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2‑roms leilighet med 
balkong og romslige 
arealer. Stort potensial for 
å skape din drømmebolig!
Denne leiligheten gir en unik mulighet til å skape ditt drømmehjem! 
Leiligheten er et klassisk oppussingsobjekt med rom av generøs 
størrelse og et godt utgangspunkt for kreative oppgraderinger. Boligen 
byr på store vindusflater som slipper inn naturlig lys, og rommene har 
potensial til å bli åpne, moderne oppholdsrom med riktig planlegging 
og innsats. Perfekt for deg som ønsker å sette ditt eget preg og 
verdsetter potensialet i en bolig med sjel og karakter.

Verdt å merke seg:
‑ Oppussingsobjekt med stort potensiale
‑ Balkong med fine solforhold
‑ Romslige rom med god plass til møblering
‑ Praktisk planløsning for fleksibel innredning
‑ Store vindusflater gir mye lys 
‑ Sentral beliggenhet på populære Sofienberg
‑ Kort vei til offentlig transport og fasiliteter
‑ IN‑ordning

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 300 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 383 930,‑
Omkostn.:	 Kr 93 310,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 777 240,‑
Felleskostn.:	 Kr 6 625,‑
Selger:	 Jorun A. Solliens bo
	
Salgsobjekt:	 Eierseksjon
Eierform:	 Eierseksjon
Byggeår:	 1955
BRA‑i/​​​​​​BRA Total	  56/​​​​​​56 kvm
Tomtstr.:	 14089.5 m²
Soverom:	 1
Antall rom:	 2
Gnr./​​​​​​bnr.	 Gnr. 229, bnr. 125
Snr.	 169
Oppdragsnr.:	 1006240176

Stein Christian Dykesteen
Jurist /​​​​​​ partner /​​​​​​ daglig leder

Mobil	 489 92 003
E‑post	 stein.christian.dykesteen@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Carl Berner
Christian Michelsens gate 2, 0501 OSLO. TLF. 22 
87 11 90
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 56 m²
BRA totalt: 56 m²
TBA: 7 m²

Bruksareal fordelt på etasje

2. etasje
BRA‑i: 56 m² Entré, bad, kjøkken, stue, soverom

TBA fordelt på etasje
2. etasje
7 m² Balkong

Ikke målbare arealer
Leiligheten har en loft‑ og en kjellerbod.
Disse var ikke tilgjengelige på befaringsdagen, og er derfor ikke oppmålt.

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Takhøyde i stuen er målt til ca. 248 cm

Tomtetype
Festet

Tomtestørrelse
14089.5 m²

Tomtebeskrivelse
Sameiet fester grunnen til bebyggelsen av Universitetet. Festekontrakten gjelder fra  
01.01.1951 og i 99 år, altså frem til 2050. I festekontrakten var bestemt at Universitetet  
hvert 30. år kunne kreve festeavgiften regulert i forhold til arealets daværende verdi.  
Ved dom fra Oslo Byrett datert 29.08.1994 ble festeavgiften fastsatt til kr 83 862,‑ pr.  
år med virkning fra 01.01.1992. Ved samme dom ble fastsatt at festeavgiften i  
fremtiden skulle reguleres hvert 10. år i samsvar med endringene i  
konsumprisindeksen i perioden. Festeavgiften ble regulert 01.01.2021 til kr. 158.608,‑.  
Festeavgiften vil stå uendret i 10 år frem til og med år 2030, og vil deretter bli regulert  
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hvert 10 år.

Festetid
Festetiden er 50 år fra 01.01.1951.

Festekontrakt datert
18.05.1951.

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, i parken eller i blokkens  
pergola. 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 Bunnpris, 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.

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 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  
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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 og Sats. 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.

Bo nær kollektiv‑knutepunkt
En av de største fordelene med å bo sentralt er et godt kollektivtilbud. Bor du i  
Monrads 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 til flybussen. Verdt å  
nevne er at 31‑bussen har avganger gjennom hele døgnet.

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

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

Bygningssakkyndig
Rune Kristiansen Takst AS

Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
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Grunnmur: Støpt betong.
Yttervegger: Yttervegger ‑ bærende konstruksjoner i betong /​​​​​​​ murverkskonstruksjon,  
utvendig pusset og malt.
Yttertak: Saltak‑konstruksjon i tre, tekket m/​​​​​​​korrugerte plater.
Etasjeskillere: Støpte betongdekker.
Sameiet utfører løpende vedlikehold av bygningsmassen.
Ny ekstra balkong, ny fasade/​​​​​​​etterisolert, byttet alle vinduer, ny balkongdør i 2021.

Vinduer
Vinduer og balkongdør fra 2020/​​​​​​​21, med 2‑ eller 3‑lags isolerglass.

Dører
Brann‑ og lydklassifisert entredør. B‑30, 35 dB klassifisert dør

For mer informasjon se vedlagte tilstandsrapport avholdt av Rune Kristiansen teknisk  
beskrivelse av eiendommen. 

Sammendrag selgers egenerklæring
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Bobestyrer har  
ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrørende eiendommen og  
eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår av salgsoppgaven. Kjøper  
oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand fra teknisk  
sakkyndig.

Innhold
Velkommen til Finnmarksgata 48 på sentrale og fine Sofienberg!

Denne leiligheten gir en unik mulighet til å skape ditt drømmehjem! Leiligheten er et  
klassisk oppussingsobjekt med rom av generøs størrelse og et godt utgangspunkt for  
kreative oppgraderinger. Boligen byr på store vindusflater som slipper inn naturlig lys,  
og rommene har potensial til å bli åpne, moderne oppholdsrom med riktig planlegging  
og innsats. Perfekt for deg som ønsker å sette ditt eget preg og verdsetter potensialet i  
en bolig med sjel og karakter.

Verdt å merke seg:
‑ Oppussingsobjekt med stort potensiale
‑ Balkong med fine solforhold
‑ Romslige rom med god plass til møblering
‑ Praktisk planløsning for fleksibel innredning
‑ Store vindusflater gir mye lys 
‑ Sentral beliggenhet på populære Sofienberg
‑ Kort vei til offentlig transport og fasiliteter
‑ Mulighet for kreativ tilpasning og oppgradering
‑ IN‑ordning
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Leiligheten består i sin helhet av entré, bad, et romslig soverom, stue og kjøkken. I  
tillegg har leiligheten en balkong av god størrelse.

Entré:
Entréen er enkel og funksjonell, med plass til oppbevaring av sko og yttertøy. Den gir et  
velkomment inngangsparti til leiligheten. Mellomgangen binder sammen de ulike  
rommene i boligen, og skaper en naturlig flyt.

Stue:
Stuen er romslig og tilbyr mange innredningsmuligheter, noe som gir deg frihet til å  
tilpasse rommet etter din personlige stil. Det er god plass til ønsket møblement, enten  
du foretrekker en koselig sittegruppe eller en stor spiseplass. Store vinduer og en  
balkongdør i glass slipper inn rikelig med naturlig lys, noe som skaper en lys og  
innbydende atmosfære. Den direkte adkomsten til balkongen fra stuen gir mulighet for  
å nyte fine solfylte dager, perfekt for avslapning eller sosiale sammenkomster.

Kjøkken:
Kjøkkenet er adskilt i et eget rom, noe som gir en romslig og praktisk løsning. Det er  
mye skap‑ og benkeplass, ideelt for matlaging og oppbevaring. Det finnes gode  
muligheter for oppgradering og tilpasning etter egne ønsker. Kjøkkenet består av er et  
eldre IKEA kjøkkeninnredning med finerte fronter. Kjøkkenet er utstyrt med benkeplater  
i laminat, nedfelt oppvaskkum og kullfilterventilator.

Baderom:
Baderommet er i behov av oppussing og har et eldre design. Det er opplegg for  
vaskemaskin. Badet er i dag innredet med hjørnedusj, gulvstående klosett, vegghengt  
servant og speilskap.

Soverom:
Soverommet er av god størrelse og har plass til både seng og annet ønsket  
møblement som nattbord eller en kommode. Det er også utstyrt med et stort  
garderobeskap, noe som gir rikelig med oppbevaringsplass. Vinduet slipper inn  
naturlig lys, som skaper en lysere og mer innbydende atmosfære.

Balkong:
Leiligheten har en romslig balkong på ca. 7 kvm, utstyrt med en skillevegg mot naboen  
som gir ønsket privatliv. Balkongen har treplatting på gulvet og god plass til  
sittegruppe samt annet ønsket møblement. Her kan du nyte utsikten over grøntarealer,  
perfekt for avslapning eller sosiale sammenkomster.

Standard
Kjøkken
Noe eldre IKEA kjøkkeninnredning med finerte fronter. 2 fronter med glassfelt.
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Benkeplate i laminat, nedfelt oppvaskkum.
Kullfilterventilator.

Baderom
Eldre og utidsmessig bad.
Malte flater på vegger. Vinylbelegg på gulv.
Dusjkabinett, gulvstående klosett, servant/​​​​​​​servantskap, og opplegg for vaskemaskin.
Radiator på vegg.
Røropplegg: Eldre kobber‑rør.
Originalt støpjernsluk, uten klemringløsning for gulvmembran.

Innvendige tak‑flater
Malte flater

Innvendige vegg‑overflater
Malt glassfiberstrie. Malt tapet. Tapet.

Innvendige gulvflater
Parkett. Laminatgulv.

Garderobe
Skyvedørsgarderobe i soverom og i entre.

Innerdører
Originale og oppmalte innerdører.

Ventilasjon
Naturlig oppdriftsventilasjon.
Til‑luft til leiligheten: Veggventiler i soverom. Spalteventil i vindu i stue.
Avtrekkventil fra kjøkken og bad.

Vannrør
Det er eldre kobber‑rør i leiligheten.
Stoppekraner montert i bad. 

Varmtvannsbereder
Det er felles varmtvann i selskapet. Dette vil da være omfattet av selskapets  
vedlikeholdsplikt, og blir ikke vurdert i rapporten.

Komfyrvakt
Det er ikke montert komfyrvakt.

Automatisk vannstopper
Det er ikke montert automatisk vannstopper.
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Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2 og TG 3.

Forhold som har fått TG2:
Utvendig vindustpost i stuen
Det ble registret malingsavflassing på vinduspost i stuen.

Utvendige dører
Døren har noe overflateslitasje.
Døren fungerer fint med dagens bruk, men forholdet vurderes til TG‑2.

Innvendige gulvoverflater
Det er noe brukslitasje og noe skader på laminatgulv i kjøkken. Kun normal brukslitasje  
på parkett.
Det er ikke lagt parkett i skyvedørsgarderobe i entre.
Konsekvens: Det er ingen byggeteknisk konsekvens av dette forholdet. Hva som skal  
gjøres av tiltak, må vurderes av ny eier.
I området ved fuktskade på vegg i stuen, ble det på befaringsdagen ikke registrert  
unormale fuktverdier på gulvet.
Men hvis forholdet utvikler seg, kan også gulvet bli skadet.

Radon
Det er ikke opplyst om at det er utført radonmålinger i denne leiligheten eller bygget.
Konsekvens: For høye Radonverdier kan være helseskadelig over tid. 

Innvendige dører
Innerdørene er fra byggeåret, og har normal brukslitasje på dører/​​​​​​​karmer/​​​​​​​hengsler.
De fungerer med dagens bruk, men forholdet kommenteres i rapporten.
Konsekvens: Det er ikke behov for umiddelbare tiltak. Hva som evnt. skal gjøres av  
tiltak må vurderes av ny eier.

Kjøkken ‑ overflater og innredning
Kjøkkeninnredningen er i hovedsak i normal stand ut i fra alder.
Stedvis er det noe brukslitasje.
Den blir derfor vurdert til TG‑2.
Konsekvens: Hva som skal gjøres av tiltak, må vurderes av ny eier.
Det anbefales på generelt grunnlag at det monteres automatisk vannstopper ved  
vanninstallasjoner, samt komfyrvakt over kokesone i kjøkken

Kjøkken ‑ røropplegg
Anbefalt brukstid for kobber vann‑rør er på ca. 50 år.
Over halvparten av forventet brukstid for rør‑opplegg er oppbrukt.
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Konsekvens: Det er ikke registrert lekkasjer, men man må være klar over rørenes alder.
Utskifting bør vurderes.
Når badet moderniseres vil det være naturlig å oppgradere rør‑opplegg også i kjøkken.

Kjøkken ‑ avtrekk
I følge NS3600, skal bruk av kullfilterventilator alltid bemerkes med TG‑2 i denne  
rapporten.
Konsekvens: Det er ingen byggeteknisk konsekvens for dette forholdet.
I blokker av denne type er det ikke mulig/​​​​​​​lovlig med andre løsninger en  
kullfilterventilator.

Vannledninger
Anbefalt brukstid for kobber vann‑rør er på ca. 50 år.
Over halvparten av forventet brukstid for rør‑opplegg er oppbrukt.
Konsekvens: Det er ikke registrert lekkasjer, men man må være klar over rørenes alder.
Utskifting bør vurderes.

Ventilasjon
På oppføringstidspunktet ble det benyttet naturlig oppdriftsventilasjon.
Med naturlig oppdriftsventilasjon vil til‑luft til boligen tilføres med spalteventiler i  
vinduer eller ventiler i yttervegger.
Avtrekk fra boligen gjøres med avtrekksventiler i kjøkken og bad, ført ut over yttertak  
via luftekanaler.
Naturlig oppdriftsventilasjon blir i rapporten alltid vurdert til TG‑2.
Konsekvens: Det er ingen byggeteknisk konsekvens for dette forholdet.
Man må være klar over at denne type ventilasjon ikke har samme effekt som dagens  
ventilasjon med balansert eller mekanisk avtrekk. 
Det bør etableres spaltevntil i dør til bad, for å sørge for luftutskifting

Vannbåren varme
Vurdering gjøres ut i fra alder.
Mer enn halvparten av forventet brukstid for varmeanlegget er oppbrukt.
Forholdet blir vurdert til TG‑2.
Konsekvens: Anlegget har begrenset levetid.
Radiatorer er ikke funksjonstestet av takstmannen.

Elektrisk anlegg
Det blir satt TG‑2 for el‑anlegget. Dette er ikke å anse som en tilstandsvurdering av  
el‑anlegget, men settes for å synliggjøre at takstmann anbefaler en utvidet elkontroll.
For å få en fullstendig kontroll av el‑anlegget anbefales det å innhente en utvidet  
el‑kontroll/​​​​​​​tilstandsvurdering av el‑anlegget etter NEK 405‑2‑3:2023.
Konsekvens: Hvis en tilstandsvurdering avdekker avvik, må det gjøres oppgradering/​​​​​​​ 
utbedring.
MERK: Det er en stikkontakt på vegg i område med lekkasje fra naboleilighet i stue.  
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Dette må kontrolleres nærmere

Forhold som har fått TG3:
Innvendige veggoverflater
Overflater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.
Overflater har generelt behov for tidsmessig oppussing. TG‑2.
I stuen er det et lokalt område hvor tapeten har løsnet fra veggen. Det er i dette  
området også registrert vesentlig fuktutslag og lukt fra fuktskade. TG‑3.
Dette området ligger på vegg inn mot naboleilighetens bad.
Så langt jeg kan se, er det ikke være andre grunner til denne fuktskaden, enn utettheter  
i bad i naboleilighet.
Konsekvens/​​​​​​​tiltak:
Kostnadsestimat dettes til fra 10.000 ,‑ til 50.000,‑ kr. Dette vil kun være for å utbedre  
skaden når fuktskaden er tørket ut.
Det vil ikke være noe mening med å gjøre tiltak før fuktårsaken er bekreftet og  
utbedret.
Kostnad til å utbedre årsaken i nabobadet er ikke tatt med her.
Kostnadsestimat: 10 000 ‑ 50 000

Etasjeskille/​​​​​​​gulv mot grunn
Det skal gjøres kontroll av skjevheter i etasjeskillere/​​​​​​​dekker.
Hvis det måles over 3 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir dette vurdert til TG‑3 i  
rapporten.
I stue er det målt totalt retnings‑avvik i rommet på ca. 5 cm.
Konsekvens/​​​​​​​tiltak:
Hva som skal gjøres må vurderes av ny eier, men gulvene bør rettes opp.
Kostnadsestimat: 50 000 ‑ 100 000

Baderom
Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav.
Vinylbelegget er løst rundt sluket.
Avvik tak:
I leiligheten over denne, er det utført bytte av sluk.
Plate som var forskaling for støpearbeider rundt sluket er ikke fjernet.
Dette er slik det visuelt ser ut. Det er ikke gjort kontroll om arbeider bak platen og med  
støpearbeidene er utført korrekt.
MERK:
Avviket gjelder da det er benyttet plast‑rør fra sluket.
Etasjeskiller i støpt betong er en brannskille, og med å benytte plast‑rør vil ikke  
brannskille være tett.
Dette forholdet blir vurdert til TG‑3.
Konsekvens/​​​​​​​tiltak:
Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med tettesjikt, våtsone, sluk m.m. må  
dokumenteres.
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Det settes et kostnadsestimat for over kr. 300.000,‑ Dette vil være avhengig av hvilken  
standard som velges.
Ansvarsforholdet for avviket med brannskille/​​​​​​​plast‑rør/​​​​​​​gjenstående arbeider i tak, er  
ikke vurdert.
Kostnadsestimat: Over 300 000

Branntekniske forhold
Det var ikke montert slukkeapparat i leiligheten på befaringsdagen. Dette blir vurdert  
med TG‑3.
Kostnadsestimat: Under 10 000

Forhold som har fått TGIU (ikke undersøkt):
Tilliggende konstruksjoner våtrom
Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg bak  
våtsone

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.

Parkering
Det er mulig å leie parkering. For tiden er det venteliste. 

Forsikringsselskap
Gjensidige forsikring ASA

Polisenummer
82826004

Radonmåling
Det er ikke opplyst om at det er utført radonmålinger i denne leiligheten eller bygget.
I følge Radon‑kart (https:/​​​​​​​/​​​​​​​geo.ngu.no/​​​​​​​kart/​​​​​​​radon_mobil/​​​​​​​), ligger denne bygningen i et  
område som er vurdert som usikkert.

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.
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges ved fullmektig.  
Fullmaktshaver(e) (selger(e)) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap  
vedrørende eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår  
av salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Energi
Energikarakter
F

Energifarge
Grønn

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

Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 300 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

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

Formuesverdi primær
Kr 1 478 437
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Formuesverdi primær år
2022

Formuesverdi sekundær
Kr 5 618 062

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).

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
Eierbrøk
70/​​​​​​13181

Felleskostnader inkluderer
Forretningsfører, felles forsikring, nedbetaling lån, vaktmester, renhold, kommunale  
avgifter, festeavgift, drift og vedlikehold m.m.

Internett/​​​​​​kabel.TV kr. 454,‑
Felleskostnader kr. 6.171,‑ 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 6 625

Andel Fellesgjeld
Kr 383 930

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2023

Kommentar fellesgjeld
Det er vedtatt IN‑ordning, slik at fellesgjelden kan nedbetales om ønskelig.

15Finnmarkgata 48



Ta kontakt med forretningsfører angående dette for å få fullstendig oversikt på  
hvordan det skal gjøres.

Andel fellesformue
Kr 16 094

Andel fellesformue dato
31.12.2023

Sameiet
Sameienavn
Sameiet Professorløkka

Organisasjonsnummer
971271248

Om sameiet
Generelle opplysninger om sameiet
Sameiets navn Sameiet Professorløkka. Sameiet har org.nr. 971 271 248. Sameiet  
består av 173 boligseksjoner og 5 næringsseksjoner. Sameiet består av adressene  
Sars gate 37‑39, Telavåggata 2‑4‑6‑8, Monrads gate 22‑24‑26 og Finnmarkgata  
40‑42‑44‑46‑48 i Oslo Kommune med gnr. 229 bnr. 125.

Styret har i peridoen arbeidet med følgende saker: 
Det medgår fortsatt tid og ressurser til oppfølgning av setningsskadene, både overfor  
forsikringsselskapet og ifm. rettsaken, og særlig midlertidige tiltak som i hovedsak  
utføres av Pentex. Tiltaket omfatter sikkerhetstiltak og skadedyrstiltak.

Det har blitt igangsatt målinger med målepunkter utenfor bygningen i Finnmarkgata og  
Telavåggata.

Styret er tilfreds med styreportalen fra Lettstyrt, og med få unntak skal  
seksjonseierens saker og e‑poster har blitt besvart innen kort tid.

Styret har god kontroll på arbeidet med HMS/​​​​​​Interkontroll, og det har blant annet blitt  
inngått en avtale om kontroll av det elektriske annet hvert år. Det har blitt sendt ut og  
hengt opp oppdatert info ang brannsikkerhet og Hms, på intranett og i alle oppganger.

Styret har hentet inn nytt tilbud på brikkeløsninger til inngangsdører, da innbrudd  
grunnet nøkler på avveie fortsatt er et problem. Styret har besluttet at det i første  
omgang installeres sikringsjern, før brikkeløsning evenetulet installeres. 

Oppdatert informasjon om bruk av vaskekjeller er lagt ut på Lettstyrt og lapper er  
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hengt opp i vaskekjeller.

Status setningsskader
Sameiet fikk som kjent fult medhold i tingretten i at Engelsborg er ansvarlig for de  
skadene vi har blitt påført. Engelsborg valgte imidlertid å anke dommen både ovenfor  
oss og Tøyenhus. Ankesaken er berammet til oktober 2024, og det skal etter planen  
avholdes rettsmekling i september 2024.
I april 2024 ble arbeidet med tetting av enkelte av Engelsborgs energibrønner  
igangsatt, som et tiltak for å stoppe/​​​​​​bremse setningsskade hos oss, Tøyenhus og hos  
Engelsborg selv. Vi har et berettiget håp om at dette vil føre til konstaterbare mindre  
bevegelser, da våre målinger fortsatt viser bevegelser i et omfang som gjør at  
skedeutbedring ikke per nå kan finne sted.

IN‑ordning
Det ble som kjent vedtatt at det skulle tilbys IN‑ordning for de som ønsket å innfri si  
forholdsmessige del av felleslånet ifm. låneopptak for rehabiliteringsprosjektet. 

Økonomi
Styret er bekymret for at felleskostnadene er høye. Med dagens rentenivå må eierne  
belage seg på at disse vil forbli høye en stund til. Det er dessverre avdekket lekkasjer  
fra tak flere steder, slik at det også vil medgå en del kostnader i denne forbindelse.
Forutsetningeen for fortsatt drift er til stede og regnskapet er avlagt under denne  
forutsetning. Selskapets likviditet er tilfredsstillende. 

Sammendrag fra protokollen fra årsmøtet som ble avholdt 03.06.2024:
Setningsskader: 
‑ Det er fortsatt for mye bevegelser for å kunne igangsette utbedringer.
‑ Engelsborg vil, som del av den pågående rettstvisten, fylle igjen enkelte av  
energibrønnene. Det er grunn til å håpe at bevegelsene vil avta som en følger av dette.
‑ Så snart bevegelsene avtar til Gjensidige igangsette utbedringer i Finnmarkgata.
Salg av loftsarealeene: 
‑ Entreprenørene mottok endelig avslag fra kommunen rett før årsmøte. Styret vil heve  
avtalen inne kort tid.
Salg av barnehage/​​​​​​leiligheten: 
‑ Det ligger en heftelse på seksjonen Kommunen må involveres for å få den endret.
Salg av Finnmarkgata 48 vaktmester leilighet: 
‑ Styret har valgt ikke å forslå for årsmøte at denne seksjonen selges. Årsmøtet ga  
signaler om at styret bør revurdere dette, og fremlegge en fullstendig plan for  
seksjonene sameiet eier.
IN ordning og låm:
‑ Boliglånet vil gjort om til IN‑lån. Nærmere informasjon vil bli sendt ut.

Lånebetingelser fellesgjeld
Lånebeløp: 67 000 000.‑
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Annuitetslån
Restgjeld pr. 01.10.2024: 66 256 000.‑
Bank: Handelsbanken. 
Rentesats per 02.02.2024: 7%. 
Forventet innfridd 31.08.2050
Låneopptak i forb. med rehab. av bl. a. fasade.

Sikringsordning fellesgjeld
Sameiet er ikke tilknyttet sikringsordning.

Regnskap/​​​​​​budsjett
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning for 2023.  
Dokumentene er tilgjengelig hos meglerforetaket. 

Styregodkjennelse
Kjøper skal godkjennes av styret og har selv risikoen for at godkjennelse blir gitt.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn.

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

Dyrehold
Det er tillatt med husdyr dersom dette ikke er til sjenanse for andre beboere. Dersom  
husdyrhold er til sjenanse for andre, vil styret mekle i saken og i alvorlige tilfeller  
eventuelt kreve at dyreholdet avsluttes. Lufting av husdyr skal ikke foregå i  
gårdsrommet og ei heller på takterrasser. Dyr skal holdes i bånd/​​​​​​ikke slippes løs på  
området.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må på generelt grunnlag påregnes. 

Forretningsfører
Forretningsfører
Phm Forvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 229, bruksnummer 125, seksjonsnummer 169 i Oslo kommune.

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

301/​​​​​​​229/​​​​​​​125/​​​​​​​169:
10.08.1951 ‑ Dokumentnr: 410170 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Gjelder feste 
Festetid: 99 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 3,010 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
MED FLERE BESTEMMELSER 

10.08.1951 ‑ Dokumentnr: 410170 ‑ Festekontrakt ‑ vilkår
Festetid: 99 år 
ÅRLIG AVGIFT NOK 3,010 
PANT FOR FORFALT FESTEAVGIFT 
MED FLERE BESTEMMELSER 

10.08.1951 ‑ Dokumentnr: 410171 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse 
Bestemmelse om gjerde 
Overført fra gnr 229 bnr 126 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:229 Bnr:125 
Gjelder denne registerenheten med flere 

02.01.1953 ‑ Dokumentnr: 400004 ‑ Best. om vann/​​​​​​​kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:229 Bnr:125 
Gjelder denne registerenheten med flere 

27.06.1955 ‑ Dokumentnr: 410013 ‑ Bestemmelse om bebyggelse
vedr. barnehagelokalene. 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:229 Bnr:125 
Gjelder denne registerenheten med flere 

05.07.1984 ‑ Dokumentnr: 534523 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 169 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 70/​​​​​​​13181 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 178 SEKSJONER 

Ferdigattest/​​​​​​brukstillatelse
Det foreligger approbasjonsdokument fra 1951.
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som stemmer med dagens bruk.
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Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og avløpsnett.

Regulerings og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeområde for boliger med saksnummer S‑2255 datert  
28.07.77. Endret reg. bestemmelse med nytt saksnr. S‑2937 datert 01.10.87. Vi  
oppfordrer alle interessenter til å gjøre seg kjent med reguleringen i området, og  
således også reguleringskartet vedlagt salgsoppgaven.

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

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 er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 

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

Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/​​​​​​ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 

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

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 

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

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
Salgsoppdrag
3 300 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
383 930 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
3 683 930 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
Omkostninger
92 070 (Dokumentavgift)
240 (Panteattest kjøper)
500 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
500 (Tinglysningsgebyr skjøte)
10 400 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
93 310 (Omkostninger totalt)
103 710 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
106 510 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
3 777 240 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 787 640 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 790 440 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Help Pluss))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑-------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/​​​​​​gebyrer.

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 93 310

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
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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.

Boligselgerforsikring
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Megler gjør særlig  
oppmerksom på at selger ikke har bebodd den eiendom som legges ut for salg. Selger  
har derfor ikke spesifikk kunnskap om eiendommen, og har i begrenset grad kunnet  
supplere og/​​​​​​eller kontrollere opplysningene i denne salgsoppgaven. Det kan i denne  
sammenheng eksistere feil og skader på eiendommen som ikke er spesifikt opplyst.  
Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand av  
teknisk sakkyndig.
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til MNOK 14. I den forbindelse har selger utarbeidet  
en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 200/​​​​​​4 600/​​​​​​5 000 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Bobestyrer har  
ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrørende eiendommen og  
eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår av salgsoppgaven. Kjøper  
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oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne med bistand fra teknisk  
sakkyndig.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,25% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
6 990 Digital annonsering 
3 000 Garantipremie/​​​​​​inneståelse 
2 490 Kommunale opplysninger 
17 990 Markedspakke
6 990 Oppgjørshonorar 
1 490 Søk eiendomsregister og elektronisk signering
24 900 Tilretteleggingsgebyr
3 890 Visninger /​​​​​​ overtakelser per stk.
500 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
3 960 Utlegg opplysninger forretningsfører avg pliktig 

Totalt kr: 113 789

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav et  
rimelig vederlag for utført arbeid.

Oppdragsansvarlig
Stein Christian Dykesteen
Jurist /​​​​​​ partner /​​​​​​ daglig leder
stein.christian.dykesteen@aktiv.no
Tlf: 489 92 003

Ansvarlig megler
Stein Christian Dykesteen
Jurist /​​​​​​ partner /​​​​​​ daglig leder
stein.christian.dykesteen@aktiv.no
Tlf: 489 92 003

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

Salgsoppgavedato
03.01.2025
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Her bor dere i et svært sentralt område med  
gangavstand til svært godt service‑ og  

kollektivtilbud.
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneFinnmarkgata 48, 0563 OSLO

gnr. 229, bnr. 125, snr. 169

Befaringsdato: 08.10.2024 Rapportdato: 10.10.2024 Oppdragsnr.: 15641-1418

Rune Kris琀椀ansenSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Rune Kris琀椀ansen Takst ASAutorisert foretak:

FO3879Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 56 m² BRA-i: 56 m²

Vår ref:

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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Rune Kris琀椀ansen Takst AS
Utdannet Tømrermester.
Utdannet taks琀椀ngeniør.
25 års erfaring med verditaksering og 琀椀lstandsrapporter.

rune@runekris琀椀ansentakst.no

Rune Kris琀椀ansen

Rapportansvarlig

909 23 760

Oppdragsnr.:  15641-1418 Befaringsdato:  08.10.2024 Side: 2 av 20

45



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  

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

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

Finnmarkgata 48, 0563 OSLO
Gnr 229 - Bnr 125
0301 OSLO

Rune Kris琀椀ansen Takst AS

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen
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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

Finnmarkgata 48, 0563 OSLO
Gnr 229 - Bnr 125
0301 OSLO

Rune Kris琀椀ansen Takst AS
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Arealer Gå til side

Romslig og gjennomgående 2-roms selveierleilighet.

Leiligheten er å anse som et oppussingsobjekt, og har et bra 
potensiale.
For u琀昀yllende opplysninger, se rapportens enkeltpunkter.

MERK: Se beskrivelser av forhold med lekkasje fra 
naboleilighet på vegg i stuen, samt arbeider i tak i bad som 
ikke 琀椀lfredss琀椀ller krav 琀椀l brannskille.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen
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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.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Veggover昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Våtrom > 2. etg. > Bad  > Generell Gå til side

Tekniske installasjoner > Branntekniske forhold Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduspost i stuen Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Gulvover昀氀ater Gå til side

Innvendig > Radon Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Kjøkken > 2. etg. > Kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 2. etg. > Kjøkken  > Rør-opplegg Gå til side

Kjøkken > 2. etg. > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. etg. > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Felles bygningsdeler

-Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten, og det som normalt vil omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons- eller andelseier.
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor leilighetens/seksjonens/andelens vegger.
Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering og felles tekniske installasjoner 
m.m.

-Grunnmur: Støpt betong.
-Y琀琀ervegger: Y琀琀ervegger - bærende konstruksjoner i betong / murverkskonstruksjon, utvendig pusset og malt.
-Y琀琀ertak: Saltak-konstruksjon i tre, tekket m/korrugerte plater.
-Etasjeskillere: Støpte betongdekker.

-Sameiet u琀昀ører løpende vedlikehold av bygningsmassen.
-Ny ekstra balkong, ny fasade/e琀琀erisolert, by琀琀et alle vinduer, ny balkongdør i 2021.

-Disse bygningsdelene er en del av sameiets/bore琀琀slagets vedlikeholdsansvar, og  og er ikke omfa琀琀et av denne rapporten.
-Det blir ikke sa琀琀 琀椀lstandsgrad for disse bygningsdelene.

Vinduspost i stuen

Vinduspost i stuen.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det ble registret malingsav昀氀assing på vinduspost i stuen.

Vinduer

Vinduer og balkongdør fra 2020/21, med 2- eller 3-lags isolerglass.

Dører

Brann- og lydklassi昀椀sert entredør. B-30, 35 dB klassi昀椀sert dør.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Døren har noe over昀氀ateslitasje. 
Døren fungerer 昀椀nt med dagens bruk, men forholdet vurderes 琀椀l TG-2.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Utgang fra stuen 琀椀l balkong på ca. 7 kvm.

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
1953
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Det er lagt tregulv på balkongen.
Disse ble montert i 2021.
Rekkverkhøyde målt 琀椀l ca. 100 cm.

INNVENDIG

Gulvover昀氀ater

Parke琀琀. Laminatgulv.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er noe brukslitasje og noe skader på laminatgulv i kjøkken. Kun normal brukslitasje på parke琀琀.
Det er ikke lagt parke琀琀 i skyvedørsgarderobe i entre.

Konsekvens: Det er ingen byggeteknisk konsekvens av de琀琀e forholdet. Hva som skal gjøres av 琀椀ltak, må vurderes av ny eier.

I området ved fuktskade på vegg i stuen, ble det på befaringsdagen ikke registrert unormale fuktverdier på gulvet.
Men hvis forholdet utvikler seg, kan også gulvet bli skadet.

Takover昀氀ater

Malte 昀氀ater.

Veggover昀氀ater

Malt glass昀椀berstrie. Malt tapet. Tapet.

Vurdering av avvik:
• Over昀氀ater har en del slitasjegrad utover det en kan forvente.

Over昀氀ater har generelt behov for 琀椀dsmessig oppussing. TG-2.
--------------------------------------------------------------------------------
I stuen er det et lokalt område hvor tapeten har løsnet fra veggen. Det er i de琀琀e området også registrert vesentlig fuktutslag og lukt fra fuktskade. TG-3.
De琀琀e området ligger på vegg inn mot naboleilighetens bad.

Så langt jeg kan se, er det ikke være andre grunner 琀椀l denne fuktskaden, enn ute琀琀heter i bad i naboleilighet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Kostnadses琀椀mat de琀琀es 琀椀l  fra 10.000 ,- 琀椀l 50.000,- kr. De琀琀e vil kun være for å utbedre skaden når fuktskaden er tørket ut.
Det vil ikke være noe mening med å gjøre 琀椀ltak før fuktårsaken er bekre昀琀et og utbedret.
Kostnad 琀椀l å utbedre årsaken i nabobadet er ikke ta琀琀 med her.
Kostnadses琀椀mat:  10 000 - 50 000
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Tapet i stuen med vesentlig fukt-utslag.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasje-skiller i støpt betong.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det skal gjøres kontroll av skjevheter i etasjeskillere/dekker.
Hvis det måles over 3 cm. skjevhet totalt inne i et valgt rom, blir de琀琀e vurdert 琀椀l TG-3 i rapporten.

I stue er det målt totalt retnings-avvik i rommet på ca. 5 cm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Hva som skal gjøres må vurderes av ny eier, men gulvene bør re琀琀es opp.
Kostnadses琀椀mat:  50 000 - 100 000

Radon

Alle bygninger bør ha så lave radonnivåer som mulig, og aldri over 200 bq/m3. Anbefalt 琀椀ltaksgrense er 100 bq/m3.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Et sjekkpunkt er om det er u琀昀ørt Radonmålinger i boligen.
Hvis de琀琀e ikke er u琀昀ørt skal de琀琀e bemerkes med TG-2.
Det anbefales all琀椀d at målinger u琀昀øres.

Det er ikke opplyst om at det er u琀昀ørt radonmålinger i denne leiligheten eller bygget.

I følge Radon-kart (h琀琀ps://geo.ngu.no/kart/radon_mobil/), ligger denne bygningen i et område som er vurdert som usikkert.

Konsekvens: For høye Radonverdier kan være helseskadelig over 琀椀d. 

Garderobe

Skyvedørsgarderobe i soverom og i entre.

Innvendige dører

Originale og oppmalte innerdører.

Vurdering av avvik:
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• Det er avvik:

Innerdørene er fra byggeåret, og har normal brukslitasje på dører/karmer/hengsler.
De fungerer med dagens bruk, men forholdet kommenteres i rapporten.

Konsekvens: Det er ikke behov for umiddelbare 琀椀ltak. Hva som evnt. skal gjøres av 琀椀ltak må vurderes av ny eier.  

VÅTROM

Generell

Eldre og u琀椀dsmessig bad.
Badet 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav 琀椀l våtrom og membranløsninger og vurderes 琀椀l TG-3.
---------------------------------------------
Malte 昀氀ater på vegger.
Vinylbelegg på gulv.
--------------------------------------------
Dusjkabine琀琀, gulvstående klose琀琀, servant/servantskap, og opplegg for vaskemaskin.
---------------------------------------
Radiator på vegg.
--------------------------------------
Røropplegg: Eldre kobber-rør.
Originalt støpjernsluk, uten klemringløsning for gulvmembran.
--------------------------------------
Man må være klar over at vindu plassert i dusjsone. Når det brukes dusjkabine琀琀 vil det ikke komme vann-søl på vinduet. 

2. ETG. > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk e琀琀er dagens krav. 

Vinylbelegget er løst rundt sluket. 

Avvik tak:
I leiligheten over denne,  er det u琀昀ørt by琀琀e av sluk.
Plate som var forskaling for støpearbeider rundt sluket er ikke 昀樀ernet.
De琀琀e er slik det visuelt ser ut. Det er ikke gjort kontroll om arbeider bak platen og med støpearbeidene er u琀昀ørt korrekt.

MERK:
Avviket gjelder da det er beny琀琀et plast-rør fra sluket.
Etasjeskiller i støpt betong er en brannskille, og med å beny琀琀e plast-rør vil ikke brannskille være te琀琀.
De琀琀e forholdet blir vurdert 琀椀l TG-3.

Konsekvens/琀椀ltak
• Våtrommet må totalrenoveres. Alle forhold med te琀琀esjikt, våtsone, sluk m.m. må dokumenteres.

Det se琀琀es et kostnadses琀椀mat for over kr. 300.000,- De琀琀e vil være avhengig av hvilken standard som velges.

Ansvarsforholdet for avviket med brannskille/plast-rør/gjenstående arbeider i tak, er ikke vurdert.
Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000
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Tak i bad.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende konstruksjoner.
Dusjsone/område hvor det erfaringsmessig er mest utsa琀琀 for skade, ligger på vegg mot kjøkken og y琀琀ervegg. Disse veggene er i murkonstruksjon.
Hulltaking er derfor ikke mulig å u琀昀øre, og er unnta琀琀 fra forskri昀琀ens krav 琀椀l de琀琀e.

Som en ekstra kontroll, blir det beny琀琀et elektromagne琀椀sk fuk琀椀ndikator på vegger i dusjsonen på befaringsdagen.
Det ble på befaringsdagen ikke registrert unormale utslag på indikatoren.

2. ETG. > BAD 

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

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkken: Noe eldre IKEA kjøkkeninnredning med 昀椀nerte fronter. 2 fronter med glassfelt.
Benkeplate: Laminat benkeplate.
Oppvaskkum: Nedfelt oppvaskkum.
Kull昀椀lterven琀椀lator.

2. ETG. > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Kjøkkeninnredningen er i hovedsak i normal stand ut i fra alder.
Stedvis er det noe brukslitasje.
Den blir derfor vurdert 琀椀l TG-2.

Konsekvens: Hva som skal gjøres av 琀椀ltak, må vurderes  av ny eier.

Det anbefales på generelt grunnlag at det monteres automa琀椀sk vannstopper ved vanninstallasjoner, samt komfyrvakt over kokesone i kjøkken.

Rør-opplegg

Eldre kobber

2. ETG. > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Anbefalt bruks琀椀d for kobber vann-rør er på ca. 50 år.
Over halvparten av forventet bruks琀椀d for rør-opplegg er oppbrukt.

Konsekvens: Det er ikke registrert lekkasjer, men man må være klar over rørenes alder.
Utski昀琀ing bør vurderes.
Når badet moderniseres vil det være naturlig å oppgradere rør-opplegg også i kjøkken.

Avtrekk

Er det montert ven琀椀lator over kokesone: Ja.
Er det mulighet for forsert avtrekk fra kjøkken ved matlaging: Nei

2. ETG. > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

I følge NS3600, skal bruk av kull昀椀lterven琀椀lator all琀椀d bemerkes med TG-2 i denne rapporten.

Konsekvens: Det er ingen byggeteknisk konsekvens for de琀琀e forholdet.
I blokker av denne type er det ikke mulig/lovlig med andre løsninger en kull昀椀lterven琀椀lator.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Det er eldre kobber-rør i leiligheten.

Stoppekraner montert i bad. .

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Anbefalt bruks琀椀d for kobber vann-rør er på ca. 50 år.
Over halvparten av forventet bruks琀椀d for rør-opplegg er oppbrukt.

Konsekvens: Det er ikke registrert lekkasjer, men man må være klar over rørenes alder.
Utski昀琀ing bør vurderes.

Stoppekraner.

Avløpsrør

Det er felles avløps-rør i bygget. De琀琀e vil da fall inn under selskapets vedlikeholdsansvar.
Det ble u琀昀ørt rørfornying i 2015, med strømpeløsning inne i rørene.

Ved modernisering av badet, bør styret kontaktes for opplysninger om det er krav ved 琀椀lkobling av ny琀琀 sluk/rør-opplegg.
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Ven琀椀lasjon

Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon.
Til-lu昀琀 琀椀l leiligheten: Veggven琀椀ler i soverom. Spalteven琀椀l i vindu i stue.
Er det avtrekksven琀椀l fra kjøkken: Ja.
Er det avtrekksven琀椀l fra bad: Ja.
Er det lu昀琀espalte i dør 琀椀l bad: Nei.
Måling av e昀昀ekt på ven琀椀lasjon, er ikke en del av denne rapporten

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

På oppførings琀椀dspunktet ble det beny琀琀et naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon. 
Med naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon vil 琀椀l-lu昀琀 琀椀l boligen 琀椀lføres med spalteven琀椀ler i vinduer eller ven琀椀ler i y琀琀ervegger.
Avtrekk fra boligen gjøres med avtrekksven琀椀ler i kjøkken og bad, ført ut over y琀琀ertak via lu昀琀ekanaler. 
Naturlig oppdri昀琀sven琀椀lasjon blir i rapporten all琀椀d vurdert 琀椀l TG-2. 

Konsekvens: Det er ingen byggeteknisk konsekvens for de琀琀e forholdet.
Man må være klar over at denne type ven琀椀lasjon ikke har samme e昀昀ekt som dagens ven琀椀lasjon med balansert eller mekanisk avtrekk.  

Det bør etableres spaltevn琀椀l i dør 琀椀l bad, for å sørge for lu昀琀utski昀琀ing.

Varmtvannstank

Det er felles varmtvann i selskapet. De琀琀e vil da være omfa琀琀et av selskapets vedlikeholdsplikt, og blir ikke vurdert i rapporten.

Vannbåren varme

Eldre radiatorer, felles varmtvann.
Sameiet er 琀椀lkoblet 昀樀ernvarme.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Vurdering gjøres ut i fra alder.
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d for varmeanlegget er oppbrukt.
Forholdet blir vurdert 琀椀l TG-2.

Konsekvens: Anlegget har begrenset leve琀椀d.

Radiatorer er ikke funksjonstestet av takstmannen.
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Gamle radiatorer og rehulatorer.
radiatorer er ikke funksjonstest.

Elektrisk anlegg

Merk: En kontroll fra det lokale el-琀椀lsyn, blir u琀昀ørt som en s琀椀kkprøvekontroll.
For å få en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det å innhente en utvidet el-kontroll/琀椀lstandsvurdering av el-anlegget e琀琀er NEK 405-2-3:2023.

Sikringsskap plassert i trappeoppgang.

Hovedsikringer: 40 amp. automatsikringer.
Sikringer: Automatsikringer.
Jordfeilvarsler.
10 amp: 1 kurs.
13 amp: 1 kurs.
20 amp: 1 kurs.
--------------------------------------------------

Nærmere opplysninger om alder på el-anlegg og evnt. oppgraderinger er ikke kjent.
Da leiligheten selges som et dødsbo, blir spørsmål 琀椀l selger ikke u琀昀ylt.

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. 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

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

4. 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

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

6. 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   Da jeg som bygningssakskyndig ikke har autorisasjon innen kontroll av el-anlegg, har jeg heller ikke lov 琀椀l å 琀椀lstandsvurdere et el-anlegg.
De琀琀e må gjøres av autorisert 昀椀rma/personer.

Generell kommentar
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Sikringskap.

Det blir sa琀琀 TG-2 for el-anlegget. De琀琀e er ikke å anse som en 琀椀lstandsvurdering av el-anlegget, men se琀琀es for å synliggjøre at jeg anbefaler en utvidet el-
kontroll.

For å få en fullstendig kontroll av el-anlegget anbefales det å innhente en utvidet el-kontroll/琀椀lstandsvurdering av el-anlegget e琀琀er NEK 405-2-3:2023.

Konsekvens: Hvis en 琀椀lstandsvurdering avdekker avvik, må det gjøres oppgradering/utbedring. 

MERK: Det er en s琀椀kkontakt på vegg i område med lekkasje fra naboleilighet i stue. De琀琀e må kontrolleres nærmere.

Branntekniske forhold

Røykvarsler og brannslukningsutstyr skal medfølge leiligheten ved salg.

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.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Ja   Det var ikke montert slukkeapparat i leiligheten på befaringsdagen. De琀琀e blir vurdert med TG-3.

2. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskri昀琀skrav på søknads琀椀dspunktet, men minst Byggeforskri昀琀 1985?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
Ny arealstandard

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

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

Lo昀琀

2. etg. 56 56 7

Kjeller

SUM 56 7
SUM BRA 56

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Lo昀琀 Lo昀琀sbod

2. etg. Entré , Bad , Kjøkken , Stue , Soverom 

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Takhøyde i stuen er målt 琀椀l ca. 248 cm.

Leiligheten har en lo昀琀- og en kjellerbod.
Disse var ikke 琀椀lgjengelige på befaringsdagen, og er derfor ikke oppmålt.

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

Kommentar:

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

Brannceller

Avløps-rør ved by琀琀e av sluk for overliggende leilighet, er i plast. Brannskille vil da ikke være intakt.

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

Kommentar: 

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
08.10.2024 Rune Kris琀椀ansen Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
229

bnr.
125

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Finnmarkgata 48  

Hjemmelshaver
Sollien Jorun Aslaugs bo 

fnr. snr.
169

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Egenerklæring er ikke u琀昀ylt, da boligen 
selges som dødsbo.

Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no Div. opplysninger om eiendommen er 
hentet fra Eiendomsverdi AS Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører Opplysninger om bore琀琀slaget gi琀琀 av 
forretningsfører. Gjennomgå琀琀 Nei

Eier Nøkler utlevert av megler, og befaringen 
ble u琀昀ørt uten andre 琀椀lstede. Gjennomgå琀琀 Nei

Finnmarkgata 48, 0563 OSLO
Gnr 229 - Bnr 125
0301 OSLO

Rune Kris琀椀ansen Takst AS

0801 OSLO
Pb. 80 Tåsen

Oppdragsnr.:  15641-1418 Befaringsdato:  08.10.2024 Side: 18 av 20
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). 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.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

Avvik er vurdert ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler er
vurdert etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet.
Dette gjelder blant annet:

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

•For skjulte konstruksjoner, som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en 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. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

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

•Hulltaking: boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad,
utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

•Normal slitasjegrad: forventet slitasje av materiale i overflaten
som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes
sammen med bygningsdelens alder.

Tilstandsrapportens avgrensninger
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•Forventet gjenværende brukstid: anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
termer og definisjoner punkt 3.9).

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

•Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.

•Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted.

•Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.

•Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

•Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

•Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

•Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN  

  

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

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE  
  

Hvis du som forbruker er misfornøyd med bygningssakkyndiges
arbeid eller hens opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus,
sewww.takstklagenemnd.nofor mer informasjon.

Selger er et dødsbo. Egenerklæring er ikke utfylt, og 
eierinformasjonen er dermed begrenset.

Tilstandsrapportens avgrensninger
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Gabrielsen & Partners AS, Aktiv avd. Carl Berner  
v/ Teoline Jakobsen 
E-post: teoline.jakobsen@aktiv.no 
Tlf. 450600226 
          Stabekk, 07.10.2024 
 
 
 
 
 
SAMEIET PROFESSORLØKKA, SNR.  169 , FINNMARKSGATE 48, 0563 OSLO 
BOLIGOPPLYSINGER. 
SELGER:  JORUN ASLAUG SOLLIEN 
 
 
Vi viser til deres henvendelse og oversender forespurte opplysninger:     
 
Forsikringsselskap:     Gjensidige, nr. 82826004 
 
Felleskostnader:  Felleskostnader pr. mnd. fra 01.01.2024 

er: 
Internett/kabel.TV kr. 430,-  
Felleskostnader kr. 6.171,- 
Til sammen kr. 6.601,-. 
 
Det er mulig å leie parkering. For tiden er 
det venteliste. 

 
Andel felles gjeld/formue  31.12.23:   Gjeld kr. 383.930,- / Formue kr. 16.094,-.
    
Lån: konto nr. 8398.72.12368 Annuitetslån Lånebeløp kr. 67.000.000,-, rente fra 

02.02.2024 7%.  Forventet innfridd 
31.08.2050. Restgjeld pr. oktober 2024 er 
kr. 66.256.000,-. 

  
Låneopptak i forb. med rehab. av bl. a. 
fasade.  

 
Tomten er festet, festekontrakt frem til 2031.  
 
Ved spørsmål ta kontakt med styreleder styrets leder adv. Christian Engelstad, 

Engelstad@braekhus.no / tlf. 90963881 
 
Gebyr for megleropplysninger Håndteres av Infoland/Ambita  
 
Gebyr for eierskifte: Kr 6 385,- inkl mva. 
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Gebyrene håndteres av megler. Faktura vil 
bli sendt til megler ved overtakelse. 

 
 
Vi ber om tilbakemelding på selgers nye adresse, samt kjøpers fødsels/personnummer.  
Vi må også vite om kjøper selv skal bebo leiligheten. 
 
 
Med vennlig hilsen 
for Sam. Professorløkka 
 
A-G. F. Høivik 
PPHHMM  FFoorrvvaallttnniinngg 
www.phmforvaltning.no 
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599100

599100

599200

599200

599300

599300

Dato:	30.09.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	FINNMARKGATA	48

Gnr/Bnr:	229/125

PlottID/Best.nr:	324320/	86499234

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

Deres	ref.:	14197/	TEJA@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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599300

Dato:	30.09.2024

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	FINNMARKGATA	48

Gnr/Bnr:	229/125

PlottID/Best.nr:	324320/	86499234 Deres	ref.:	14197/	TEJA@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:	30.09.2024

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	324320/86499234

Deres	ref.:	14197/	TEJA@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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Nabolagsprofil
Finnmarkgata 48 - Nabolaget Tøyenparken-Sofienberg - vurdert av 136 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Helgesens gate 2 min
Linje FB5B, 20 0.2 km

Sofienberg 5 min
Linje 17 0.3 km

Carl Berners plass 7 min
Linje 5 0.5 km

Tøyen stasjon 10 min
Linje RE30, R31 0.7 km

Oslo S 5 min
Totalt 24 ulike linjer 1.9 km

Skoler

Lakkegata skole (1-7 kl.) 9 min
463 elever, 26 klasser 0.8 km

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

Tøyen skole (1-7 kl.) 14 min
342 elever, 16 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 1.3 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

9.
9 

%
14

.7
 %

14
.5

 %

2.
1 

%
6.

5 
%

7.
2 

%

39
.8

 %
25

.6
 %

21
.2

 %

39
.7

 %
39

.3
 %

38
.9

 %

8.
5 

%
14

.1
 %

18
.3

 %

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

Område Personer Husholdninger
Tøyenparken-Sofienberg 1 819 1 140

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Kulturparken Fus barnehage (0-5 år) 5 min
66 barn 0.3 km

Rodeløkka barnehage (1-5 år) 7 min
62 barn 0.5 km

Sofienbergparken barnehage (1-5 år) 6 min
117 barn 0.5 km

Dagligvare

Joker Carl Berner 4 min
Søndagsåpent 0.3 km

Rema 1000 Rodeløkka 4 min
Post i butikk 0.3 km

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Buss

2. Gående

3. Sykkel

Kollektivtilbud
Veldig bra 93/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Sofienberg ungdomsskole 6 min
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

Monrads gate balløkke 7 min
Ballspill 0.5 km

Fresh Fitness - Carl Berner 4 min

SATS Carl Berner 9 min

Boligmasse

100% blokk

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

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Carl Berner Torg 6 min

Vitusapotek Carl Berner 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Tøyenparken-Sofienberg
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 17% 33%

Ikke gift 74% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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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. 



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

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

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

sammenhengende i minst tre måneder.

• Utbetaling gis i inntil ni måneder

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

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

• Forsikringen gjelder i Norge

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

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

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

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

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

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

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

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

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

 

For HELP kundesenter kontakt post@help.no eller tlf. 22 99 99 99. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

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

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

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

+



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. 



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

Finnmarkgata 48
0563 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Stein Christian Dykesteen

489 92 003
stein.christian.dykesteen@aktiv.no​

​




