
kjent for sitt pulserende kultur‑ og uteliv, ligger innen  
gangavstand fra leiligheten. Her finner du  
spennende kaféer og restauranter ‑ blant annet  
Munchies, Delicatessen, Villa Paradiso og Trattoria  
Popolare. Herfra er det kort vei til utesteder som  
Aku‑Aku og Parkteatret. Liker man å gå på  
bruktmarked, arrangeres dette hver søndag i  
Birkelunden. Søndagsmarkedet på Blå og Mathallen  
ved Vulkan er også verdt et besøk.

Videre anbefales Postkontoret med bar og scene på  
Tøyen, Skatten, Tøyen Startup Village, Munks og  
Anatolia tyrkisk restaurant. Mellom Grønlands gater  
ligger Teaterplassen, som tilbyr kaffebarer,  
spisesteder og hyggelig uteservering. Det er kort vei  
til Bjørvika og Sørenga som har en rekke spisesteder  
i toppklasse.

Treningsmuligheter i umiddelbar nærhet
For den som ønsker å trene innendørs, finnes blant  
annet Fresh Fitness, Sats og Actic. Nye Tøyenbadet  
er under oppføring. Utomhus byr nærområdet på  
minigolf, fotballbaner, sandvolleyballbane og  
tennisbaner. Trappene i Tøyenparken har også blitt  

et populært sted for tøffe intervalløkter. For øvrig, i  
en 15‑minutters radius på sykkel er svært mye av  
Oslo tilgjengelig fra leiligheten. Med elsykkel blir du  
heller ikke svett på vei til jobb. I 2018 har det  
kommet sammenhengende, oppgraderte og  
nymalte sykkelfelt fra leiligheten til Akerselva, som  
gjør sykkelforbindelsen til sentrum svært god.

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

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/​​​​​​​gårdsbebyggelse i  
området.

Offentlig kommunikasjon
En av de største fordelene med å bo sentralt er et  
godt kollektivtilbud. Bor du i Helgesens gate, er  
dette intet unntak. 20‑bussen stopper noen meter  
utenfor boligen, og det er kort vei til Tøyen  
T‑banestasjon med alle linjer, og bare 5 minutters  
gange til kollektivknutepunktet Carl Berner  
T‑banestasjon med direktelinjer til blant annet  
Nydalen, Blindern, Forskningsparken, Ullevål,  
sentrum m.m. Tøyen togstasjon ligger noen få  
hundre meter fra leiligheten. Herfra tar toget deg inn  
i Oslomarka på 10‑15 minutter. Perfekt for skiturer  
om vinteren, eller turer til fots resten av året. Det er  
også kort vei til 31 bussen og 17 trikken, og ved Carl  
Berner krysset er det ytterligere bussforbindelser,  
med bl.a. 21 , 28 , 33 og 57 bussen. I tillegg har  
flybussen stopp i Helgesens gate.

Bygningssakkyndig
Glenn‑Erik Larsen 
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Blokken fremstår med yttervegger i
pusset teglstein konstruksjon.
Leilighetens etasjeskiller i betong.
Yttertak i saltak konstruksjon tekket med takstein

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/​​​​​​​ 
våtrom?
Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Skifte av stoppekraner bad i 2024. Nye  
varmekabler, gulvfliser, armatur, servant og  
servantskap i 2016 utført av MTEK AS i følge forrige  
eiers egenerklæring.
Arbeid utført av: Søstrene Amundsen  
Rørleggerbedrift AS, M‑TEK AS

Kjenner du til om det er/​​​​​​​har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse: 2024: Feste stikkontakter stue (Visjonel  
AS). 2023: Nye dimmere/​​​​​​​lysbrytere og taklamper i  
gang, stue, soverom og
kjøkken (Visjonel AS). 2019/​​​​​​​2020: Erstatte  
lysrørarmatur kjøkken, pendellampe stue,  
stikkontakt soverom (Arkel
Oslo AS) Fra forrige eiers egenerklæring: 2016: Nye  
varmekabler bad (M‑TEK AS) 2013: Varmekabler i  
gang.
Stikkontakter og lysbrytere i stue, gang og kjøkken  
(Ultimo Elektro AS)
Arbeid utført av: Visjonel AS, Arkel Oslo AS, M‑TEK  
AS, Ultimo Elektro AS

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på  
terrasse/​​​​​​​garasje/​​​​​​​tak/​​​​​​​fasade?
Svar: Ja, kun av faglært
Beskrivelse: Aksjelaget byttet vinduer og  
balkongdører i 2020
Arbeid utført av: Palmgren AS

Kjenner du til vedtak/​​​​​​​forslag til vedtak om forhold  
vedr. eiendommen som kan medføre økte  
felleskostnader/​​​​​​​økt fellesgjeld?
Ja
Beskrivelse: Aksjelaget har vedtatt en låneramme på  
1.5 MNOK i økt fellesgjeld i forbindelse med  
installasjon av solceller på tak.
Hvor mye fellesgjelden vil øke med er ikke bestemt  
enda. Solcelleanlegget vil bidra til å redusere  
aksjelagets
strømutgifter og holde felleskostnadene nede.

Tilleggskommentar: 
Lekkasje under vask på kjøkkenet etter spyling av  
avløp i regi av aksjelaget juni 2021. Dekket av  
aksjelagets forsikring og utbedret av Frøiland
Bygg AS.

Innhold
Et lyst, moderne og innbydende hjem hvor alle rom  
holder en generelt god standard. Store vindusflater  
slipper inn rikelig med sollys og boligen har en luftig  
atmosfære. Her kan du ta med deg flyttelasset og  
flytte rett inn! 

Entre:
Fra felles inngangsparti tar du trappen opp til ditt  
nye hjem i 4.etasje. Innbydende entré med god plass  
til oppbevaring av sko og yttertøy. 
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Separat kjøkken:
De aller fleste drømmer om et separat kjøkken hvor  
du kan lage mat i fred og ro. Dette får du her!  
Klassisk og romslig kjøkken med hvit innredning.  
Rikelig med skap ‑ og benkeplass, samt plass til en  
hyggelig spiseplass. De store vindusflatene slipper  
inn rikelig med lys og skaper en luftig atmosfære i  
rommet. 

Stue:
Lys og hyggelig stue med god plass både  
sofagruppe og spisebord. Fra stuen er det utgang til  
en solrik
balkong.

Hovedsoverom:
Her kan en god natts søvn nytes på sitt beste! Du  
har plass til en stor dobbeltseng, nattbord på hver  
side samt et stort garderobeskap. I tilegg består  
hovedsoverommet av et stort, integrert  
garderobeskap med masse oppbevaringsplass til alt  
av yttertøy, klær og sko.

Soverom 2:
Boligens andre soverom egner som godt som  
barnerom, gjesterom eller kontor. Rommet er  
romslig og består av lyse behagelige fargepaletter.  
Du har plass til en stor dobbeltseng, nattbord på  
hver side samt et garderobeskap hvor du kan  
oppbevare alt av klær og sko. 

Baderom:
Pent flislagt bad med wc, servant, dusjhjørne, og  
opplegg for vaskemaskin. Det ble lagt nye  
varmekabler og fliser i 2016. I samme forbindelse  
ble det satt i nytt servantskap og vask.

Balkong:

Fra stuen har du utgang til en utkraget balkong på  
ca. 3 kvm. Fantastiske solforhold med beliggenhet  
mot vest, noe som innebærer sol fra sen formiddag  
til langt ut på kvelden. Det er lagt tregulv på  
balkongen og det er plass til en liten, koselig  
sittegruppe. Pynt opp med blomster i  
blomsterkassene og skap en god atmosfære. Her  
kan varme sommerdager nytes på sitt beste! 

Standard
Kjøkken:
Kjøkkeninnredning fremstår med profilerte fronter,  
laminat benkeplate med oppvaskkum og 1‑greps  
blandebatteri. Lys under overskap, ventilator med  
kullfilter. Integrerte hvitevarer med: oppvaskmaskin.

Baderom:
Badet er bygget i 2002, oppført i regi av Andenæs  
VVS AS. Det foreligger ferdigattest på oppføring av  
alle bad hos plan og bygg. Takstmann legger  
dokumentasjon fra plan og bygg til grunn, for  
vurdering av konstruksjoner på oppbygging av bad.  
Fliser og varmekabler ble lagt nytt i 2016, 
utført av M‑TEK

Overflater vegger og himling:
Innvendige veggflater belagt med henholdsvis:  
Malte flater av pusset mur
Innvendige takflater belagt med henholdsvis: Malte  
flater i alle rom bestående av dekke. Takhøyde i  
leiligheten er målt opp mot 2,6m.

Overflater gulv:
Innvendige gulvflater belagt med henholdsvis:  
parkett og fliser
Adkomst til balkong fra stue, med gulvareal på  
ca.3m².
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Gulvet på bad er belagt med fliser og underliggende  
gulvvarme.

Ventilasjon bad:
Ventilasjonssystemet på bad fremstår med:  
Mekanisk avtrekk fra ventil, det er spalte under  
dørblad for tilluft.

Vinduer:
Vinduer i boligen fremstår med 2‑lags glass i  
trerammer.

Dører:
Balkongdør i treramme med 3‑lags glass.
Entredør i finert utforming med B‑30/​​​​​​​ 35db  
klassifisering.
Innvendige dører fremstår med: 1‑speils dørblader  
fra Doonia i malt utførelse

Ventilasjon:
Ventilasjonssystemet på bad fremstår med:
Mekanisk avtrekk fra ventil, det er spalte under  
dørblad for tilluft.
Ventilasjon i boligen fremstår med: Naturlig avtrekk  
fra spalter og ventiler i vinduer/​​​​​​​innervegg.

Takstmannens vurdering ved TG2:

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under  
balkonger:
Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til  
rekkverkshøyder. Høyde på rekkverk er målt til 0,9m.

Våtrom > Leilighet > Bad > Overflater vegger og  
himling:
Det er gitt TG.2 på veggflater grunnet brukstid
på mer enn halvparten av konstruksjonens levetid.
Normal tid før utskifting av keramiske fliser er 10 ‑  

30 år

Kjøkken > Leilighet > Kjøkken > Overflater og  
innredning:
Det er observert noe avflassing på fronter, samt ett  
hakk i benkeplate.

Kjøkken > Leilighet > Kjøkken > Avtrekk:
Ventilator over komfyr er tilkoblet med kullfilter.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg:
Det ble ikke opplyst om noe feil med det elektriske  
anlegget i
leiligheten på befaringen. Det anbefales el‑takst ved  
tvil om funksjonalitet og kapasitet. 

Ingen forhold har fått TG3.

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

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

TV/​​​​​​Internett/​​​​​​Bredbånd
Telia er aksjeselskapets leverandør av TV‑ og  
bredbåndstjenester. Har du spørsmål så kontakt  
Teilas (Gets) kundetjeneste på telefon 21545454,  
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eller se på deres hjemmeside www.telia.no.

Parkering
Selskapet har 44 parkeringsplasser til utleie. Styret  
tildeler plass. Parkeringsleie faktureres særskilt pr.  
halvår. Jfr regler for parkeringsplasser vedheftet  
selskapets vedtekter.

Forsikringsselskap
Gjensidige Forsikring 

Polisenummer
92461912

Radonmåling
Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkenivå, og  
radonmålinger er ikke relevant. Det er ikke opplyst  
om radonmålinger av boligen. Boligen ligger i ett  
område med moderate målinger, i følge  
oversiktskart for radonmåling fra DSA.

Diverse
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.

Energi
Oppvarming
Oppvarming i leiligheten ved panelovner.
Det er etablert gulvvarme på bad og i entre.

Energikarakter
F

Energifarge
Rød

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

Aksjelaget/​​​​​​Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 6 000 000

Formuesverdi primær
Kr 1 430 507

Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 5 435 928

Formuesverdi sekundær år
2022

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet  
«Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig  
vedlikehold og abonnement til tv og internett  
(eventuelt oppgradering av kanalpakker og  
linjehastighet der hvor grunnpakke er inkludert).
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Tilbud lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med  
sparebankene i Eika Alliansen om formidling av  
finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler  
for formidling av et uforpliktende tilbud om  
finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon  
ved formidling av finansielle tjenester. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Varmtvann, kommunale avgifter, forsikringer,  
vaktmester, tv og internett, renter og avdrag  
fellesgjeld.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3917

Andel Fellesgjeld
Kr 97 988

Fellesgjeld pr. dato
01.03.2024

Andel fellesformue
Kr 15 400

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Aksjeselskapet
Aksjeselskap
AS Helgesensgate 82/​​​​​​84

Organisasjonsnummer
 933724360

Om aksjeselskapet
Aksjeselskapet Helgesensgate 82/​​​​​​84 består av 96  
leiligheter knyttet til aksjer. Det er registrert i  
Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 933724360 og ligger i bydel  
Grunerløkka i Oslo kommune.

Nøkkelfri tilgang
Hovedinngangsdøren på bakkeplan kan enkelt  
åpnes med app på mobilen (elektronisk  
nøkkelsystem).

Vibbo
Aksjelaget har egen portal med informasjon for  
beboerne: https:/​​​​​​/​​​​​​vibbo.no/​​​​​​helgesensgate‑8284/​​​​​​om

Fellesvaskeri
Det er et praktisk fellesvaskeri i oppgangens 1.  
etasje (ved inngangspartiet). Her er det en stor  
vaskemaskin, tørketrommel og mulighet til å henge  
opp klær til tørk. Pris pr. vask eller tørk er kr. 12,‑.  
Vaskekort fås av styret og kan fylles på én gang i  
måneden. Det ble vedtatt på årsmøtet i 2023 å gi  
styret fullmakt til å utføre oppgradering av  
fellesvaskeriene.

Barnevogn‑ og sykkelparkering
Inngangspartiet i 1. etasje er romslig, hvor det er  
god plass til parkering av barnevogner. Det er også  
godt med sykkelparkering for beboerne i felles  
sykkelbod med enkel tilgang fra inngangspartiet.

Uteområder
Arbeidet med å fornye og utbedre uteområdet er  
stadig i utvikling. I fjor sommer fikk vi, etter ønske  
fra flere beboere, satt opp plantekasser rundt om på  
vårt fellesområde. På baksiden av blokk 84 startet vi  
planene om å anlegge en vill‑eng, noe som blant  
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annet
innebærer at gresset bare vil bli klippet et par  
ganger i sesongen. Arbeidet ellers med  
oppgradering av uteområdene ble satt på vent i  
2022 pga. økte strømutgifter og usikkerhet rundt  
hvordan dette ville treffe oss økonomisk. Styret ha  
et fortsatt ønske om å oppgradere fellesområdet  
utendørs blant annet med flere sittegrupper og  
samlingsområder.

Kabel‑TV
Telia er aksjeselskapets leverandør av TV‑ og  
bredbåndstjenester. Har du spørsmål så kontakt  
Teilas (Gets) kundetjeneste på telefon 21545454,  
eller se på deres hjemmeside www.telia.no.

Større vedlikehold og rehabilitering
2023‑ Solcelleanlegg på taket av 84‑blokken
I desember 2023 ble det besluttet at styret gis  
fullmakt til å signere avtale for installasjon av  
solceller på taket av 84‑blokken, samt ta opp  
nødvendig lån for å finansiere anlegget.  
Lånerammen er på 1.5 MNOK. Tiltaket vil kunne  
bidra til å redusere strømutgiftene og holde  
fellesutgiftene nede, i tillegg til klimagevinsten.

2021 ‑ Rens og kontroll av ventilasjonsanlegget  
(luftekanaler og vifter)
2020 ‑ Byttet alle vinduer samt balkongdør i  
samtlige leiligheter
2019 ‑ Installert 10 stk elbilladere på  
parkeringsplassen.
2018/​​​​​​2019 ‑ Renovering av oppganger. Bytte  
varmepumpe
2018 ‑ Bygget 2 stk pergola i hagen
2016 ‑ Installasjon fiber for TV og internett
2016/​​​​​​2017 ‑ Nytt brannvarslingsanlegg
2014 ‑ Skiftet til elektronisk nøkkelsystem

2013 ‑ Ny lekeplass
2010 ‑ Maling av dører og vinduer
2010 ‑ Nytt avfallsskur og utelys
2009 ‑ Skiftet utelamper
2007 ‑ Oppussing vaskerier og oppganger
2006 ‑ Byttet kjeller‑ og loftsdører
2006 ‑ Oppgradert uteområde
2002/​​​​​​2003 ‑ Våtromsrehabilitering. Installasjon av  
varmepumper
2000 ‑ Fasade‑ og balkongrehabilitering

Lånebetingelser fellesgjeld
Aksjelaget har følgende felleslån:

Lånenummer: HUS601‑11428138 9
Type lån: A
Restsaldo: 434.503,‑
Restløpetid: 1 år 9 md.
Terminer pr. år: 2
Type rente: Flyt
Rente pr. 04.03.2024: 4,49%
Andel fellesgjeld: 4 538‑,

Lånenummer: HUS602‑11428138 9
Type lån: A
Restsaldo: 3.137.838,‑
Restløpetid: 5 år 3 md.
Terminer pr. år: 2
Type rente: Flyt
Rente pr. 04.03.2024: 4,49%
Andel fellesgjeld: 32 742‑,

Lånenummer: OBOS01‑98207757527
Type lån: A
Restsaldo: 715.580,‑
Restløpetid: 9 år 10 md. 
Terminer pr. år: 12
Type rente: Flyt
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Rente pr. 04.03.2024: 6,99%
Andel fellesgjeld: 7471‑,

Lånenummer: OBOS02‑98207843032 
Type lån: A
Restsaldo: 5.100.390,‑
Restløpetid: 26 år 2 md.
Terminer pr. år: 12
Type rente: Flyt
Rente pr. 04.03.2024: 6,99%
Andel fellesgjeld: 53 237

Sikringsordning fellesgjeld
Boligselskapet har en avtale med OBOS om  
garantert betaling av felleskostnader. OBOS  
garanterer for overførsel til boligselskapet hver  
måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for  
eventuell manglende innbetaling av felleskostnader.

Forkjøpsrett
Det praktiseres ikke forkjøpsrett.

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.

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.

Dyrehold
Dyrehold er i utgangspunktet ikke tillatt i  
boligselskapet. Men det følger av borettslagsloven §  
5‑11 fjerde ledd at beboeren kan ha dyr dersom  
gode grunner taler for dette, og dyreholdet ikke er til  
ulempe for de andre beboerne. Dersom beboer  
mener å ha gode grunner for unntak fra regelen må  
beboer søke styret via Vibbo. Eksempler på dyr som  
er lov og ikke må søkes om er: innekatt, marsvin,  
hamster og førerhund.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Det har blitt avholdt dugnad på både vår og høst, og  
oppmøte og innsats har vært upåklagelig. Vi går  
videre i 2023 med håp og forventninger om å  
fortsette den gode trenden.
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Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Eierskiftegebyr
Kr 6385

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 229, bruksnummer 29 i Oslo  
kommune.

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

301/​​​​​​​229/​​​​​​​29:
17.04.1947 ‑ Dokumentnr: 401960 ‑ Erklæring/​​​​​​​avtale
Bestemmelse om trafostasjon/​​​​​​​kiosk 

31.10.1939 ‑ Dokumentnr: 7222 ‑ Registrering av  
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:229 Bnr:28 

Ferdigattest/​​​​​​brukstillatelse
Det er utstedt ekspedisjonsdokument på  
eiendommen fra 1946.

Ferdigattest/​​​​​​brukstillatelse datert
01.01.1946.

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

Regulerings og arealplaner
Eiendommen ligger på en tomt regulert til  
Byggeområde for boliger U 0.6‑1.5 med  
reguleringsplan S‑2255, vedtaksdato 28.07.1977. 
Endret reguleringsplan S‑2937, vedtaksdato  
01.10.1987. 

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

Legalpant
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.

Kommentar bo‑ og driveplikt
Det er ikke bo‑ og driveplikt på eiendommen.

Kommentar konsesjon
Erverv av eiendommen er konsesjonsfritt.

Kommentar odelsrett
Det er ikke odel på eiendommen. 

Kontraktsgrunnlag
Salgs‑ og betalingsvilkår
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med  
det som er avtalt. Det er viktig at kjøper setter seg  
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder  
salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som  
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er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold  
som er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke  
påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av  
om kjøper har lest dokumentene. Alle interessenter  
oppfordres til å undersøke eiendommen nøye,  
gjerne sammen med fagkyndig, før bud inngis.  
Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe  
kjøper burde blitt kjent med ved undersøkelse av  
eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i  
salgsdokumentene. Hvis noe trenger avklaring,  
anbefaler vi at kjøper rådfører seg med  
eiendomsmegler eller en fagkyndig før det legges  
inn bud. 

Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til  
avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe særskilt, kan  
eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik  
kjøper må kunne forvente ut ifra blant annet  
boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme  
gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige  
opplysninger om eiendommen som ikke er rettet i  
tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at  
opplysningen har virket inn på avtalen. En bolig som  
har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt  
for slitasje, og skader kan ha oppstått. Slik  
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan  
avdekkes enkelte forhold etter overtakelse som gjør  
utbedringer nødvendig. Normal slitasje og skader  
som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må  
forvente, og vil ikke utgjøre en mangel.

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal  
avviker fra faktisk størrelse. Avviket må være minst  
2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel  
ikke en mangel dersom selger godtgjør at kjøperen  
ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller  
erstatning, må kjøper selv dekke tap/​​​​​​kostnader opp  
til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel  
kommer først på tale når det er konstatert mangel  
ved eiendommen. 

Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen  
"som den er", og selgers ansvar er da begrenset, jf.  
avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes,  
og hvorvidt et innendørs arealavvik karakteriseres  
som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt,  
herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som  
ikke anses som forbrukere. Med forbrukerkjøp  
menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk  
person som ikke hovedsakelig handler som ledd i  
næringsvirksomhet.

Med mindre annet er avtalt forutsettes det at  
kjøpesum inkludert omkostninger er innbetalt og  
disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen  
overtakelse. 

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/​​​​​​ 
hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant av  
overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
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elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal  
legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden og kan ikke videreformidle bud med en  
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag  
etter siste annonserte visning. Etter klokken 11:30  
anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter.  
Bud bør legges inn i god tid før konkurrerende buds  
akseptfrist utløper. For øvrig henvises til  
forbrukerinformasjon om budgivning i  
salgsoppgaven. Oppdragsgiver er oppfordret til å  
ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få  
forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil bli gjort kjent  
for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan  
be om å få en kopi av budjournal i anonymisert  
form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk.  
Dette gjøres på eiendommens hjemmeside på  
aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved  
elektronisk budgivning, samtykker budgiver til  
elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert  
bud har en akseptfrist som muliggjør en forsvarlig  
avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum 30  
minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til  
å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å  
henvise budgiver videre til megler.

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
6 000 000 (Prisantydning)

97 988 (Andel av fellesgjeld)

6 097 988 (Pris inkl. fellesgjeld)

Omkostninger
7 200 (Boligkjøperforsikring HELP (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Pluss (valgfritt tillegg))
3 850 (Noteringsgebyr forretningsfører)
9 475 (Transportgebyr)

23 325 (Omkostninger totalt)

6 121 313 (Totalpris inkl. omkostninger)

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven.

Boligkjøperforsikring
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Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring Pluss og Boligkjøperforsikring  
fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og  
profesjonell juridisk hjelp dersom det oppdages  
uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem  
årene. Boligkjøperforsikring Pluss har samme  
dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg av  
fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i  
vedlagte materiell eller på help.no. Det gjøres  
oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan  
tegnes av forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4  
500/​​​​​​5 100/​​​​​​5 700 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig  
av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av  
Boligkjøperforsikring Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende  
0,9% av kjøpesum for gjennomføring av  
salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at  
oppdragsgiver skal dekke tilretteleggingsgebyr kr 22  
900,‑ oppgjørshonorar kr 4 990,‑ og visninger kr 2  
590,‑. Meglerforetaket har krav på å få dekket  
avtalte utlegg i henhold til oppdragsavtale totalt kr  
10 620,‑. Utleggene omfatter gebyr tinglysing, utlegg  
opplysninger, eierskiftegebyr og lisens meglersenter.  
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget  
sies opp, har megler krav på å få dekket vederlag  
stort kr 3 490,‑ per time for utført arbeid, oppad  
begrenset til kr 34 900,‑, samt øvrige avtalte  
vederlag og utlegg. Alle beløp er inkl. mva.

Oppdragsansvarlig
Sondre Haukelidsæter 
Eiendomsmeglerfullmektig
sondre.haukelidseter@aktiv.no
Tlf: 474 88 410

Ansvarlig megler
Teoline Jakobsen
Eiendomsmegler
teoline.jakobsen@aktiv.no
Tlf: 456 00 226

Gabrielsen & Partners AS, Christian Michelsens gate  
2
0568 OSLO
Tlf: 228 71 190

Salgsoppgavedato
02.04.2024
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Helgesens gate 82 F, 0563 OSLO

gnr. 229, bnr. 29

Aksjenummer 00046

Befaringsdato: 07.03.2024 Rapportdato: 02.04.2024 Oppdragsnr.: 11838-2454

Glenn-Erik LarsenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Larsens Takst Service ASAutorisert foretak:

ZH1364Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 73 m² BRA-i: 63 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det s琀椀lles høye krav 琀椀l utdanning, ser琀椀昀椀sering og yrkese琀椀kk. Norsk takst er oppta琀琀 av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn 琀椀l hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse kny琀琀et 琀椀l
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over 琀椀d bygget troverdighet og 琀椀llit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For 琀椀lfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med u琀昀ørt arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. De琀琀e sikrer at norske bygningssakkyndige 琀椀dlig kan 琀椀lpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, sam琀椀dig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspoli琀椀sk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

glenn@takstpartner.no

Glenn-Erik Larsen

Rapportansvarlig

905 31 615

11838-2454Oppdragsnr.: Side: 2 av 20Befaringsdato:  07.03.2024
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

Vurdering mot byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(søknads琀椀dspunktet). Den bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har 
betydning for og som reduserer boligens funksjon og verdi, og som 
kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. E琀琀er dagens 
regelverk vil disse kunne få en 琀椀lstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av medlemsforetakene i Norsk takst og
av taks琀椀ngeniører som er ser琀椀昀椀sert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfrems琀椀lling av malen og
standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Helgesens gate 82 F, 0563 OSLO
Gnr 229 - Bnr 29
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Åsaveien 6

1900 FETSUND

11838-2454Oppdragsnr.: 07.03.2024Befaringsdato: Side: 3 av 20
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Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Helgesens gate 82 F, 0563 OSLO
Gnr 229 - Bnr 29
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS
Åsaveien 6

1900 FETSUND

11838-2454Oppdragsnr.: 07.03.2024Befaringsdato: Side: 4 av 20

44

Arealer Gå til side

 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet + utvendige boder 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Tegninger er innhentet fra plan og bygg.
Eldre tegninger kan være vanskelig å tyde,
med tydlighet og beskrivelse av romfordeling.
Takstmann kan ikke svare for om leiligheten 
er ombygget ut i fra dagens planløsning.

Gå til side

Gå til side

Helgesens gate 82 F, 0563 OSLO
Gnr 229 - Bnr 29
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Beskrivelse av eiendommen

11838-2454Oppdragsnr.: 07.03.2024Befaringsdato: Side: 5 av 20
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Vil du vite mer om 琀椀lstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av 琀椀lstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Rapporten er utarbeidet for, 
leilighet beliggende i Helgesens gate 82 F.
Oppdraget ble rekvirert av eier via megler, og gikk ut på å 
avholde en Tilstandsrapport bolig med arealmåling. 
Rapporten skal re昀氀ektere de byggetekniske forhold som er 
særlig relevante ved eierski昀琀e på befarings琀椀dspunktet. 
Det er ikke u琀昀ørt byggetekniske vurderinger vedrørende 
琀椀lstand for byggets 琀椀lstand for fellesarealer. 

Leiligheten ble besik琀椀get med eier og Takstmann 琀椀lstede. På 
forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
bebyggelsen er behe昀琀et med skjulte feil/ mangler eller 
o昀昀entlige pålegg som ikke er u琀昀ørt.
Byggets alder og vedlikeholdsmessige 琀椀lstand 琀椀lsier at det ved 
oppussing og ombygging vil kunne avdekke feil og mangler ved 
bygget. Tinglyste servitu琀琀er er ikke kontrollert.
Dersom det i rapporten er oppgi琀琀 årstall for når enkelte 
bygningsdeler er fornyet, er årstall er oppgi琀琀 av eier og er ikke 
e琀琀er kontrollert av undertegnede. Oppgi琀琀e årstall må anses 
som omtrentlige. 
Grunnforhold/ setningsskader er ikke kontrollert. Takstmannen 
er ikke autorisert på el-anlegg, og kommentarer vedrørende 
de琀琀e punktet i rapporten er basert på  generell kunnskap. 
Det er ikke observert eller gjort 琀椀l kjenne skader eller andre 
forhold som takstmannen har ta琀琀 i betraktning på taksering 
琀椀dspunktet. Det må all琀椀d beregnes noe over昀氀atebehandling 
ved et evt salg. 

Arealene er målt opp på stedet eller fra plantegninger i ihht. 
takstbransjens retningslinjer ved arealmåling av boliger, uten 
hensyn 琀椀l byggeforskri昀琀enes krav. Det er om mulig u琀昀ørt 
inngrep i konstruksjonen på befaringen, samt enkel fuktsøk på 
bad med fuktmålerindikator av type Protymeter MMS. Fuktsøk 
med instrumenter på bad med 昀氀iser vil kunne gi utslag på fukt, 
selv om membransjiktet er te琀琀. Fuktsøkeren søker 2-3 cm ned i 
underlaget, men kan ikke bestemme om er oppå eller bak 
membran. Et utslag på en fuktsøker er derfor bare veiledende, 
og det måles RF ved hulltaging i 琀椀lstøtende rom om mulig 琀椀l 
våtrom. Varme og lydisolering er ikke konstatert i 
konstruksjoner, men antas å være u琀昀ørt i ihht byggeårets 
normer og krav. 
 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

Leilighet + utvendige boder 

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Utvendig > Bygning generelt Gå til side

Helgesens gate 82 F, 0563 OSLO
Gnr 229 - Bnr 29
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Kjøkken > Leilighet > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > Leilighet > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > Leilighet > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Helgesens gate 82 F, 0563 OSLO
Gnr 229 - Bnr 29
0301 OSLO

Larsens Takst Service AS

1900 FETSUND
Åsaveien 6

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 

11838-2454Oppdragsnr.: 07.03.2024Befaringsdato: Side: 7 av 20
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UTVENDIG

Bygning generelt

Blokken fremstår med y琀琀ervegger i 
pusset teglstein konstruksjon. 
Leilighetens etasjeskiller i betong. 
Y琀琀ertak i saltak konstruksjon tekket med takstein.

Bygninger/leiligheter kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å 
oppdage ved befaring. Særlig kri琀椀ske områder er membranløsninger i 
våtrom, isolasjon i gulv, vegger og himlinger, vann- og avløpsne琀琀. Elde 
og u琀椀dsmessig het kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d avdekke 
skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll. Eldre 
bygårder vil all琀椀d ha noe retningsavvik og setninger. 

Merk. Det er sa琀琀 琀椀lstandsgrader på bygningsdeler som er synlig inne i 
leiligheten, selv om disse mulig kan omfa琀琀es av bore琀琀slagets 
vedlikeholdsansvar. (F.eks. vinduer, entrédører)

Vinduer

Vinduer i boligen fremstår med 2-lags glass i trerammer.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering 
i glass være vanskelig å se. 
Og derfor kan det være 琀椀lfelle at glass er punktert, 
uten at det er oppgi琀琀 i denne rapporten.
Avvik på årstall kan forekomme. 

Årstall: 2020 Kilde: Produksjonsår på produkt

LEILIGHET + UTVENDIGE BODER 

Byggeår
1948

Tilbygg / modernisering

2020 El-arbeid El-arbeid ersta琀琀e lysrørarmatur kjøkken, 
lampe og dimmer stue, s琀椀kkontakt 
soverom

2021 Over昀氀ater Gulv Ny琀琀 kjøkkengulv, Frøiland Bygg AS

2023 El-arbeid El-arbeid Visjonell, nye lysbrytere og 
taklamper i gang, kjøkken, stue og 
soverom 2

2024 VVS-arbeid Ski昀琀et stoppekran på bad

2024 Over昀氀ater Over昀氀ater Over昀氀ater malt i stue, gang og 
kjøkken

Dører

Entredør i 昀椀nert u琀昀orming med B-30/ 35db klassi昀椀sering.

Balkongdør

Balkongdør i treramme med 3-lags glass.

Avhengig av lys- og solforhold kan punktering 
i glass være vanskelig å se på balkongdører. 
Og derfor kan det være 琀椀lfelle at glass er punktert,
uten at det er oppgi琀琀 i denne rapporten. 
Normal funksjon på dørene, noe justering
på dører kan forekomme. 

Årstall: 2020 Kilde: Produksjonsår på produkt

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Adkomst 琀椀l balkong fra stue, med gulvareal på ca.3m².
Gulvet er belagt med trebrikker på støpt betongdekke.

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold 琀椀l dagens krav 琀椀l rekkverkshøyder.
Høyde på rekkverk er målt 琀椀l 0,9m.

Høyde på rekkverk ved balkonger, 
skal være minimum 1,0 m. 
Der høydeforskjellen er mer 
enn 10,0 m over terreng,
skal rekkverkshøyde være minimum 1,2 m.
Ref. Veiledning om tekniske 
krav 琀椀l byggverk § 12-17. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

Over昀氀ater

Innvendige gulv昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Laminat og 昀氀iser.
Innvendige vegg昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Malte 昀氀ater av pusset mur.
Innvendige tak昀氀ater belagt med henholdsvis: 
Malte 昀氀ater i alle rom bestående av dekke.
Takhøyde i leiligheten er målt opp mot 2,6m.

Etasjeskille/gulv mot grunn
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Etasjeskille i betong.
Etasjeskille er sjekket med nivelleringslaser, 
stue og e琀琀 soverom ble kontrollert av Takstmann.
Det er registrert 11mm høydeforskjell,
på gjennomgående mål i stue.
Høydeforskjell på de琀琀e nivået er svært 
vanskelig å registrere uten nivelleringslaser. 

Radon

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkenivå, 
og radonmålinger er ikke relevant.
Det er ikke opplyst om radonmålinger av boligen.
Boligen ligger i e琀琀 område med moderate målinger, 
i følge oversiktskart for radonmåling fra DSA.

Innvendige dører

Innvendige dører fremstår med: 
1-speils dørblader fra Doonia i malt u琀昀ørelse.
Dørblader, dørvridere og karmer, 
fremstår med normal funksjonalitet.

Andre innvendige forhold

Teknisk anlegg er ikke funksjon testet på befaring, det ble ikke opplyst
om problemer ved teknisk anlegg/ funksjoner i boligen på befaringen.
TG se琀琀es ut i fra at opplysninger fra eier stemmer.

VÅTROM

Generell

LEILIGHET > BAD 

Badet er bygget i 2002, oppført i regi av Andenæs VVS AS.
Det foreligger ferdiga琀琀est på oppføring av alle bad hos plan og bygg.
Takstmann legger dokumentasjon fra plan og bygg 琀椀l grunn, 
for vurdering av konstruksjoner på oppbygging av bad.

Badet er bygget e琀琀er forskri昀琀 av Tek 97.

Byggeforskri昀琀en Tek97 §8-37.
Har følgende ordlyd:

Bad og vaskerom skal ha sluk. 
Sluk i gulv må være festet i gulvet på 
en slik måte at det ikke oppstår 
bevegelse mellom duk og underlag. 
Det må være 琀椀lfredss琀椀llende fall på gulv
mot sluk. Tilfredss琀椀llende fall vil være 
1:50 minst 0,8 m ut fra sluket.
De琀琀e betyr en høydeforskjell på 16mm. 

Årstall: 2002 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Over昀氀ater vegger og himling

Tak昀氀ate er belagt med malte plater, 
vegg昀氀ater er belagt med 昀氀iser.

LEILIGHET > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er gi琀琀 TG.2 på vegg昀氀ater grunnet  bruks琀椀d 
på mer enn halvparten av konstruksjonens leve琀椀d. 
Normal 琀椀d før utski昀琀ing av keramiske 昀氀iser er 10 - 30 år.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Konstruksjoner fungere med dagens løsning.
Det er målt på vegger med Protymeter fuktmåler, 
ingen unormale verdier er registrert.

Ut i fra alder på konstruksjoner, 
bør oppgradering forventes innen rimelig 琀椀d.
Det anbefales bruk av dusjkabine琀琀,
for å hindre fuk琀椀nntrengign i eldre konstruksjoner.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2002 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Over昀氀ater Gulv

LEILIGHET > BAD 
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Gulvet er belagt med 昀氀iser og underliggende gulvvarme.
Over昀氀ater fremstår med normal funksjonalitet, 
Det er på badegulvet målt 25mm. høydeforskjell fra døråpning 琀椀l 
slukrist.
Fall på gulv 琀椀lfredss琀椀ller kravet fra teknisk forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet.
Lokalt fall i dusj vil føre dusjvann 琀椀l sluk.
Det er i 琀椀llegg gjort enkle punktmålinger 
av gulvet på befaringen, svanker kan forekomme.

Fliser og varmekabler ble lagt ny琀琀 i 2016, 
u琀昀ørt av M-TEK.

Årstall: 2016 Kilde: Eier

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk i plast plassert i dusjssonen.
Det er uvist hva slags type membran som er beny琀琀et som te琀琀esjik.

Uten dokumentasjon kan ikke takstmannen vurdere annet enn
over昀氀ater og 琀椀lgjengelige installasjoner. Det tas derfor et generelt
forbehold om membranløsninger, 琀椀lkobling 琀椀l sluk etc.
Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales
derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom
de琀琀e er ønskelig. Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever
spesielt utstyr og kompetanse.
Røranlegget innbygd i konstruksjonen er ikke vurdert. 

LEILIGHET > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
TG se琀琀es ut i fra alder på veggmembran, 
da mer enn halvparten av konstruksjonens 
leve琀椀d er oppbrukt. Forventet leve琀椀d på 
smøremembran, er ca.15 år.

Det anbefales løsning med 
bruk av dusjkabine琀琀 på badet,
de琀琀e for å forhindre vanninnsig i konstruksjoner 
og at skader skal kunne oppstå.
Oppgradering av våtrommet bør påberegnes,
Innen rimelig 琀椀d ta琀琀 i betraktning av alder 
på dagens konstruksjoner.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 2002 Kilde: O昀昀entlig informasjon

Sanitærutstyr og innredning

Innredning og garnityr på bad fremstår med: 
Dusjhjørne, servant med underskap,
speil med lys over, overskap,  
opplegg for vaskemaskin og wc.

Innredning og garnityr fremstår med normal funksjonalitet, 
det er observert noe avskalling på ende av skapvange.

LEILIGHET > BAD 

Årstall: 2016 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjonssystemet på bad fremstår med:
Mekanisk avtrekk fra ven琀椀l, 
det er spalte under dørblad for 琀椀llu昀琀.

Det er kun u琀昀ørt enkel kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir
eller røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger, men
ven琀椀lasjonen antas og fungere 琀椀lfredss琀椀llende. Kapasitet og mengde
lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever spesial utstyr.

LEILIGHET > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Det ble ikke foreta琀琀 hulltaking bak dusjssone på bad,
da det ikke lot seg u琀昀øre konstruksjonsmessig.

Takstmannen kontrollerer all琀椀d med fuk琀椀ndikator i våtsoner på bad.
Om ikke annet er kommentert har takstmannen ikke registrert skadelig
fukt i området

LEILIGHET > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fremstår med pro昀椀lerte fronter,
laminat benkeplate med oppvaskkum 
og 1-greps blandeba琀琀eri.
Lys under overskap, ven琀椀lator med kull昀椀lter.
Integrerte hvitevarer med: oppvaskmaskin.

Det er observert noe av昀氀assing på fronter, 
samt e琀琀 hakk i benkeplate.

LEILIGHET > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
TG se琀琀es ut i fra alder på hengsler og skinner, 
da mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er oppbrukt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er kun observert skjønnsmessig slitasje, 
ingen grunn 琀椀l 琀椀ltak pr. nå.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avtrekk

LEILIGHET > KJØKKEN 
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Ven琀椀lator over komfyr er 琀椀lkoblet med kull昀椀lter.

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er
kun u琀昀ørt enkel kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir eller
røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger, men
ven琀椀lasjonen antas og fungere 琀椀lfredss琀椀llende. 

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

På generelt grunnlag orienteres det om at 
kull昀椀lter for op琀椀mal virkning må rengjøres, 
samt at det må påregnes utski昀琀ning av 昀椀lter 
med gjevne mellomrom.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Kjøkken:
Vann琀椀lførsel med kobberrør.

Bad:
Det er åpne forkrommede vannrør 琀椀l installasjonene.

Hovedstoppekran:
Kraner er plassert i kasse på bad, 
samt i benkeskap på kjøkken. 
Kraner er testet og fungerer 琀椀lfreds琀椀llende.

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales
derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom
de琀琀e er ønskelig. Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever
spesielt utstyr og kompetanse.

Stoppekraner plassert på bad

Røropplegg i kjøkkenbenk

Avløpsrør

Avløpsrør i boligen fremstår med plastrør.

Takstmann er ikke godkjent innenfor området VVS, det anbefales
derfor å få en autorisert rørlegger 琀椀l å gjennomgå anlegget dersom
de琀琀e er ønskelig. Anlegget er kun visuelt besik琀椀get da de琀琀e krever
spesielt utstyr og kompetanse. 

Ven琀椀lasjon

Ven琀椀lasjon i boligen fremstår med:
Naturlig avtrekk fra spalter og ven琀椀ler i vinduer/innervegg.

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ing er ikke kontrollert da det krever
eget utstyr for måling og hører ikke under nivå 1 undersøkelse. Det er
kun u琀昀ørt enkel kontroll av ven琀椀lasjon ved bruk av et ark/papir eller
røykampull. Det er ikke foreta琀琀 tallfestede målinger, men
ven琀椀lasjonen antas og fungere 琀椀lfredss琀椀llende.
De琀琀e er en skjønnsmessig vurdering av takstmannen.

Varmesentral

Oppvarming i leiligheten ved panelovner.
Det er etablert gulvvarme på bad og i entre.

Varmeinstallasjoner er ikke funksjons testet på befaring, men antas og
fungere normalt. Det er ikke opplyst om noe feil eller mangler.

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder er plassert i fellesareal, og er ikke befart av 
Takstmann.

Elektrisk anlegg
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De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 
琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova (tryggere bolighandel) 
§ 2-18 inneholder. 
De琀琀e kan ikke sammenlignes med en 
kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet 
(Det lokale El-琀椀lsyn) eller registrert elektro virksomhet, 
og en bygningskyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.
Tilstands graden er vurdert ut fra den forenklede 
og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. 
El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik
forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. 
Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, 
og søk videre veiledning eller få en
fullstendig kontroll u琀昀ørt av en 
registrert elektro virksomhet.

Elektrisk anlegg er en kombinasjon 
av åpent og skjult anlegg.
Sikringsskap med automatsikringer 
plassert i felles oppgang.

Det ble ikke opplyst om noe feil 
med det elektriske anlegget i
leiligheten på befaringen. 
Det anbefales el-takst ved tvil om
funksjonalitet og kapasitet. 

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

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

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

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
2024   Festet på 2 s琀椀kk som sa琀琀 løst + 昀樀ernet en antennekabel.
Arbeidet er u琀昀ørt av Visjonel AS

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Alle elektriske arbeider under nåværende eier er
u琀昀ørt av registrert el.virksomhet, men dagens eier kan ikke svare
for
arbeid u琀昀ørt av 琀椀dligere eiere.
Det må foreligge full dokumentasjon på anlegg om de琀琀e skal
bekre昀琀es.

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 

på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja   2024: Festet på 2 s琀椀kk som sa琀琀 løst + 昀樀ernet en antennekabel.
2023: Nye taklamper stue, kjøkken, gang, soverom.
2019: Ski昀琀et lysarmatur, pendellampe, s琀椀kk
2016: Lagt ny varmekabel på bad.
2013: Varmekabel entre, diverse s琀椀kk, dimmer kjøkken
Eksisterer det samsvarserklæring?

Ja   
5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 

El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke 琀椀lstrekkelig festet?
Nei

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det elektriske anlegget er ikke
vurdert utover visuell besik琀椀gelse i
denne rapporten, da de琀琀e krever
spesiell kompetanse og autorisasjon.
På generelt grunnlag anbefales det all琀椀d en
gjennomgang av EL-fagmann på anlegg som
er av noe eldre dato, eller uten form for full kontroll.

TG2 se琀琀es i følge forskri昀琀 på anlegg,
uten full dokumentasjon og med
samsvarserklæring på hele anlegget.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad
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Sikringsskap med automatsikringer.

Kursoversikt i sikringsskap

Branntekniske forhold

Leiligheten er utstyrt med pulverapparat og røykvarsler.

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

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

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealer, byggetegninger og brannceller

Hva er bruksareal?

Hva er måleverdig areal?

BRA (BRUKSAREAL) = BRA-i (INTERNT BRUKSAREAL) + BRA-e (EKSTERNT BRUKSAREAL) + 
BRA-b (INNGLASSET BALKONG MV).

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

Bruksarealet for bygningen er bru琀琀oarealet minus arealet som opptas av y琀琀ervegger.

Internt bruksareal BRA-i Bruksareal av boenheten innenfor omslu琀琀ende vegger. Bruksenheten kan bestå av 昀氀ere boenheter.

Eksternt bruksareal BRA-e
Bruksareal av alle rom som ligger utenfor boenheten/boenhetene, men som 琀椀lhører denne/disse.Eksempler: Arealer 
som har adkomst 琀椀l fellesareal eller utvendig som kjellerstuer, gjesterom, hobbyrom og boder som 琀椀lhører boenheten. 
Veggarealet mellom BRA -i og BRA-e, legges 琀椀l BRA-e hvis disse ligger vegg i vegg.

Innglasset balkong mv BRA-b
Bruksareal av innglasset balkong 琀椀lkny琀琀et boenheten. I BRA-b inngår også innglasset veranda eller altan.Veggarealet 
mellom innglasset balkong og annet bruksareal 琀椀llegges areal 琀椀l innglasset balkong

Terrasse- og balkongareal TBA
Areal av terrasser og åpne balkonger 琀椀lkny琀琀et boenheten. I de琀琀e arealet inngår også åpen veranda eller altan mv. 
Arealet måles 琀椀l innside av rekkverk, brystning, parapet, skillevegg eller lignende avgrensning av arealet, eller som 
fotavtrykket der det ikke er ytre begrensinger som rekkverk ol.

Standard gjeldende fra 01.01.2024

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

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

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

Om brannceller

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

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

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

Om bruksendring

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

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

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

Leilighet + utvendige boder 
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH)

Gulvareal 
(GUA)

Leilighet 63 63 3 63

Lo昀琀sbod 6 6 6

Kjellerbod 4 4 4

SUM 63 10 3 73
SUM BRA 73

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Leilighet Entré , Bad , Stue , Kjøkken , Soverom , 
Soverom 2

Lo昀琀sbod Bod 

Kjellerbod Bod 

Kommentar
Med boligen følger det en kjellerbod på 3,6m², 
samt en lo昀琀sbod med grunn昀氀ate 
på 13m² med skråtak mot gulv.
Boder er merket med nr.411.
Målbart areal i lo昀琀sbod = 6m².
Bod arealer utgjør 琀椀l sammen  10m² BRA-E.
Balkongen er målt 琀椀l 2,9 m² og er avrundet 琀椀l 3.m² i TBA.

Disposisjonsre琀琀 på boder er gi琀琀 av eier/rekvirent, det er ikke fremlagt noe papirer på eierforholdet.
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør om
rommet er de昀椀nert som P-ROM eller S-ROM i arealoppse琀琀et.
De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskri昀琀 (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at
de琀琀e vil få betydning for takstmannens valg av romde昀椀nisjon. De琀琀e er i henhold 琀椀l "Takstbransjens retningslinjer ved arealmåling".

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

Lovlighet

Tegninger er innhentet fra plan og bygg.
Eldre tegninger kan være vanskelig å tyde,
med tydlighet og beskrivelse av romfordeling.
Takstmann kan ikke svare for om leiligheten 
er ombygget ut i fra dagens planløsning.
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Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

Se oppsummering i rapport.

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

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Leilighet + utvendige boder 63 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
07.3.2024 Glenn-Erik Larsen Taks琀椀ngeniør

Ørjan Dale  

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
229

bnr.
29

Areal
3621.3 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Helgesens gate 82 F 

Hjemmelshaver
Helgesensg 82/84 AS

fnr. snr.
0

Leiligheten er beliggende i byggets 4.etasje, og fremstår med: Laminat og 昀氀iser på gulv, samt malte vegg昀氀ater.
Badet er 昀氀islagt på gulv og vegger, kjøkkeninnredning fremstår med pro昀椀lerte fronter.
Adkomst 琀椀l balkong fra stue.
Leiligheten disponerer en bod i kjeller, samt en bod på lo昀琀.
Det er vanlig gateparkering e琀琀er stedets regler.

Leiligheten fremstår med normal bruksslitasje på innvendig bygningsmasse.
Det bør all琀椀ds påregnes noe over昀氀atebehandling ved kjøp av brukt bolig.
Bygninger kan ha skjulte feil og mangler som er vanskelig å oppdage ved befaring.
Særlig kri琀椀ske områder er membranløsninger i våtrom, isolasjon i gulv, vegger og
himlinger, vann- og avløpsrør og evt. drenering.
Elde og u琀椀dsmessig het kombinert med endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler som ikke oppdages ved visuell kontroll.

Beliggenhet

Eiendomsopplysninger

Aksjeobjekt
Leil. nr.
17101

Forretningsfører
Obos

Eier av adkomstdokumenter
Ingrid Elisabeth Ringstad Ørjan 
Dale

Org.nr.
933724360

Boligselskap
17101/Helgesensg 82/84 AS

Aksjenummer
00046

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Meglerinfo 21.03.2024  Gjennomgå琀琀 5 Nei

Tegning plan og bygg 21.03.2024  Gjennomgå琀琀 1 Nei

Kundeskjema 06.03.2024  Gjennomgå琀琀 5 Nei

Faktura Bademiljø 21.03.2024  Gjennomgå琀琀 3 Nei

Samsvarserklæring M-TEK 06.03.2024  Gjennomgå琀琀 1 Nei

Samsvarerklæring Arkel 06.03.2024  Gjennomgå琀琀 1 Nei

Samsvarserklæring Ul琀椀mo 
Elektro AS 06.03.2024  Gjennomgå琀琀 1 Nei

Samsvarserklæring 
Visjonel AS 06.03.2024  Gjennomgå琀琀 1 Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER
  
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Formålet er å gi en
tilstandsanalyse til bruk for den som bestiller og/eller i et salg til
forbruker, og ikke for andre tredjeparter. Rapportens omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten
beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Rapporten framhever normalt ikke positive sider
ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet
tilstand blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:
  
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må
bygningsdelen være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.
  
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje.
Strakstiltak ikke nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er
tilnærmet ny og det ikke foreligger dokumentasjon på faglig god
utførelse.
  
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som
etter NS 3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever
umiddelbare tiltak. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon.
Vedlikehold eller tiltak trengs i nær fremtid, det er grunn til å
varsle fare for skader på grunn av alder eller overvåke spesielt på
grunn av fare for større skade eller følgeskade. For skjulte
konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi
TG2. For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre
symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis
sjablongmessig anslag.
  
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kraftige
symptomer på forhold som man må regne med trenger utbedring
straks eller innen kort tid. Påvist funksjonssvikt eller
sammenbrudd. Avvik under TG3 skal gis sjablongmessig anslag. 
  
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke tilgjengelig for
undersøkelse.
  
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har
normal slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av
rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme.
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler er et
sjablongmessig anslag basert på registrert avvik og angitte tiltak i
rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og basert på
erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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Notater

60 Helgesens gate 82F
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Dato:	10.05.2023

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	HELGESENS	GATE	84D

Gnr/Bnr:	229/30

PlottID/Best.nr:	312363/	86470861

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

Deres	ref.:	14197/	MAJE@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	tas

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:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	10.05.2023

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	HELGESENS	GATE	84D

Gnr/Bnr:	229/30

PlottID/Best.nr:	312363/	86470861 Deres	ref.:	14197/	MAJE@MSAKTV

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	tas

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

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	10.05.2023

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	312363/86470861

Deres	ref.:	14197/	MAJE@MSAKTV

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Gabrielsen & Partners AS 
Aktiv avd. Carl Berner v/Sondre Haukelidsæter 
Christian Michelsens gate 2, 0568 OSLO 
E-post: sondre.haukelidseter@aktiv.no 
 
7664821        61/17101 04.03.24 
 

Megleropplysninger 

 
Vi viser til forespørsel av 04.03.2024. 
 
Selskapsnr: 61  Helgesensgate 82/84 As,  
Organisasjonsnr: 933.724.360 , 
Aksjonær: Ingrid Elisabeth Ringstad     Ørjan Dale 
Leieobjektnr: 17101  
Aksjeboenhetsnr:  
Adresse: Helgesens Gate 82 F, 0563 OSLO  
Hjemmeside:  http://www.helgesensgate82-84.no 
 

Dokument som medfølger Meglerpakke 1: 
Boligselskapets årsrapport med regnskap, protokoll fra årsmøtet, vedtekter og husordensregler følger 
vedlagt. Disse dokumentene er en viktig del av meglerpakken. I tillegg medfølger OBOS Energimerke.  Vi 
gjør oppmerksom på at innkallingen kan gjelde for et møte som ikke er avholdt. Protokoll må eventuelt 

etterbestilles. Vi tar forbehold om at regnskapet blir godkjent av årsmøte. 

Opplysninger om boligselskapet: 

• Forkjøpsrett: Nei - styregodkjenning: Ja 

• Særskilte begrensninger klausuler: Se boligselskapets vedtekter. 

• Dyrehold: Se boligselskapets husordensregler/vedtekter. 

• Boligselskapets forsikring: Gjensidige Forsikring - polisenummer 92461912.   

• Opplysninger om ferdigattest/midlertidig brukstillatelse etc. må innhentes fra bygningsmyndighetene. 

• Påkostninger/utbedringer: Se årsrapporten. 

• Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av fellesgjeld (IN-lån): Nei  

• Månedlige felleskostnader som ikke er spesifiserte, dekker boligselskapets driftskostnader. For 
ytterligere spesifikasjon, vennligst se regnskapet i årsrapporten. 

• Spesielt ved salg jøper 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.  

• Boligselskapet har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS garanterer for 
overførsel til boligselskapet hver måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende 
innbetaling av felleskostnader 

• Selskapet har 44 parkeringsplasser til utleie. Styret tildeler plass. Parkeringsleie faktureres særskilt pr 
halvår. Jfr regler for parkeringsplasser vedheftet selskapets vedtekter. 

• Dyrehold er ikke tillatt i boligselskapet - se pkt. 3 i husordensregler. 

• 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 

Selskapets totale lån og vilkår: 
Lånenr Type Restsaldo  Restløpetid Term Avdr.frihet Type Rente 
    pr. år til og med Rente (04.03.24) 
* HUS601-11428138 9 A 434.503,- 1 år 9 md. 2  Flyt 4,49% 
* HUS602-11428138 9 A 3.137.838,- 5 år 3 md. 2  Flyt 4,49% 
* OBOS01-98207757527 A 715.580,- 9 år 10 md. 12  Flyt 6,99% 
* OBOS02-98207843032 A 5.100.390,- 26 år 2 md. 12  Flyt 6,99% 
 
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om renteendring som ikke er iverksatt pr. dags dato. 
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Økonomiske opplysninger om leiligheten:  

Totale felleskostnader pr. d.d. kr 3.917,– pr. md. 
 
Ved oppgjør bes megler ta kontakt med OBOS Innbetalingsservice pr telefon 22 86 56 25, for å få oppgitt 
eventuelle utestående felleskostnader/andre heftelser iht. boligselskapets legalpant. 
 
Ligningsposter pr. 31.12.2023 (med forbehold om endringer): 
Ligningsverdi Innberetnings- Fradragsberettigede      Annen formue     Gjeld  
 pliktige inntekter kostnader  
Fås på lignings- 
kontoret 182,- 5.160,-       15.400,-      100.362,- 
 
Fellesgjeld og kapitalkostnader:                                                                     
Lånenummer  Restsaldo      Kapitalkostnader   
* HUS601-11428138 9 4.538,- 239,- 
* HUS602-11428138 9 32.742,- 596,- 
* OBOS01-98207757527 7.471,- 88,- 
* OBOS02-98207843032 53.237,- 370,- 
 
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 98.000,- (avrundet opp til nærmeste hele tusen) pr. 01.03.2024  
 
Kapitalkostnader: 
All låneinformasjon over er beregnet ut fra dagens kjente lånebetingelser. De månedlige kapitalkostnadene 
(renter og avdrag) viser hvor mye det koster å betjene lån for eieren av denne leiligheten. Eventuelt avvik 
mellom kapitalkostnader og lånekostnader under punktet  ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan 
skyldes renteendringer, periodisering eller andre årsaker. 
 

Kontaktinformasjon: 
Ved ytterligere spørsmål angående fellesgjeld, bes megler vennligst ta kontakt med rådgiver Sondre Kvalvik 
Steigen tlf.22 85 08 42 ev. pr. e-post: sondre.kvalvik.steigen@obos.no. 
 

Verdidokument/pantheftelser: 
 Fremkommer av pantattest, som må bestilles separat.  
Oppgjørsbrev og dokumentasjon på notering og sletting av pant må sendes elektronisk til 
eierskifte@obos.no. 
 
Vi gjør oppmerksom på at verdidokument for boligaksjeselskap fortsatt er verdidokument/verdipapir som må 
foreligge før transport til ny eier kan finne sted. Regler for håndpantsettelse av verdidokument/verdipapir 
gjelder. Pantsettelse for kjøpers eventuelle finansiering kan heller ikke finne sted før dokumentet foreligger 
hos forretningsfører.  
 
 
Ifølge opplysninger fra våre systemer beror dokumentet hos forretningsfører 

Annen informasjon: 

Opplysninger gitt i dette brev er basert på de opplysninger forretningsfører har på tidspunktet for avgivelsen. 
Selger og megler må kontrollere de tall som framgår av dette brev mot den informasjon han selv sitter inne 
med, særlig tidligere ligningsoppgaver. Dersom det oppdages avvik mellom oppgitte beløp i dette brevet og 
det som fremgår av andre dokumenter selger har, så må dette meldes skriftlig inn til forretningsfører i god 
tid før salget. Det må henvises til hvilke dokumenter det er avvik mellom. Forretningsfører aksepterer intet 
erstatningsansvar for feil i de gitte opplysninger med mindre det er utvist grov uaktsomhet. 
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Melding fra megler om salg: 
Søknad om godkjenning av ny aksjonær sendes til styret v/Nicolai Hofset Helgesens Gate 82 D, 563 OSLO, 
e-post: nicolaihofset@gmail.com. Kjøper har ikke rett til å ta boligen i bruk før søknaden er godkjent. 
Overtakelsen bes derfor lagt til etter at styregodkjenning foreligger. Dersom det ikke er angitt frist i 
vedtektene, kan godkjenning av ny aksjonær ta inntil 2 måneder. Dette i henhold til aksjeloven. 
  
Melding om salg sendes OBOS Eiendomsforvaltning AS pr. e-post: oef@obos.no. Meldingen må inneholde 
kjøpers navn, fødsels- og personnummer og overtakelsesdato. Vi ber også om å få oppgitt kjøpers e-
postadresse, mobilnummer samt selgers nye adresse. Er det flere kjøpere må vi få tilsvarende informasjon 
pr. kjøper.  

 
Elektronisk kommunikasjon: 
Styret/OBOS Eiendomsforvaltning vil kommunisere med eierne elektronisk (pt via Vibbo, e-post, SMS) med 
mindre eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være 
en knapp for reservasjon. Har du flere eieforhold og ønsker du å reservere deg, må du gjøre dette pr 
eieforhold. 
 
Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til reservasjon.oef@obos.no  

Priser og gebyrer p.t. (alle prisene er inkl. mva):  

Ved bestilling av meglerpakke pr. brev eller e-post er prisen kr 5 250,- samt kr 450,- for pantattest.  

Ved bestilling av meglerpakke ev. enkeltprodukt via , se pris på bestillingen. 
 
I tillegg påløper: 
Eierskifte-/transportgebyr   kr 9 688,-  
Pantenoterings–/urådighetsgebyr      kr 4 000,-  
 
Faktura ettersendes når eierskiftet er registrert. Vennligst vent med betaling til denne er mottatt, da KID 
nummer må oppgis ved betaling. Vi gjør oppmerksom på at det kan påløpe ytterligere kostnader i 
forbindelse med eventuell overføring av garasje, parkering eller lignende forhold. 
 
Vi ser fram til et hyggelig samarbeid. 
 
Hilsen OBOS 
Postadresse: OBOS Eiendomsforvaltning AS, Pb 6666 St. Olavs Plass, 0129 OSLO 
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Vår ref:       Dato: 
 
SØKNAD OM GODKJENNING AV NY EIER 
 

 
For selger: ________________________________________ har oppdragsansvarlig:  
 
__________________________________________ formidlet salg av ovennevnte bolig. 
Overnevnte person(er) har kjøpt leilighet i boligselskapet. Vi har sendt separat salgsmelding til 
OBOS Eiendomsforvaltning AS, Avd. Eierskifte, som registrerer eierskiftet i boligselskapets 
eierliste. 
 
Kjøpers nåværende adresse:_________________________________________ 
 
Kjøpers e-post adresse:_____________________________________________ 
  
Husstanden består av ant. personer:___________________________________ 
 
Garasje/ Parkering:_________________________________________________      
 
Avtalt overtakelsesdato:______________________________________________  
 
Telefonnummer kjøper:________________  _______________ 
 
Svar på søknaden returneres til 
oppdragsansvarlig på adresse: _____________________________________ 
 
Oppdragsansvarlig e-post:  _____________________________________  
 
Med vennlig hilsen 
 
 
 
Vennligst send tilbakemelding til undertegnede pr. e-post 
 
  

Bolig. nr:                                              Selskapsnr:                                         Boligselskapets navn: 

 

Ny eier:                                                Fødselsdato:                                       Leilighetens adresse:  

 

Medeier:                                              Fødselsdato: 
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




 
Tjenester Pris inkludert mva. 

    

Megleropplysninger:  

Meglerpakke 1 med energimerke via Ambita Infoland 4 560 kr 

Meglerpakke 1 via Ambita Infoland 3 875 kr 

Meglerpakke 2 via Ambita Infoland 2 650 kr 

Hastegebyr (tillegg til ordinært gebyr) 1 000 kr 

  
 

Eierskifter: 
 

Borettslag / Sameier 6385 kr 

Påfør/fjern medeier og overføring til slektning i BRL/sameier/boligAS 4 789 kr 

Boligaksjeselskap m/transportgebyr 9 688 kr 

Parkeringsplass, uten dokumenter 825 kr 

Parkeringsplass, inkl. dokumentbehandling 1 650kr 

Forkjøpsrettsgebyr der OBOS avklarer 7 981 kr 

Forkjøpsrettsgebyr der styret avklarer 6 385 kr 

  

Notering:  

Noteringsgebyr Boligaksjeselskap 4 000 kr 

  
 

Pantattest Boligaksjeselskap: 
 

Bestilling via Ambita Infoland 370 kr 

  
 

Andre tjenester: 
 

Mortifikasjon (i tillegg til 0,8 R til byfogden) 
(Rettsgebyret er kr 1 277, og 0,8 R = kr 1 022) 

5 750 kr 

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

Meglerfirma

Aktiv EM Carl Berner

Oppdragsnr.

1006240036

Selger 1 navn

Ørjan Dale

Selger 2 navn

Ingrid-Elisabeth Ringstad

Gateadresse

Poststed Postnr

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2016

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 7

Antall måneder 5

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Gjensidige Forsikring

Polise/avtalenr. 92461912

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Skifte av stoppekraner bad i 2024. Nye varmekabler, gulvfliser, armatur, servant og servantskap i 2016 utført av M-
TEK AS i følge forrige eiers egenerklæring.

Arbeid utført av Søstrene Amundsen Rørleggerbedrift AS, M-TEK AS

Filer

sostrene_amundsen_rorleggerbedrift_as.pdf  M-TEK AS.pdf

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

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

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse

2024: Feste stikkontakter stue (Visjonel AS). 2023: Nye dimmere/lysbrytere og taklamper i gang, stue, soverom og
kjøkken (Visjonel AS). 2019/2020: Erstatte lysrørarmatur kjøkken, pendellampe stue, stikkontakt soverom (Arkel
Oslo AS) Fra forrige eiers egenerklæring: 2016: Nye varmekabler bad (M-TEK AS) 2013: Varmekabler i gang.
Stikkontakter og lysbrytere i stue, gang og kjøkken (Ultimo Elektro AS)

Arbeid utført av Visjonel AS, Arkel Oslo AS, M-TEK AS, Ultimo Elektro AS

Filer

visjonel_as.pdf  arkel_oslo_as.pdf  M-TEK AS.pdf  ultimo-elektro-as.pdf

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

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

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

Initialer selger: ØD, IR 2

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

00
62

40
03

6

72

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Aksjelaget byttet vinduer og balkongdører i 2020

Arbeid utført av Palmgren AS

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

Beskrivelse
Aksjelaget har vedtatt en låneramme på 1.5 MNOK i økt fellesgjeld i forbindelse med installasjon av solceller på tak.
Hvor mye fellesgjelden vil øke med er ikke bestemt enda. Solcelleanlegget vil bidra til å redusere aksjelagets
strømutgifter og holde felleskostnadene nede.

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

Nei Ja

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

Lekkasje under vask på kjøkkenet etter spyling av avløp i regi av aksjelaget juni 2021. Dekket av aksjelagets forsikring og utbedret av Frøiland
Bygg AS.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: ØD, IR 4
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Ørjan Dale
IDENTIFIER

418d93007a1dee1c5f308a4
647a5a6f7685c2e8e

TIME

25.03.2024 
21:52:14 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

NAME OF SIGNER

Ingrid Elisabeth Ringstad
IDENTIFIER

ea061ef70ff2cc51488d1852
aeeaad58a29d8744

TIME

25.03.2024 
21:54:58 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

This is a PDF document digitally signed by Nets' E-Signing service.→      
The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to Nets by a third party. 
Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Notater

76 Helgesens gate 82F

Helgesens gate 82F
Nabolaget Tøyenparken-Sofienberg - vurdert av 135 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Helgesens gate 2 min
Linje FB5B, 20 0.1 km

Carl Berners plass 7 min
Linje 5 0.6 km

Sofienberg 8 min
Linje 17 0.5 km

Tøyen stasjon 8 min
Linje RE30, R31 0.6 km

Oslo S 6 min
Totalt 24 ulike linjer 2.2 km

Skoler

Lakkegata skole (1-7 kl.) 10 min
463 elever, 26 klasser 0.8 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 13 min
342 elever, 16 klasser 1 km

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

Sofienberg skole (8-10 kl.) 6 min
417 elever, 28 klasser 0.4 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 17 min
506 elever, 30 klasser 1.4 km

Hersleb videregående skole 13 min

Foss videregående skole 22 min
600 elever, 20 klasser 1.5 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 79/100

Kvalitet på skolene
Bra 68/100

Naboskapet
Høflige 62/100

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

Område Personer Husholdninger
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
64 barn 0.3 km

Bellevue Gård barnehage (1-5 år) 6 min
98 barn 0.4 km

Sami Manaid Gardi Cizas (1-5 år) 6 min
16 barn 0.5 km

Dagligvare

Joker Carl Berner 5 min
Søndagsåpent 0.4 km

Coop Extra Carl Berner 6 min
Post i butikk, PostNord 0.4 km

Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Carl Berner kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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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 7 min
Aktivitetshall, ballspill 0.5 km

Monrads gate balløkke 7 min
Ballspill 0.5 km

Fresh Fitness - Carl Berner 6 min

SATS Carl Berner 10 min

Boligmasse

100% blokk

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

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Carl Berner Torg 7 min

Vitusapotek Carl Berner 5 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 på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Carl Berner kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Carl Berner kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Helgesens gate 82F

Postnummer 0563

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 229

Bruksnummer 29

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80580096

Bruksenhetsnummer H0402

Merkenummer 4132951b-6fa7-4e35-9cce-3893f9ef2840

Dato 06.03.2024

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS v/ ALEXANDER MCCOIG

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

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

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

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

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

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1947
Bygningsmateriale:
BRA: 65
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon
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Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.energimerking.no, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.energimerking.no.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.

83



84

Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom (Vedlegg 1)
Adresse: Helgesens gate 82F
Postnummer: 0563
Sted: OSLO
Kommune: Oslo
Bolignummer: H0402
Dato: 06.03.2024 9:08:53
Energimerkenummer: 4132951b-6fa7-4e35-9cce-3893f9ef2840

Kommunenummer: 0301
Gårdsnummer: 229
Bruksnummer: 29
Seksjonsnummer: 0
Festenummer: 0
Bygningsnummer: 80580096

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1947

Byggstandard
Type bygg
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering
Kjelanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Varmeanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Kjøleanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning

Areal yttervegger 24 m²
Areal tak 65 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 11 m²
Oppvarmet BRA 65 m²
Totalt BRA 65 m²
Oppvarmet luftvolum 156 m³
U-verdi for yttervegger 0,30 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,40 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,80 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 16,8 %
Normalisert kuldebroverdi 0,10 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 66,4 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,70 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 81 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
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Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,75
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,40
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,60
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,82
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,45
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert
varmesystem 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på
andre energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre
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energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 6.1.2016
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller
andre forhold vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 5.503
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS
Navn person Flerbruker

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming kWh/år
Ventilasjonsvarme kWh/år
Varmtvann kWh/år
Vifter kWh/år
Pumper kWh/år
Belysning kWh/år
Teknisk utstyr kWh/år
Romkjøling kWh/år
Ventilasjonskjøling kWh/år
TotaltNettoEnergibehov kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 13 711 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 210,94 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 11 160 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 210,94 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 13 711 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 13 711 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 13 711 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 92,8 %
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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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HELP Boligkjøperforsikring
Boligkjøperforsikring

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

Boligkjøperforsikring PLUSS

• Advokathjelp ved boligkjøpet og i 5 år fremover.

• Er kjøpers motvekt til selgers boligselgerforsikring.

• Gir deg advokathjelp hele veien til rettskraftig

dom, om nødvendig.

• Advokathjelp i de viktigste rettsområdene 
i privatlivet.

PLUSS gir boligeiere sterkt rabattert advokathjelp. 
Be om råd eller hjelp i retten når du trenger det fra 
Norges viktigste advokatmiljø for privatpersoner.

PLUSS kan bare tegnes samtidig med 
boligkjøperforsikringen, og koster kun kr 2 800 i 
tillegg. PLUSS fornyes årlig - om du ønsker det. 

Borettslag/aksjeleilighet:  Kr  7 200

Selveierleilighet/rekkehus:  Kr 10 400

Ene-/tomannsbolig, tomt:   Kr 15 100

Samboeravtale, ektepakt og arv

Forbrukerkjøp og håndverkertjenester

Utleie og naboforhold

Tomtefeste, veirett og andre servitutter

Plan- og bygningsrett

Skatt ved oppussing, utleie og eiendomssalg

Tilgang til digitale juridiske avtaler via Min side

Rett skal være rett. For alle.

“Vi unner ingen å stå alene”

Fra å vurdere om vi hadde råd til advokat, 

kunne vi vurdere om vi hadde råd til ny sofa.

Boligkjøperforsikring tegnes 

hos eiendomsmegler senest 

ved kontraktsignering og 

gir rett til advokathjelp 

inntil 5 år etter overtakelse. 

Forsikringen betales 

som del av oppgjøret 

ved boligkjøpet. PLUSS-

dekningen fornyes årlig ved 

faktura fra HELP. 

Egenandel kr 4 000 påløper 

ved takst, tvist eller 10 timer 

advokatbistand, avhengig 

av hva som kommer først. 

Meglerforetaket mottar 

kr 4 200/4 600/5 000 i 

kostnadsgodtgjørelse, 

avhengig av boligtype, samt 

et tillegg på kr 1 000 ved salg 

av PLUSS.

Vi tar forbehold om pris- 

og vilkårsendringer. Hvis 

premien ikke er innbetalt 

ved overtakelse, vil avtalen 

bli kansellert. For fullstendig 

informasjon om dekning og 

vilkår, se help.no

Har du spørsmål? 

Kontakt HELP på 

help.no/minside, 

telefon 22 99 99 99 

eller epost post@help.no

Rettsområder du får hjelp med

Viktige endringer i 

avhendingsloven

Den 1. januar 2022  avhendingsloven  på viktige punkter for både kjøper og selger. 

Samtidig f vi en ny forskrift som regulerer jobben en takstmann skal gjøre. Den nye forskriften 

stiller strengere krav til tilstandsrapportene som er en viktig del av kontrakten ved boligsalg. 

HELP, landets største advokatmiljø for boligkjøpere, har laget en kort innføring i de nye reglene.  

Forbudt å selge bolig “som den er”
Du har kanskje hørt at de fleste brukte boliger har vært solgt «som de er»? Dette forbeholdet innebar at 

selger fraskrev seg ansvar for skjulte feil og mangler. Det var bare hvis selger hadde holdt tilbake eller gitt 

uriktig informasjon, eller hvis boligen var i vesentlig dårligere stand at kjøper kunne nå frem med et krav 

mot selger. 

Fra 1. januar 2022  selger lenger ta generelle forbehold av «som den er»-typen. Dette betyr at 

når vi da skal vurdere om en bolig har en mangel, må vi vurdere grundig hva som fremgår av 

kjøpsavtalen. Med kjøpsavtalen menes alle dokumenter og opplysninger som tilbys før kjøpet, også FINN-

annonsen og alle vedleggene til salgsoppgaven. Hvis kjøpsavtalen ikke gir et klart svar (av typen “Det 

følger egen parkeringsplass med leiligheten” eller “Badet er renovert av fagfolk”), må vi vurdere hva 

kjøper  forvente basert på blant annet eiendommens synlige tilstand, alder, opplysningene som  gitt 

ved salget, feilenes art, karakter og omfang. 

Egenandel

Avhendingsloven også  en ny bestemmelse om egenandel. Egenandelen slår først inn når det er 

påvist at eiendommen har en mangel. Når det er et avvik fra kontrakten som utgjør en mangel, skal 

oppgjøret reduseres med 10 000 kroner, uavhengig av om utbedringskostnadene er høye eller lave. Dette 

innebærer blant annet at kjøper ikke kan rette krav mot selger hvis det koster mindre enn 10 000 kroner 

å utbedre mangelen. 

Selv om utbedringskostnadene er høye, kan det likevel tenkes at feil ved boligen ikke utgjør mangler etter 

loven. Dette avhenger av hva som er avtalt mellom partene, og hva kjøper forvente basert på de 

momentene vi har nevnt over. 

Nytt om tilstandsrapporter
 i konkrete krav til  hva en tilstandsrapport sk  inneholde og hvordan 

den sk  se ut. Dette  at tilstandsrapportene varier  i innhold og kvalitet. I 

ny  forskrift  stilles en rekke krav for at en tilstandsrapport skal regnes som
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gis på en forbrukervennlig måte, og det er beskrevet hva 

takstmannen skal vurdere og hvordan noen av undersøkelsene skal gjennomføres. 

Vi har tro på at kjøpere nå vil få bedre informasjon i forkant av salget og dermed et bedre beslutningsgrunnlag. 

Kjøpers undersøkelsesplikt lovfestes
Avhendingsloven en regel om undersøkelsesplikt for kjøper. Regelen tydeliggjør at kjøperen 

skal anses å kjenne til forhold som er tydelig beskrevet i tilstandsrapporten eller annen relevant 

salgsdokumentasjon. Det remgå  av loven at kjøperen ikke kan klage på avvik hvis disse er tydelig 

beskrevet i salgsdokumentasjonen, uavhengig av om kjøperen faktisk har satt seg inn i denne.  

Det er derfor svært viktig at kjøper setter seg godt inn i alle dokumenter og opplysninger som tilbys i forkant 

av kjøpet. Hvis det er noe du ikke forstår, anbefaler vi at du stiller spørsmål til selger og/eller eiendoms-

megler. Dersom det er gitt motstridende opplysninger i salgsdokumentene, må du undersøke hvilke av  

opplysningene som er korrekte, og eventuelt ta forbehold dersom motstriden ikke avklares. Du kan ikke 

velge å holde deg til den opplysningen du liker best. 

Arealavvik 

Avhendingsloven også en ny bestemmelse om arealavvik innendørs. Helt kort betyr endringen 

at  eiendommen har en mangel hvis opplysningene om størrelse i salgsdokumentene ikke er riktig.  Det er 

en forutsetning at avviket utgjør mer enn 2 % og minst én kvadratmeter, og at selgeren ikke godtgjør at 

opplys-ningene ikke har hatt betydning for kjøperen.  

Viktig for kjøper å være klar over
Advokatene i HELP er fornøyde med regelendringer som bidrar til at kjøper får bedre informasjon. Dette kan 

redusere antall konflikter i etterkant av boligkjøpet. 

Selv om selgers ansvar nå utvide , er det ikke slik at alle feil er mangler etter 

avhendingsloven. Det er påregnelig med noen feil ved boligen på grunn av alder, slitasje, osv., og det 

som er opplyst ved salget, er naturligvis ikke mangler. Jo eldre boligen er, desto vanligere er det å avdekke 

feil. Det er svært viktig å lese salgsoppgaven nøye. Hvis det er gitt konkrete risikoopplysninger om bestemte 

bygningsdeler, er det påreg-nelig å måtte utbedre disse og denne kostnaden må kjøper dekke selv. 

Hvis du har boligkjøperforsikring hos HELP, vil våre advokater hjelpe deg med å vurdere om du kan rette 

et krav mot selger/selgers boligselgerforsikringsselskap. Dersom det er sannsynlig at du vil nå frem med et 

krav, forfølger vi saken for deg til den er løst. 

Forts. Viktige endringer i avhendingsloven

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

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

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

Gjennomføring av budgivning

Viktige avtalerettslige forhold

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har 
formidlet innholdet i budet til selger (slik at 
selger har fått kunnskap om budet), kan  
budet ikke kalles tilbake. Budet er da bind-
ende for budgiver frem til akseptfristens  
utløp, med mindre budet før denne tid 
avslås av selger eller budgiver får melding 

om at eiendommen er solgt til en annen 
(man bør derfor ikke gi bud på  eien-
dommer samtidig dersom man ikke ønsker 
å kjøpe  enn en eiendom).

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

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

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



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

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

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

Eventuelle forbehold:    

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

Ønsket overtakelsesdato:    

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

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

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

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Budskjema

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

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Helgesens gate 82F
0563 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Sondre Haukelidsæter 

474 88 410
sondre.haukelidseter@aktiv.no1006240036

02.04.2024


