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Er dette ditt neste hjem? 

Velkommen til Hesselbergs gate 8A! 

Denne lyse og innbydende leiligheten har en svært sentral og attraktiv 
beliggenhet. Leiligheten byr på en koselig, praktisk og sosial 
planløsning med enkle møbleringsmuligheter. Her kan du enkelt 
innrede med både sofagruppe, spisebord og seng i stua. Perfekt for 
deg som skal kjøpe din første bolig. Leiligheten ligger i nærheten av 
Birkelunden, Ringnes Park, flere restauranter, et stort utvalg av 
butikker, en hyggelig handlegate, flotte turmuligheter langs Akerselva 
og frodige parker. Alt er innen gangavstand, og det er også gode 
kollektivtilbud.

Høydepunkter:
‑ Lys og innbydende med god takhøyde
‑ Vinduer fra 2017
‑ Praktisk sovealkove
‑ Sykkelparkering
‑ Fantastisk bakgård med gressplen og sittergruppe
‑ Ingen forkjøpsrett

Velkommen på visning!

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 3 890 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 153 572,‑
Omkostn.:	 Kr 1 350,‑
Total ink omk.:	 Kr 4 044 922,‑
Felleskostn.:	 Kr 3 935,‑
Selger:	 Alexander Ellingham

Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1898
BRA‑i/​​BRA Total	  33/​​36 kvm
Tomtstr.:	 813 m²
Soverom:	 0
Antall rom:	 1
Gnr./​​bnr.	 Gnr. 228, bnr. 97
Andelsnr.:	 8
Oppdragsnr.:	 1008240230

Tommy Stenseth
Eiendomsmegler /​​​​ Partner

Mobil	 948 49 757
E‑post	 tommy.stenseth@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Grünerløkka
Thorvald Meyers gate 44, 0552 OSLO
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 33 m²
BRA ‑ e: 3 m²
BRA totalt: 36 m²

Bruksareal fordelt på etasje

3. etasje
BRA‑i: 33 m² Entré/​gang , Bad , Alkove, Stue/​Kjøkken
BRA‑e: 3 m² Bod

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Entré/​gang, bad, alkove og stue med åpen kjøkkenløsning.

Bod i trappegang:
Bod på ca. 3,0 m².

Innvendig målte arealer.
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal. Det er bruken av 
rommet på befaringstidspunktet som avgjør rommets navn og definisjon i 
arealoppstillingen. Dette betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskrift 
(TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få 
betydning for takstmannens valg av romdefinisjon. Det kan være avvik i dagens 
rombruk/​rombenevnelse i forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/​godkjente 
tegninger. Dette er i henhold til gjeldende måleregler (NS3940). Rombetegnelse er 
skjønnsmessig vurdert på stedet og tilfredsstiller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk 
forskrift for rom til varig opphold mht. rommets størrelse, takhøyde, lysforhold og 
rømning. Innbygde/​plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet. Boder utenfor 
boenheten (BRA‑e) er ofte møblerte/​fulle og i mange tilfeller umulig å måle nøyaktig. 
Disse arealene må derfor sees på som omtrentlige arealer og ikke eksakte. Bodene er 
vist frem til takstingeniøren av eier/​representant for eier på befaringsdagen. 
Takstingeniøren har ikke gjort nærmere undersøkelser om leiligheten har bruksrett til 
disse arealene.
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Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
813 m²

Tomtebeskrivelse
Felles eiet tomt på 813 m². Adkomst via felles avlåst gårdsrom. Gårdsrommet er 
opparbeidet med asfalterte arealer og sykkelparkering. Videre adkomst inn til indre 
gårdsrom.

Beliggenhet
Denne leiligheten ligger i hjertet av Grünerløkka, et av Oslos mest sjarmerende 
områder. Her finner du alle nødvendige fasiliteter i nærheten, inkludert Ringnes park 
med kino, butikker, kaféer og Birkelunden.

Grünerløkka er kjent for sitt livlige miljø og grønne områder. Bydelen tilbyr et bredt 
utvalg av restauranter, nisjebutikker, markeder og serveringssteder. Noen av de mest 
populære stedene er Tim Wendelboe, Delicatessen, Villa Paradiso, Parkteatret og Blå. 
Birkelunden er et populært sted for markeder og kulturaktiviteter, og det er kort vei til 
kulturtilbud som Dansens hus, Riksscenen, Doga og Ringen kino.

På den andre siden av Akerselva ligger Vulkan, et trendy kultur‑ og næringssenter med 
Mathallen, som tilbyr spennende råvarer og flere serveringssteder. Her finner du også 
hoteller, treningssenter, BAR Vulkan, Dögnvill Bar & Burger, Smelteverket, Fyrhuset Kuba 
og mer. I nærområdet kan du slappe av i parkene eller besøke kafeene, og Akerselva 
byr på en hyggelig tursti fra sentrum til Maridalen/​​Nordmarka, med mange 
turmuligheter året rundt.

For de treningsglade er EVO og SATS i umiddelbar nærhet, og Grünerhagen ballplass 
ligger rett utenfor porten. Ringnes Park med kino, SATS og Meny er bare fem minutters 
gange unna, og det er kort vei til Oslo sentrum, enten til fots eller med sykkel.

Området har også gode kollektivtilbud, med kort vei til trikkestoppet Birkelunden og 
busstoppet ved Sannergata, hvor blant annet flybussen stopper.

Adkomst
Se vedlagte kart. Det vil bli satt opp visningsskilt ved fellesvisninger.

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

Bygningssakkyndig
Taksator AS ‑ Thomas Tandberg
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Type takst
Tilstandsrapport

Byggemåte
Bygningen stod ferdig i 1898 og er oppført etter byggetidens byggeskikk og metoder. 

De undernevnte punktene har blitt merket med TG 2 eller TG 3:
UTVENDIG
Inngangsdør ‑ TG 2

INNVENDIG
Etasjeskille/​​gulv mot grunn ‑ TG 2
Innvendige dører ‑ TG 2

VÅTROM
Overflater vegger og himling ‑ TG 2
Overflater Gulv ‑ TG 2
Sluk, membran og tettesjikt ‑ TG 3

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannledninger ‑ TG 2
Elektrisk anlegg ‑ TG 2

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/​​våtrom?
Svar; Ja, kun av faglært
Beskrivelse; Opplegg til vaskemaskin.
Arbeid utført av; T.E Lund invest.

Kjenner du til om det er/​​har vært utettheter i terrasse/​​garasje/​​tak/​​fasade?
Ja
Beskrivelse; Reparasjon i regi av borettslag av takpapp over oppgang C.

Kjenner du til om det er/​​har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner 
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Svar; Ja, kun av faglært.
Beskrivelse; Opplegg til taklampe bad, ny stikkontakt soverom, reinstallasjon av 
eksisterende anlegg stue.
Arbeid utført; av Ellingham/​​kontrollert AS Watt.

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/​​eller andre installasjoner (f.
eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja
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Beskrivelse; Kontroll kurs 3+4 se samsvarserklæring.

Standard
Se bildetekst for beskrivelse av standard.

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

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

TV/​Internett/​Bredbånd
Det er grunnpakke Fiber inkludert i felleskostnadene.

Parkering
Gateparkering etter gjeldende bestemmelser.

Forsikringsselskap
Landkreditt Forsikring AS 

Polisenummer
36231025

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.

Leilighetens plantegning fraviker fra orginale byggetegninger. Leiligheten har tatt boden 
til bruk og flyttet inngangsdøren. Det vil da si at leilighetens entré ikke er godkjent for 
varig opphold. 

Melding fra styret: Det er ikke konkrete større planlagte prosjekter i borettslaget. Det 
skal imidlertid sies at det er noe vedlikeholdsetterslep som tas fortløpende. Vi forsøker 
å ta disse over driften og med oppsparte midler. Dersom det dukker opp større saker vil 
disse finansieres med lån eller innkreving av kapital. 
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Energi
Oppvarming
Leiligheten blir varmet opp med elektriske panelovner. 

Energikarakter
G

Energifarge
Rød

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

Borettslaget/​Økonomi
Tot prisant. ekskl. omk. og f.gjeld
Kr 3 890 000

Info kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene. De totale Kommunale avgiftene for 
borettslaget var 213 900,‑ i 2023. 

Formuesverdi primær
Kr 897 554

Formuesverdi primær år
2023

Formuesverdi sekundær
Kr 3 590 216

Formuesverdi sekundær år
2023

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

Ut fra kvadratmeterprisene til SSB fastsetter Skatteetaten årlige kvadratmetersatser. 
Disse satsene vil utgjøre hhv. 25% av kvadratmeterprisene for primærboliger (der 
boligeier er folkeregistrert pr. 1. januar) og 100% for sekundærboliger (alle andre 
boliger).

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for 
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og evt. oppgradering av 
kanalpakker og linjehastighet for tv/​internett.

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

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene er fordelt slik:
Avdrag og renter lån 1 kr 1 988,00
Fiber kr 249,00
Andel felleskostnader etter eierbrøk kr 1 698,00
Totalt kr 3 935,00 pr. mnd. 

Felleskostnader pr. mnd
Kr 3 935

Andel Fellesgjeld
Kr 153 572

Andel fellesgjeld år
2024

Fellesgjeld pr. dato
31.12.2024

Andel fellesformue
Kr 15 811

Andel fellesformue dato
31.12.2023
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Borettslaget
Borettslagsnavn
Hessel 8 Borettslaget

Organisasjonsnummer
893765212

Andelsnummer
8

Om borettslaget
Borettslaget består av 32 andeler.
Borettslaget Hessel 8 er registrert i foretaksregisteret med organisasjonsnummer 
893765212 og ligger i Oslo Kommune.
Borettslaget er organisert etter de bestemmelser som følger av borettslagsloven og 
borettslagets vedtekter, og har til formål å drive eiendommen i samråd med og til beste 
for andelshaverne.

STYRETS ARBEID I 2023
Styret har drevet med vedlikehold, og holdt i løpende henvendelser. Spesielt 
henvendelser i forbindelse med oppussingen av utleielokalene har vært tidkrevende i 
år.

 STØRRE VEDLIKEHOLDSARBEIDER
‑ Skiftet ut tørketrommelen i vaskeriet
‑ Skiftet inngangsdør til C‑oppgangen
‑ Skiftet ut deler av lyset i kjellerbodene
‑ Reparert lyset i bakgården utenfor A‑oppgangen
‑ Gjort om på strømmålere slik at utleielokalet har egen måler

Lånebetingelser fellesgjeld
Lån nr 1636.54.84051 i DNB Bank med flytende nominell rente 6,55 % p.a.
Restgjeld pr. 07.01.25 er kr 6 174 660,‑.
Lånet innfris i 2036.

Forkjøpsrett
Borettslaget har ikke forkjøpsret

Regnskap/​budsjett
Vi oppfordrer alle interessenter til å sette seg inn i regnskapet til borettslaget. Dette vil 
bli vedlagt i salgsoppgaven. 
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Årsregnskapet for 2023 kort oppsummert:
Driftsinntekter: 1 765 710
Driftskostnader: 895 671
Årsresultat: 524 875 

Styregodkjennelse
Godkjenning av nye eiere praktiseres ikke

Vedtekter/​husordensregler
Vi oppfordrer alle interessenter til å sette seg inn i borettslaget vedtekter og 
husordensregler. Dette vil bli vedlagt i salgsopgaven. Ved spørsmål henvender du deg 
til megler.

Dyrehold
Det er tillatt med dyr i borettslaget Beboere som holder dyr skal sørge for at det ikke 
sjenerer noen, eller etterlater ekskrementer på borettslagets område.
Fellesarealer skal ikke benyttes til lufting av husdyr.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må påberegnes.

Forretningsfører
Forretningsfører
Enqvist Boligforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 228, bruksnummer 97 i Oslo kommune.Andelsnr. 8 i Hessel 8 
Borettslaget med orgnr. 893765212

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

2009/​​247872‑1/​​200 06.04.2009 HJEMMEL TIL EIENDOMSRETT
VEDERLAG: NOK 32 000 000
Omsetningstype: Fritt salg
HESSEL 8 BORETTSLAGET
ORG.NR: 893 765 212

Heftelser i eiendomsrett:
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1938/​​405137‑1/​​105 01.09.1938 BESTEMMELSE OM BEBYGGELSE
vedr. lagerskur
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet

2009/​​579893‑1/​​200 10.08.2009 FELLES PANTEDOK BOR.INNSK
Beløp: NOK 38 360 000
Panthaver: ANDELSEIERNE I FELLESSKAP JF. BRL.§ 2‑11,
1.LEDD.
LØPENR: 10868321
Rettet i medh. av tgl.l. §18. 22.2.2010. BAKLEN

2009/​​579893‑2/​​200 10.08.2009 ** PRIORITETSBESTEMMELSE
Veket for
Beløp: NOK 4 000 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006
Rettet i medh. av tgl.l. §18. 22.02.2010. BAKLEN

2011/​​251202‑1/​​200 30.03.2011 ** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2011/​​92135‑1

2015/​​460957‑1/​​200 27.05.2015 ** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2015/​​417961‑1

2017/​​1002572‑1/​​200 14.09.2017
21:00
** PRIORITETSBESTEMMELSE
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2017/​​993058‑1

2010/​​140335‑1/​​200 23.02.2010 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 4 000 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006

2011/​​92135‑1/​​200 03.02.2011 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 300 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006

2015/​​417961‑1/​​200 12.05.2015 PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 1 800 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006
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2017/​​993058‑1/​​200 12.09.2017
21:00
PANTEDOKUMENT
Beløp: NOK 2 000 000
Panthaver: DNB BANK ASA
ORG.NR: 984 851 006

GRUNNDATA
1896/​​900319‑1/​​105 07.11.1896 OPPRETTELSE AV MATRIKKELENHETEN
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA FOSSVN 1B ‑ UTGÅTT

Ferdigattest/​brukstillatelse
Det foreligger expeditions‑dokument datert til 30.12.1898 for bygget.
Det foreligger ferdigattest for bruksendring av kontorer til leiligheter datert til 
01.06.2006

Ferdigattest/​brukstillatelse datert
30.12.1898.

Vei, vann og avløp
Offentlig.

Regulerings og arealplaner
Toftes gate 24 A ‑ Sammenslåing av leilighet 203 og 204 ‑ saksnummer 202207492
Sannergata 7 A‑B ‑ Bruksendring av loft til bolig og fasadeendringer ‑ saksnummer 
202458866
Sannergata 7 A ‑ Bruksendring av garasje i bakgård til bolig ‑ saksnummer 202115211
Hesselbergs gate ‑ Oppføring av bysykkelstativ ‑ ID‑nummer 02‑347 og 02‑3471 ‑ 
saksnummer 201804501

Adgang til utleie
Andelseier kan ikke uten godkjenning fra styret, overlate bruken av boligen til andre, jf. 
borettslagslovens §§ 5‑3 flg. Overlating av bruken reduserer ikke andelseiers plikter 
overfor borettslaget.

Utleie gjennom AirBnB tillates kun dersom andelseier selv bruker boligen som 
primærbolig. Ved tre klager mister man denne retten.

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



Kommentar bo‑ og driveplikt
Ikke aktuelt.

Kommentar konsesjon
Ikke aktuelt.

Kommentar odelsrett
Ikke aktuelt.

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

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

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/​hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant 
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold 

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

Budgivning utenfor forbrukerforhold 

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

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

Omkostninger kjøpers beskrivelse
3 890 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
153 572 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
4 043 572 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
Omkostninger
260 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
7 200 (Boligkjøperforsikring – fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Boligkjøperforsikring Help Pluss ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
1 350 (Omkostninger totalt)
8 550 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
11 350 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Help Pluss)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑-----------------------------------------------
4 044 922 (Totalpris. inkl. omkostninger)
4 052 122 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
4 054 922 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med 
Help Pluss))

Omkostninger kjøpers beløp
Kr 1 350

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

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

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

16 Hesselbergs gate 8A



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

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

Meglers vederlag
Fast pris vederlag 42 000
Aktiv treff med Finn ‑ Ekstra digital annonsering 6 990
Garantipremie/​inneståelse 3 000
Kommunale opplysninger 1 500
Oppgjørshonorar 6 990
Stor annonsepakke på Finn ‑ ink. ukens bolig 17 990
Søk eiendomsregister og elektronisk signering 1 490
Tilretteleggingsgebyr 19 900
Visninger per stk. 2 990

Oppdragsansvarlig
Tommy Stenseth
Eiendomsmegler /​ Partner
tommy.stenseth@aktiv.no
Tlf: 948 49 757

Gabrielsen & Partners Løkka AS, Thorvald Meyers gate 44
0552 OSLO

Salgsoppgavedato
18.01.2025
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan forekomme. 
Megler/​​​​​​​​selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Tilstandsrapport
OSLO kommune

Hesselbergs gate 8 A, 0555 OSLO

gnr. 228, bnr. 97

Andelsnummer  8

Befaringsdato: 12.11.2024 Rapportdato: 14.01.2025 Oppdragsnr.: 10887-24156

Thomas TandbergSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Taksator ASAutorisert foretak:

RW1954Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 36 m² BRA-i: 33 m²

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

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

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

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

Norsk takst

Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, 琀椀lstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takserings昀椀rmaer og har bred kompetanse med ansa琀琀e som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og o昀昀entlige etater.
Parallelt med de琀琀e har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdri昀琀smessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tu昀琀et på ideen om å levere gode og u琀昀yllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, rik琀椀ge verktøy og
faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

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

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

琀琀@taksator.no

Thomas Tandberg

Rapportansvarlig

906 27 290

10887-24156Oppdragsnr.: Side: 2 av 24Befaringsdato:  12.11.2024
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

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

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

Hesselbergs gate 8 A, 0555 OSLO
Gnr 228 - Bnr 97
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

10887-24156Oppdragsnr.: 12.11.2024Befaringsdato: Side: 3 av 24
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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

Hesselbergs gate 8 A, 0555 OSLO
Gnr 228 - Bnr 97
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

10887-24156Oppdragsnr.: 12.11.2024Befaringsdato: Side: 4 av 24
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Arealer Gå til side

1-roms leilighet i 3. etasje med alkove, beliggende sentralt på 
Grünerløkka i Oslo.

Mekanisk avtrekksven琀椀lasjon i leiligheten.
Elektrisk oppvarming.
Felles varmtvann (opplyst av eier).

Åpen kjøkkenløsning i stue med Ikea innredning.
Takhøy innredning med hvite gla琀琀e, folierte fronter.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål.
Integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin 
(smal modell) og kjøleskap under benk.

Baderom med ukjent alder.
Baderommet holder en funksjonell standard men nærmer 
seg behov for total modernisering.
Baderommet har oversteget forventet leve琀椀d på 20 år.
Leve琀椀d er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine 
leve琀椀dstabeller. 
Tilstandsvurderingene tar høyde for de琀琀e.
Total modernisering bør påregnes innen rimelig 琀椀d.

Leiligheten disponerer 1 ekstern bod med adkomst fra 
trappegang.

Det henvises ellers 琀椀l rapporten i sin helhet.
 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

1-roms leilighet med alkove
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
de stemmer ikke med dagens bruk
Byggemeldte tegninger som er funnet hos kommunen 
stemmer ikke overens med dagens planløsning.
Det er ikke kjent hvorfor tegningen ikke stemmer.
Det er derfor heller ikke kjent om det forligger noen 
godkjente tegninger på leiligheten slik den fremstår i dag.

Gå til side

Gå til side

Hesselbergs gate 8 A, 0555 OSLO
Gnr 228 - Bnr 97
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Beskrivelse av eiendommen

10887-24156Oppdragsnr.: 12.11.2024Befaringsdato: Side: 5 av 24
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Rapporten/befaringen er avholdt e琀琀er beste skjønn og i 
henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀, instruks og retningslinjer. 

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Det elektriske anlegget og røropplegget er ikke inngående 
vurdert, eventuelt kun beskrevet.
Det er ikke foreta琀琀 inngående vurdering av el-anlegg fordi de琀琀e 
ligger utenfor takstmannens kompetanseområde. Eier av bolig 
har selv ansvar for el-anlegg og bør jevnlig sørge for el-sjekk fra 
godkjent kontrollinstans.
Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte 
utvidelser eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er 
dokumentert eller informert om.

Konstruksjoner over terreng er besik琀椀get fra bakkenivå. Der det 
i rapporten er foreta琀琀 antakelser, er de琀琀e fordi angjeldende 
forhold ikke har la琀琀 seg bringe på det rene. Besik琀椀gelsen blir 
kun u琀昀ørt på le琀琀 琀椀lgjengelige deler av konstruksjoner. 

Endret bruk, kan over 琀椀d avdekke skjulte feil og mangler som 
ikke oppdages ved visuell kontroll.

Arealer er målt med håndholdt lasermåler i henhold 琀椀l de 琀椀l 
enhver 琀椀ds gjeldende måleregler (NS3940) og ifølge gjeldende 
måleregler (NS3940) er følgende medregnet: "Fri琀琀liggende rør, 
montasjekanaler, peiser og piper". 

I sammenfa琀琀et beskrivelse og under de ulike bygningsdeler er 
det gjort rede for de oppgraderinger som er foreta琀琀 og 
eventuelle svakheter som er registrert.

Det er ingen forutsetning at rom som er medta琀琀 i BRA-i 
oppfyller krav i byggeforskri昀琀er 琀椀l varig opphold. I hovedsak er 
det dagens bruk av rommene på befarings琀椀dspunktet som 
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av 
bygningsmyndighetene. I mange 琀椀lfeller må takstmannen la si琀琀 
skjønn overstyre hovedregelen. De琀琀e betyr at rommene kan 
de昀椀neres som BRA selv om de er i strid med byggeforskri昀琀ene.
Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre 
forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold 
takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.
 
Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at de琀琀e er en 琀椀lstandsrapport på 
nivå 1, dvs kun en visuell befaring , uten åpning av 
konstruksjoner.
Merk at dagens krav 琀椀l isolering og te琀琀het mv er strengere enn 
da bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er basert på en visuell 
befaring og registrering av symptomer.
 
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.

På forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
boligen har skjulte feil eller mangler, o昀昀entlige pålegg som ikke 
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

er u琀昀ørt eller vedtak som medfører eller har medført ny琀琀 
låneopptak/økning av utgi昀琀er, utover det som er nevnt i 
rapporten. 
 
Opplysninger om u琀昀ørte arbeider, årstall og øvrige 
opplysninger i rapporten er basert på opplysninger gi琀琀 av 
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

NB! Eier/rekvirent plikter å lese gjennom rapporten for å 
avdekke evt. feilak琀椀ge opplysninger før bruk.
 

1-roms leilighet med alkove

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

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

Gå til side

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Inngangsdør Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

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

Gå til side

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

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og 3-lags isolerglass, merket med 
produksjonsår 2017.
____

Vindusglass er hele og det ble ikke observert punkteringer.
Ved befaringen ble det ikke foreta琀琀 kontroll på åpne- og 
lukkemekanismer av vinduer.

Ingen unormale avvik registrert, utover normal og forventet 
bruksslitasje, se琀琀 ut fra bygningsdelenes alder.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes 
stand, funksjonalitet samt alder.

Punkterte glass kan være vanskelig å avdekke med sikkerhet under 
forskjellig type vær og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble 
registrert på befarings琀椀dspunktet.
____

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

Inngangsdør

Brann- og lydklassi昀椀sert y琀琀erdør (B30/Db35).

Døren er ikke merket med produksjonsår med er av noe eldre årgang.
____

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

1-ROMS LEILIGHET MED ALKOVE

Kommentar
I昀氀g. Norges Eiendommer.

Byggeår
1898

Anvendelse
Klassisk bygård over 4 etasjer og kjeller.

 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Ingen unormale avvik registrert se琀琀 ut fra bygningsdelenes alder.

Det påpekes at døren ansees å være over 20 år gammel og har 
oversteget mer enn halvparten av forventet leve琀椀d.
Likevel oppfyller bygningsdelene 琀椀ltenkt funksjon.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av bygningsdelenes 
stand, funksjonalitet samt alder.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller 琀椀ltenkt funksjon men utski昀琀ning må påregnes 
på sikt.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Andre utvendige forhold
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Beskrivelse av bygningen:
Klassisk bygård med y琀琀ervegger i murverk og teglstein.
Fasader, utvendig pusset og malt.
Takkonstruksjoner (saltak) i trevirke, anta琀琀 tekket med plater.
Tak er ikke inspisert ved befaring da de琀琀e er en del av felles 
ansvarsområde.

Fellesarealer og trappeganger:
Leiligheten har adkomst via felles trappegang.
Trapper og reposer i støpejern med malte tretrinn og reposer.
Linoleumsbelegg i korridorer.
Ellers malte 昀氀ater.

Grunnforhold og drenering:
Det er ikke foreta琀琀 noen geotekniske undersøkelser og det er dermed 
begrensede muligheter for nøyak琀椀g kunnskap om byggegrunn og 
stabilitet.
Av naturlige årsaker er kontroll av drenering og drenerende masser 
begrenset.
Utover de琀琀e antas dreneringen å være u琀昀ørt i henhold 琀椀l praksis og 
krav på bygge琀椀d.
Dreneringens leve琀椀d er avhengig av u琀昀ørelse, belastning (bygningens 
beliggenhet) og fyllmasser rundt dreneringen. 

Grunnmur i tegl samt støpt såle, anta琀琀 fundamentert på 昀氀åte, evt. 
komprimerte masser.

Byggeår og vedlikeholdsansvar:
Bygningen stod ferdig i 1898 og er oppført e琀琀er bygge琀椀dens byggeskikk 
og metoder.
Den 琀椀lfredss琀椀ller ikke alle de krav som dagens byggeforskri昀琀er s琀椀ller 琀椀l 
bl.a. te琀琀het, ven琀椀lasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg 琀椀l boligen/leiligheten og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier. 
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor boligens/leilighetens y琀琀ervegger.
Tilstandsrapporten 琀椀lstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og felles 
tekniske installasjoner. 

Vedlikehold og frem琀椀dige behov:
Generelt har alle bygninger (eldre og nyere) et frem琀椀dig, løpende behov 
for vedlikehold.
Setninger kan ha oppstå琀琀 og de琀琀e kan ha medført skjevheter i gulv og 
er derfor ikke unormalt. 
 
Felles ansvar:
Komponenter der vedlikehold og oppgraderinger er et felles ansvar er 
beskrevet, men ikke nødvendigvis 琀椀lstandsvurdert.
 
Alder i seg selv er de昀椀nert som symptom på 
slitasje/u琀椀dsmessighet/svikt osv.
Det gjelder samtlige konstruksjoner, uanse琀琀 alder og 琀椀lstand.
Det betyr at en bygningsdel og konstruksjon kan få TG2 på bakgrunn av 
høy alder men fortsa琀琀 være i en brukbar 琀椀lstand og funksjon.
Bygningsdelers og konstruksjoners alder er i hovedsak vurdert ut fra 
Sintef sine leve琀椀dstabeller.
 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv:
Mikrosement på baderom.
Ellers laminatgulv.
____

Vegger:
Flissa琀琀e vegger samt deler med malt strie på baderom.
Malt panel i alkove.
Ellers gla琀琀e, malte vegg昀氀ater.
____

Himlinger:
Malt panel i alkove.
Folierte himlingsplater (Tak ess) i stue/kjøkken.
Ellers gla琀琀e, malte himlings昀氀ater.

Takhøyden ble i stue målt 琀椀l ca. 2,91 m.
____

Ingen unormale avvik registrert utover normal og forventet 
bruksslitasje.
Stedvise riper og merker er noe man må forvente i en brukt bolig.

En bolig som har bli琀琀 brukt i en viss 琀椀d, har vanligvis bli琀琀 utsa琀琀 for 
slitasje, og skader kan ha oppstå琀琀. 
Slik bruksslitasje må man påregne, og det kan avdekkes enkelte forhold 
e琀琀er overtakelse som nødvendiggjør utbedringer. 
Normal slitasje og skader som nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva 
kjøper må forvente og vil ikke utgjøre en mangel.

Over昀氀ater på baderom er vurdert separat under punktet "Baderom" i 
rapporten.
 
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering. 
 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trekonstruksjoner fra byggeårene, trolig isolert med 
stubblo昀琀fyll.
____

Det ble u琀昀ørt målinger for å sjekke evt. planavvik (i stue/kjøkken og 
gang).
Det ble registrert noe nega琀椀ve avvik utover gjeldende standard.
De琀琀e ansees som normalt i eldre bygårder.

I stue/kjøkken målt 琀椀l ca. 19 mm gjennom hele rommet.
 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på over 15 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Stedvis noe skjevheter og knirk i gulv/etasjeskille.
De琀琀e ansees som rela琀椀vt normalt i gamle bygårder.
 

Konsekvens/琀椀ltak
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• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Radon

Boligen ligger minimum 3 etasjer over bakkenivå og radonmålinger er 
ikke relevant.
 
I bore琀琀slag, sameier og aksjeselskap pleier de琀琀e å gjøres som et felles 
琀椀ltak. 

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dører

Gla琀琀, malt tredør mot baderom.

Mot alkove er det pro昀椀lert, foliert skyvedør.
Denne døren har løsnet fra oppheng i bakkant og virker ikke som 
琀椀ltenkt.
De琀琀e bør være mulig å utbedre.
____

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

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som 琀椀lsier at det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.
Skyvedør mot alkove fungerer ikke som 琀椀ltenkt grunnet løsnet oppheng 
i skinne.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør foretas 琀椀ltak på enkelte dører.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Andre innvendige forhold

Garderobeskap med folierte fronter i gang.

I alkove er det en plassbygd sen med skap og lagringsmulighet under.
Det er på generelt grunnlag vik琀椀g at det sørges for 琀椀lstrekkelig 
ven琀椀lering av rommet under sengen slik at det ikke oppstår kuldebro og 
kondens mot y琀琀ervegg.

VÅTROM

Generell

3. ETASJE > BAD 

Baderom med ukjent alder.
Baderommet holder en funksjonell standard men nærmer seg behov for 
total modernisering.

Bad hvor membranløsninger kan være mangelfulle sammenlignet med 
dagens krav 琀椀l membranløsninger. Endret bruk kan fremskynde behov 
for oppgradering. 
Baderommets konstruksjon er ikke kjent, og det antas at underlaget er 
sikret med metoder som kan være noe mangelfulle i følge dagens krav.

Baderommet har oversteget forventet leve琀椀d på 20 år.
Leve琀椀d er beregnet ut fra Norsk Standard og Sintef sine leve琀椀dstabeller. 
Tilstandsvurderingene tar høyde for de琀琀e.
Total modernisering bør påregnes innen rimelig 琀椀d.
_____

Generell informasjon for å best ivareta våtrom:
Ha all琀椀d god gjennomlu昀琀ing på badet, slik at fuk琀椀gheten i rommet 
lu昀琀es 琀椀lstrekkelig ut.
Husk at fuk琀椀ge våtrom er en god grobunn for blant annet soppdannelse 
og jordslag.
Tørk opp vannsøl for å hindre for stor spredning av fukt.
Generell rengjøring av 昀氀iser, fuger og utstyr for å oppre琀琀holde farge og 
glans.
Skru ut ven琀椀lasjonsven琀椀len ca. 1 gang i året og rengjør denne, slik at 
den ikke te琀琀er seg med støv og ski琀琀.
Unngå i størst mulig grad å bore gjennom 昀氀iser i våtsone. Hvis de琀琀e 
gjøres må det brukes godkjent våtromssilikon i skruehullet.
  
Rengjør sluket ca. 3-4 ganger i året. Sluket renses e琀琀er risten er 昀樀ernet - 
Vippes opp med skrutrekker eller lignende.
Rør ikke klemringen (festet med skruer).
Utløpet kan renses e琀琀er at vannlås er 昀樀ernet (om sluket har de琀琀e).
Vannlåstrakten trekkes enklest opp ved å gripe tak i ribben i bakkant 
med for eksempel en tang eller lignende.
Vannlåsen trekkes re琀琀 opp.
Sammenføyning igjen skjer i motsa琀琀 rekkefølge.
Vær nøye med at vannlåstrakten med gummiring kommer rik琀椀g på 
plass.
 

Over昀氀ater vegger og himling

3. ETASJE > BAD 
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Flissa琀琀e vegger samt noe malt strie i øvre del.

Gla琀琀e, malte himlings昀氀ater.
____

Flatene har normal og forventet slitasje.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering av de konstruksjoner 
og over昀氀ater som var 琀椀lgjengelig ved befarings琀椀dspunkt.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra bygningsdelenes og over昀氀atenes alder samt 
underliggende konstruksjoner.

Det er ikke kjent om det er beny琀琀et te琀琀esjikt i konstruksjonene.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Oppgradering vil være naturlig ved evt. modernisering.

Man må følge med på materialene og sørge for at disse er godt 
besky琀琀et mot vannsøl og fukt.
Det anbefales at det dusjes i dusjkabine琀琀 frem 琀椀l baderommet 
totalmoderniseres.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Over昀氀ater Gulv

Det er 琀椀dligere lagt mikrosement over eksisterende gulv.
Det er ikke kjent når de琀琀e ble u琀昀ørt.
____

Høydeforskjell mellom topp gulv ved dør og overkant sluk, målt 琀椀l 19 
mm.
De琀琀e er under dagens krav.
 
I henhold 琀椀l dagens krav skal det være en høydeforskjell på 25 mm 
mellom topp slukrist og topp membran ved terskel.
Om membran ikke er synlig ved terskel, måles høydeforskjellen mellom 
topp slukrist og topp 昀氀is ved terskel (der evt. vann kan renne ut i 
琀椀lstøtende rom).
   

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra alder på over昀氀ater og underliggende 
konstruksjoner i 琀椀llegg 琀椀l nevnte avvik.

Det anbefales at det dusjes i dusjkabine琀琀 med kontrollert rørføring 琀椀l 
sluk, inn琀椀l baderommet moderniseres.
 
Oppgradering vil være naturlig ved evt. modernisering. 
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Sluk, membran og te琀琀esjikt

3. ETASJE > BAD 

Eldre sluk med deler i støpejern.
Eksakt alder på sluk er ikke kjent, men det er nærliggende å tro at sluket 
ble montert i forbindelse med byfornyelsen på 1980-tallet.

Opprinnelig lu昀琀eskrue er ersta琀琀et med fugemasse.

Det er ikke synlig te琀琀esjikt/membran i sluket.
____

Generell info om sluk:
Sluk må renses jevnlig for å unngå lukt og te琀琀 sluk samt for å forlenge 
slukets leve琀椀d.
  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på slukløsningen.
• Det er ikke 琀椀lfredss琀椀llende membran/te琀琀esjikt på våtrommet.
Rommet har gammelt sluk og ingen synlig te琀琀esjikt/membran.
Det er i praksis lite gjennomførbart å bare etablere te琀琀esjikt med te琀琀e 
overganger 琀椀l gammelt sluk. 
For å oppnå vannte琀琀e løsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt 
rørgjennomføringer og i overgang mellom gulv og vegg må hele rommet 
moderniseres. 
Om det i 琀椀llegg er eldre slukløsning bør det også påregnes å by琀琀e de琀琀e.

Det anførte kostnadses琀椀mat gjelder derfor en total modernisering av 
rommet.
Det bemerkes at rommet oppfa琀琀es som funksjonelt, men endret bruk 
med større fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og på den 
måten fremskynde behovet for modernisering.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må etableres 琀椀lfredss琀椀llende te琀琀esjikt/membran på våtrommet. 
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Installering av te琀琀 dusjkabine琀琀 anbefales.
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen ski昀琀es ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
ski昀琀es/utbedres. Det er imidler琀椀d vanskelig å si noe om 琀椀dspunktet for 
når de琀琀e er nødvendig.
Oppgradering vil være naturlig ved evt. modernisering.
 
Det anbefales at det dusjes i dusjkabine琀琀 med kontrollert rørføring 琀椀l 
sluk, inn琀椀l baderommet moderniseres.
  
Kostnadses琀椀mat:  Over 300 000

Sanitærutstyr og innredning

3. ETASJE > BAD 
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Servantskap med gla琀琀e, høyglansfolierte fronter og heldekkende 
servant.

Speilskap med lysarmatur (downlights - led) på vegg over servant.

Opplegg for vaskemaskin.
Røropplegg for vann琀椀lførsel 琀椀l vaskemaskin ble etabler i 2023. 
Arbeidene ble u琀昀ørt av en venn av eier, som er utdannet rørlegger.

Gulvmontert klose琀琀.

Dusjhjørne med forheng, sluk og termostatstyrt blandeba琀琀eri.
Rørføringer ligger skjult i vegg.
____

Normal og forventet bruksslitasje se琀琀 ut fra alder.
Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering.

Ven琀椀lasjon

Mekanisk avtrekksven琀椀lasjon i rommet.
Avtrekksven琀椀l i på vegg.
Tillu昀琀 via spalte ved terskel.
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuelle endringer i ven琀椀lasjonsløsningen vil kunne gi endret 
琀椀lstandsgrad.
 

3. ETASJE > BAD 

Fukt i 琀椀lliggende konstruksjoner

Det ble u琀昀ørt hulltaking i 琀椀lstøtende rom (entré/gang), uten unormale 
avvik.

Det påpekes likevel at det kan være symptomer som ikke er synlig før 
man evt. moderniserer baderommet og gjør inngrep i konstruksjoner.

Det ble i 琀椀llegg, ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt i dusjsonens vegger med 
fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen, og det var ingen 
indikasjoner på fukt.
Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfa琀琀es som en garan琀椀 for 
baderommet. Gulv måles ikke.
  

3. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Åpen kjøkkenløsning i stue med Ikea innredning.

Takhøy innredning med hvite gla琀琀e, folierte fronter.
Laminat benkeplate med nedfelt kum i rus琀昀ri琀琀 stål.
Laminatplate på vegg ver benk.

Integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin (smal modell) 
og kjøleskap under benk.
Døren 琀椀l frysehylle i kjøleskapet er noe ødelagt.
____

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt på typisk fuktutsa琀琀e steder med 
fuk琀椀ndikator (Pro琀椀meter SM) på befaringen og det var ingen 
indikasjoner på fukt. 

Selv om det ikke var et krav da kjøkkenet ble installert, anbefales det nå 
generelt å installere vannstopper med sensor og magnetven琀椀l samt en 
komfyrvakt for økt sikkerhet og forebygging av skader.
____

Tilstandsgrad sa琀琀 ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.
   

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN

Avtrekk

3. ETASJE > STUE/KJØKKEN

Hesselbergs gate 8 A, 0555 OSLO
Gnr 228 - Bnr 97
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  10887-24156 Befaringsdato:  12.11.2024 Side: 12 av 24

46



Mekanisk avtrekksven琀椀lasjon via kjøkkenven琀椀lator som har 琀椀lknytning 
琀椀l ven琀椀lasjonsanlegg.
Ven琀椀lator av merket Flexit.

Eventuelle 昀椀lter i kjøkkenven琀椀latoren bør rengjøres/ski昀琀es regelmessig 
for å unngå at fe琀琀 fester seg og skaper brannfare. 
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret 琀椀lstandsgrad.
 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Bad:
Vannførende rør er i hovedsak skjult i vegg, uten mulighet for 
inspeksjon.
Noe utenpåliggende vannrør i forkrommet kobber, 琀椀l vaskemaskin.

Det er ikke kjent hvordan rørgjennomføringer i vegg er u琀昀ørt eller sikret 
mot fukt.
Med tanke på alder er det nærliggende å tro at det ikke er beny琀琀et 
mansje琀琀er ved rørgjennomføringer.

Kjøkken:
Vannførende rør i kobber.

Intern stoppekran lokalisert i servantskap på kjøkken.
Felles stoppekraner antas å være plassert i kjeller.
____

Øvrige rørføringer er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.
  
Rørføringer og rørenes 琀椀lstand kan være vanskelig å gi en fullstendig 
vurdering av da disse for det meste ligger skjult i boligens vegger og 
konstruksjoner eller er innkasset.
Undertegnede har ikke fullt ut vurdert bereder og røranlegget for 
varmtvann av den grunn at de琀琀e krever spesielt utstyr og kompetanse.
Alder, forte琀紀ng og brudd kan være risikomomenter i et hvert anlegg.
Tegn 琀椀l de琀琀e ble ikke observert på befaringsdagen.
Eier opplyste at systemet fungerer som det skal.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det er ikke kjent hvordan rørgjennomføringer i vegg er u琀昀ørt eller sikret 
mot fukt.
Med tanke på alder er det nærliggende å tro at det ikke er beny琀琀et 
mansje琀琀er ved rørgjennomføringer.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra alder samt en helhetlig vurdering.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Oppgradering av røropplegg vil være naturlig ved evt. modernisering av 
baderommet.
Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

Avløpsrør

Interne og synlig avløpsrør i plast, ført 琀椀l felles rørføringer.
____

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

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

Ven琀椀lasjon

Det er mekanisk avtrekksven琀椀lasjon i leiligheten.

Avtrekk skjer via ven琀椀l på bad samt kjøkkenven琀椀lator 琀椀lkny琀琀et 
ven琀椀lasjonsanlegg.
Eventuelle 昀椀lter i kjøkkenven琀椀latoren bør rengjøres/ski昀琀es regelmessig 
for å unngå at fe琀琀 fester seg og skaper brannfare.

Det er ingen synlig 琀椀llu昀琀sløsning i leiligheten.
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret 琀椀lstandsgrad.
  

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming.

Det må påregnes at det over 琀椀d vil være behov for utski昀琀inger av de 
enkelte installasjoner/elementer.
Funksjonstes琀椀ng er ikke u琀昀ørt av ovennevnte installasjoner. 
Det forventes at installasjonene fungerer 琀椀lfredss琀椀llende dersom annet 
ikke er opplyst
Det er ikke gi琀琀 opplysninger om eventuelle avvik.
 

Elektrisk anlegg
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De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
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.

Felles sikringsskap lokalisert.i korridor.

Automatsikringer med jordfeilbrytere.
4 fordelingskurser.
Hovedsikring på 32 Amp.

Selvavlesende strømmåler installert.

Dagens eier opplyser at han er utdannet elektriker og har u琀昀ørt noe 
elektriske arbeider i leiligheten i 2023/2024.
Arbeidene omfa琀琀er opplegg for lampe i himling på bad, samt by琀琀et lokk 
på brytere og s琀椀kkontakter samt ny s琀椀kkontakt på soverom og 
reinstallasjon av eksisterende anlegg i stue.
Det har bli琀琀 u琀昀ørt kontroll av anlegget og bli琀琀 u琀昀ørt samsvarserklæring 
på u琀昀ørte arbeider, datert 29.11.2024.
____

Dørtelefonanlegg med døråpner.
____

Rapporten tar utgangspunkt i at det er 琀椀lstrekkelig kapasitet på El-
anlegget 琀椀l normal bruk.

Det tas forbehold om at det kan foreligge udokumenterte utvidelser 
eller endringer av elektrisk anlegg som ikke er dokumentert eller 
informert om.

Forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg. Sitat : "Eier og bruker av 
anlegget som omfa琀琀es av denne forskri昀琀 skal sørge for at det blir 
foreta琀琀 nødvendig e琀琀ersyn og vedlikehold slik at anlegget 琀椀l enhver 琀椀d 
琀椀lfredss琀椀ller sikkerhetskravene i kap. 5." 

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet 琀椀l å 
utarbeide samsvarserklæring 琀椀l eier av elektrisk anlegg ved installasjon 
av nye anlegg eller endringer i eksisterende anlegg.
Dokumentasjonen er en bekre昀琀else fra elektroentreprenøren at 
anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskri昀琀 om elektriske 
lavspenningsanlegg. 
Kravet om samsvarserklæring har ikke 琀椀lbakevirkende kra昀琀. 
 
Takstmannen u琀昀ører 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. 
Evt. angivelse av Tilstandsgrad 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.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke.
 

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

Spørsmål 琀椀l eier
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2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
Ukjent.

3. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei   Opplyst av eier.

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

5. 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

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

7. 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

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

9. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Det anbefales at det gjennomføres en utvidet EL-kontroll i
boligen, av anlegget i sin helhet.
En utvidet EL-kontroll er en vesentlig grundigere og omfa琀琀ende
kontroll av EL-anlegg enn kun 琀椀lsyn.
Det påpekes at de琀琀e kun er en anbefaling da takstmann ikke har
kompetanse eller lov 琀椀l å u琀昀øre full vurdering av det elektriske
anlegget.

I henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀 og standard må alle avvik, store og
små, utbedres for å oppnå TG1 på det elektriske anlegget.

De琀琀e er bakgrunnen for gi琀琀e 琀椀lstandsgrad.

Kostnadses琀椀mat:  Ingen umiddelbar kostnad

 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

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.
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Brannslukkingsapparat i leiligheten.
  
Lovpålagt røykvarsler/brannslukningsutstyr skal følge boligen ved salg.
Det er vik琀椀g at selger sørger for at de琀琀e er i orden ved salg.
 
Alarmanlegg og øvrig utstyr er ikke fysisk testet av takstmann, kun 
visuelt inspisert.
____

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henholdt 琀椀l TEK17):
Boligbygg (risikoklasse 4) må ha enten håndslokkeapparat eller egnet 
brannslange som rekker inn i alle rom.
Håndslokkeapparater kan være pulverapparater på minimum 6 kg med 
ABC-pulver eller skum- og vannapparater på minimum 9 liter eller på 
minimum 6 liter og med e昀昀ek琀椀vitetsklasse minst 21A e琀琀er NS-EN 3-
7:2004.
I bolig kan det beny琀琀es formstabil brannslange med innvendig diameter 
på minimum 10 mm.
Brannslange må ikke være lengre enn 30 meter ved fullt u琀琀rekk.
Antall og dekningsområde av brannslanger og håndslokkeapparater må 
være slik at alle rom i hele bygningen dekkes.
Brannslokkeutstyr må være plassert slik at brukerne le琀琀 kan 昀椀nne fram 
琀椀l det og kunne ha mulighet 琀椀l å slokke brann琀椀lløp i star琀昀asen før det 
utvikler seg 琀椀l en større brann. 
 
Generell info om brannvarslere (i henhold 琀椀l TEK17):
Brann-/røykdetektorer i leiligheter i boligbygninger må dekke områdene 
kjøkken, stue og sone utenfor soverom. 
Dessuten må følgende være oppfylt:
- Det må være minst én detektor per etasje.
- Akus琀椀ske alarmorganer må plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 
dB i oppholdsrom og soverom når mellomliggende dører er lukket.
 

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet da boligen ble målt

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

1-roms leilighet med alkove
Ny arealstandard

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

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

3. Etasje 33 33

Trappegang 3 3

SUM 33 3
SUM BRA 36

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
3. Etasje Entré/gang , Bad , Alkove, Stue/Kjøkken

Trappegang Bod 

Kommentar
Entré/gang, bad, alkove og stue med åpen kjøkkenløsning.
____

Bod i trappegang:
Bod på ca. 3,0 m².
____

Innvendig målte arealer. 
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.
 
Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør rommets navn og de昀椀nisjon i arealopps琀椀llingen.

De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk forskri昀琀 (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at 
de琀琀e vil få betydning for takstmannens valg av romde昀椀nisjon. 
Det kan være avvik i dagens rombruk/rombenevnelse i forhold 琀椀l boligens opprinnelige byggemeldte/godkjente tegninger.

De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS3940).
Rombetegnelse er skjønnsmessig vurdert på stedet og 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskri昀琀 for rom 琀椀l varig opphold mht. 
rommets størrelse, takhøyde, lysforhold og rømning. 
Innbygde/plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.
 
Boder utenfor boenheten (BRA-e) er o昀琀e møblerte/fulle og i mange 琀椀lfeller umulig å måle nøyak琀椀g. 
Disse arealene må derfor sees på som omtrentlige arealer og ikke eksakte. 
Bodene er vist frem 琀椀l taks琀椀ngeniøren av eier/representant for eier på befaringsdagen. 
Taks琀椀ngeniøren har ikke gjort nærmere undersøkelser om leiligheten har bruksre琀琀 琀椀l disse arealene.
 

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.11.2024 Thomas Tandberg Taks琀椀ngeniør

Alexander Ellingham Kunde

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

2023 - Lagt opplegg for vaskemaskin i 2023. Arbeidene ble u琀昀ørt av faglært rørlegger (opplyst av eier). Eier innehar faktura på
u琀昀ørte arbeider.

2023/2024 - Lagt opp lampe i himling på bad, samt by琀琀et lokk på brytere og s琀椀kkontakter. Arbeidene er u琀昀ørt eier selv, som
har fagbrev som elektriker (opplyst av eier).

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: Byggemeldte tegninger som er funnet hos kommunen stemmer ikke overens med dagens planløsning.
Det er ikke kjent hvorfor tegningen ikke stemmer.
Det er derfor heller ikke kjent om det forligger noen godkjente tegninger på leiligheten slik den fremstår i dag.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
1-roms leilighet med alkove 33 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
228

bnr.
97

Areal
813 m²

Kilde
I昀氀g. Norges 
Eiendommer - Ambita. 
Tomtearealet gjelder for 
det aktuelle Gnr/Bnr.  

Eieforhold
Eiet

Adresse
Hesselbergs gate 8 A

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0301
  
Regulering : Området er regulert 琀椀l boligformål
Adkomst vei : O昀昀entlig, interne gang- og s琀椀kkveier.
Tilknytning vann : O昀昀entlig
Tilknytning avløp : O昀昀entlig
 

Hjemmelshaver
Hessel 8 Bore琀琀slaget

fnr.
0

snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
8

Forretningsfører
Enqvist Boligforvaltning 
AS

Eier av adkomstdokumenter
Alexander Ellingham

Org.nr.
893765212

Boligselskap
8/Bore琀琀slaget Hessel 8

Andel fellesformue
15 811 31.12.2023

Andel fellesgjeld
163 040 31.12.2023

Pålydende
5 000

Andelsnummer
8

Kommentar
Tall er mo琀琀a琀琀 fra forretningsfører.

Innskudd, pålydende mm
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1-roms leilighet i 3. etasje med alkove, beliggende sentralt på Grünerløkka i Oslo.
Kort vei 琀椀l 昀氀ere treningssentre samt parker som bl.a. Birkelunden, So昀椀enbergparken og Olaf Ryes plass.
Mulighet for fri琀椀dsak琀椀viteter ved bruk av Dælenenga idre琀琀splass og Grünerhallen, samt kort vei 琀椀l 昀椀ne turmuligheter langs Akerselva.
Få minu琀琀ers gange 琀椀l utdanningsins琀椀tusjoner som Arkitekthøyskolen ved Cuba og Kunsthøyskolen på Øvrefoss samt Foss videregående skole,
Grünerløkka Barneskole og Sagene barne- og ungdomsskole.
Leiligheten ligger i kort avstand 琀椀l både sentrum og Nydalen, med blant annet BI.
Grünerløkka har et rikelig 琀椀lbud av barnehager, skoler, spennende bu琀椀kker, kaféer, restauranter og et yrende folkeliv.
God o昀昀entlig kommunikasjon i umiddelbar nærhet.

Beliggenhet

Felles eiet tomt på 813 m².
Adkomst via felles avlåst gårdsrom.
Gårdsrommet er opparbeidet med asfalterte arealer og sykkelparkering.
Videre adkomst inn 琀椀l indre gårdsrom.

Gateparkering e琀琀er gjeldende regler.
Boligen ligger i et område som omfa琀琀es av ordningen "beboerparkering".
For mer info om beboerparkeringsordningen, se: h琀琀ps://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-parkering/parkering/beboerparkering/

Om tomten

De totale felleskostnadene er pr. 琀椀d på kr. 3 935,- pr. måned (kr. 47 220,- pr. år).
Felleskostnadene inkluderer  fellesutgi昀琀er, interne琀琀/昀椀ber, felles bygningsforsikring, kommunale avgi昀琀er, forretningsførsel, dri昀琀 og vedlikehold
m.m.

Det gjøres oppmerksom på at månedlige felleskostnader må ansees som et á konto beløp og er ment å dekke boligselskapets forutse琀琀e
kostnader.
For nærmere detaljer om hva felleskostnadene inkluderer, vennligst se salgsoppgaven.

På generelt grunnlag oppfordres alle 琀椀l å se琀琀e seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsje琀琀 og årsberetning.
Dokumentene vil være 琀椀lgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over 琀椀d som
følge av beslutninger foreta琀琀 i bore琀琀slagets styre og/eller generalforsamling.

Tinglyste/andre forhold

Området består hovedsakelig av klassiske bygårder og noe nyere blokker.
Bygning oppført i 1898 i tegl- og murkonstruksjoner e琀琀er da琀椀dens byggeskikk og metoder.
Bygningen står på byan琀椀kvarens liste over bevaringsverdige bygninger (gul liste).

Det foreligger "ekspedisjonsdokument" fra byggeåret.
Et ekspedisjonsdokument er forgjengeren 琀椀l ferdiga琀琀est.
De琀琀e dokumentet er førstesiden på byggesaken, hvor alle godkjennelser blir stemplet på (oppmålingssjefen, brannsjefen, helseråd, etc).
De琀琀e dokumentet kan være (ferdig) a琀琀estert, men i noen 琀椀lfeller er det bare registrert dato for byggeanmeldelse.
Ved eldre bygårder er det som o昀琀est de琀琀e dokumentet som vedlegges (a琀琀estert eller ua琀琀estert) for bekre昀琀else på at bygningen ble lovlig sa琀琀
opp.
Ekspedisjonsdokument kommer hovedsakelig i bygg som ble bygget på 1800-tallet og frem 琀椀l rundt 1940-50.

Bygningen ble ominnredet og 16 nye enheter ble etablert på begynnelsen av 1990-tallet.
Bruks琀椀llatelse foreligger, datert 27.09.1995.

Bore琀琀slaget består av 32 andeler.

Vinduer ble ski昀琀et i 2017. Det foreligger ferdiga琀琀est på prosjektet, datert 22.11.2017.
Det føres eller løpende vedlikehold og oppgraderinger e琀琀er behov og vedtak.
For oversikt over u琀昀ørte arbeider henvises det 琀椀l "innkalling 琀椀l ordinær generalforsamling" og bore琀琀slagets styre.

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eier Som påviste og ga opplysninger Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæring U琀昀ylt av selger Gjennomgå琀琀 Nei

Infoland.no
Gnr., bnr., byggeår, tomtestørrelse og 
hjemmelshaver.
 

Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører Opplysninger om regnskapstall og 
forsikringsforhold. Gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie
FullverdiLandkredi琀琀 Forsikring AS 36231025

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (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 nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
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
  
iVerdi AS, bygningssakkyndig og takstforetaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne
utarbeide rapporten. Personvernerklæring med informasjon om
bruk av personopplysninger og dine rettigheter finner du her  
Personvernerklæring - iVerdi
  
  
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter
personopplysninger fra rapporten for analyse- og statistikkformål,
samt utvikling og drift av produkter og tjenester for takstbransjen
og andre aktører i bolig-omsetningen. Les mer om dette og
hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/
  
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra
rapporten. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg
her:https://samtykke.vendu.no/RW1954
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon

  

Hesselbergs gate 8 A, 0555 OSLO
Gnr 228 - Bnr 97
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapportens avgrensninger

10887-24156Oppdragsnr.: 12.11.2024Befaringsdato: Side: 24 av 24
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grünerløkka

Oppdragsnr.

1008240230

Selger 1 navn

Alexander Ellingham

Gateadresse

Hesselbergs gate 8A

Poststed

OSLO

Postnr

0555

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 23

Antall måneder 09

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Opplegg til vaskemaskin

Arbeid utført av T.E Lund invest

Filer

Faktura nr. 10178 fra T.E Lund Invest Ellingham.pdf

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

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Nei

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

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

Beskrivelse Reparasjon i regi av borettslag av takpapp over oppgang C

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

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Opplegg til taklampe bad, ny stikkontakt soverom, reinstallasjon av eksisterende anlegg stue

Arbeid utført av Ellingham/kontrollert AS Watt

Filer

SamsvarserklÃ¦ring_O33707_17223589.pdf

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

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

Beskrivelse Kontroll kurs 3+4 se samsvarserklæring

Filer

SamsvarserklÃ¦ring_O33707_17223589.pdf
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13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Overflateopppusset bolig sept-nov -23 hvorav lagt nytt laminatgulv, lister, maling av vegger og plass bygd seng. Hengsel på skyvedør i soverom
har løsnet i bakerste hengsel og kan ikke lukkes helt. Defekt dør til fryseboks i kjøleskap. Lar seg lukke men faller av når åpnes.

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

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

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

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

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

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

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

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

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

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

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

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

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER

Alexander Ellingham
IDENTIFIER

a7e0a390fd50337f1f04326
8017eeb99fe2ad592

TIME

17.01.2025 
17:36:39 UTC

ELECTRONIC ID

Signer authenticated by 
Nets One time code

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

→      

For more information about document formats, see https://www.nets.eu/developer→      
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Hesselbergs gate 8A
Nabolaget Birkelunden - vurdert av 190 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Birkelunden 2 min
Linje 11N, 12N, 30 0.2 km

Birkelunden 2 min
Linje 11, 12, 18 0.2 km

Carl Berners plass 16 min
Linje 5 1.2 km

Tøyen stasjon 25 min
Linje RE30, R31 1.8 km

Oslo S 8 min
Totalt 24 ulike linjer 2.5 km

Skoler

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 2 min
535 elever, 23 klasser 0.2 km

Sagene skole (1-10 kl.) 6 min
527 elever, 28 klasser 0.4 km

Lilleborg skole (1-7 kl.) 10 min
320 elever, 22 klasser 0.8 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 14 min
417 elever, 28 klasser 1 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 7 min
506 elever, 30 klasser 2.2 km

Foss videregående skole 6 min
600 elever, 20 klasser 0.4 km

Hersleb videregående skole 15 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 75/100

Kvalitet på skolene
Bra 71/100

Naboskapet
Høflige 63/100

Aldersfordeling
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2 
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 %
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 %
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 %

38
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% 14
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18
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 %

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

Område Personer Husholdninger
Birkelunden 2 188 1 367

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Ringnes Park Fus barnehage (0-5 år) 4 min
73 barn 0.3 km

Seilduken barnehage A/L (1-5 år) 4 min
54 barn 0.3 km

Barnas Hus barnehage (0-5 år) 6 min
158 barn 0.5 km

Dagligvare

Meny Ringnes Park 2 min

Coop Extra Sannergata 2 min
PostNord 0.2 km

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

1. Trikk

2. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 89/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Sport

Grünerløkka skole 3 min
Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

Dælenengen ballbane 5 min
Ballspill, fotball 0.4 km

SATS Ringnes Park 3 min

FitFactory Grünerløkka 3 min

Boligmasse

100% blokk

«Her finnes alt! Hovedstaden i
hovedstaden.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Kiellands Hus 10 min

Apotek 1 Ringnes Park Senter 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

35% i barnehagealder
34% 6-12 år
20% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Birkelunden
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 13% 33%

Ikke gift 80% 54%

Separert 6% 9%

Enke/Enkemann 0% 4%
Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Grünerløkka kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet på Nabolagsprofilen er innhentet fra ulike offentlige og private kilder og det kan forekomme feil eller mangler i dataene. Distanser/tid er beregnet basert på korteste
kjørbare vei eller gangvei (der kjente gangveier er med i datagrunnlaget). Vurderingene og sitatene fra lokalkjente er innhentet på nettstedet Nabolag.no og er aggregerte data
basert på svar innenfor et gitt nabolag. Finn.no AS eller Aktiv Grünerløkka kan ikke holdes ansvarlig for feil eller mangler i dataene. Kilder: Statens Kartverk, Statistisk Sentralbyrå,
Geodata AS, Nabolag.no m.fl. Copyright © Finn.no AS 2024
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
























 



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

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




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

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


 


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

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

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

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

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

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





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

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

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












 


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




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

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


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Til andelseiere i Borettslaget Hessel 8 

Vedlagt følger innkalling til ordinær generalforsamling 2024. 

Innkallingen inneholder bl.a. styrets årsrapport, regnskap for 2023 og budsjett for 2024. Vi 
håper at flest mulig leser innholdet og møter til ordinær generalforsamling.  

Alle andelseiere har rett til å være med i generalforsamlingen med forslag-, tale- og 
stemmerett. Hver andel har én stemme. Andelseiers ektefelle, samboer eller annet 
medlem av husstanden har rett til å være til stede og uttale seg. 

Andelseiere kan, hvis ønskelig, møte ved fullmektig. Ingen kan være fullmektig for mer enn 
én andelseier. Fullmakt kan sendes direkte til forretningsfører på e-post, 
sandvik@enqvist.no, eller skrives ned påslippen under og medbringes.  
Det er viktig at fullmakten inneholder andelseiers navn, fullmektigens navn, hvilket møte 
den gjelder, samt at den dateres og signeres eller kommer fra andelseiers e-post.  

Det gjøres oppmerksom på at fullmektig ikke kan gis en bundet fullmakt, det vil si at man 
skriftlig instruerer fullmektigen i hvilket standpunkt vedkommende skal ta i saker som 
behandles. Slike fullmakter vil ikke bli godkjent. 

Vel møtt! 
______________________________________________________________________ 

FULLMAKT 

Undertegnede eier(e) av andel _____________ i Borettslaget Hessel 8 gir herved: 

…………………………………………………………..…………………………………………….. 
fullmakt til å møte og stemme på mine/våre vegne på ordinær generalforsamling 20.03.24. 

............., den ............./ ............. 2024 

................................................................................................................................................ 
Eiers underskrift Navn i blokkbokstaver 

................................................................................................................................................ 
Eiers underskrift Navn i blokkbokstaver 
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Innkalling til ordinær generalforsamling i 
Borettslaget Hessel 8 
Ordinær generalforsamling avholdes 

Tid: 20. mars 2024 kl.17:00 
Sted: Teams 

Konstituering 

• Registrering av møtedeltakere og godkjenning av fullmakter
• Valg av møteleder og møtereferent
• Godkjenning av innkalling og saksliste
• Valg av 1 andelseier til å underskrive protokollen sammen med møteleder

Følgende saker skal behandles 

1. Styrets årsrapport for 2023
2. Årsregnskap og revisjonsberetning for 2023
3. Fastsettelse av styrets honorar for 2023
4. Budsjett 2024, herunder fastsettelse av felleskostnader
5. Valg

Oslo, 12.03.2024 
på vegne av styret i Borettslaget Hessel 8 

ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS 

Vedlegg 
• Fullmakt
• Styrets årsrapport
• Årsregnskap og revisjonsberetning for 2023
• Budsjett 2024


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

STYRETS ÅRSRAPPORT FOR 2023 

1. STYRET
Styret har i perioden bestått av:
Styreleder Håkon Aulie

Styremedlem Amanda Børjesson Hesmyr 
Styremedlem Stine Andersen  

2. GENERELT
Forretningsførsel og revisjon
Forretningsførselen er i samsvar med kontrakt utført av Enqvist Boligforvaltning AS.
Kontaktperson hos forretningsfører er Sigurd Holte Sandvik.

Borettslagets revisor er BDO AS. 

3. GENERELT OM BORETTSLAGET
Borettslaget består av 32 andeler.

Borettslaget Hessel 8 er registrert i foretaksregisteret med organisasjonsnummer 
893765212 og ligger i Oslo Kommune.  

Borettslaget er organisert etter de bestemmelser som følger av borettslagsloven og 
borettslagets vedtekter, og har til formål å drive eiendommen i samråd med og til 
beste for andelshaverne. 

Forsikring 
Bygningsmassen er fullverdiforsikret i Landkreditt Forsikring AS med 
forsikringsnummer 36231025. 
Den enkelte andelshaver bør tegne egen innboforsikring. Skader meldes direkte til 
forsikringsselskapet og styret skal informeres. 

HMS 
Boligselskap er definert som virksomhet og skal derfor ha internkontrollvirksomhet, i 
henhold til internkontrollforskriften av 6. desember 1996. Boligselskapets 
internkontroll skal blant annet omfatte kontrollsystem og oppfølging av brannvern, 
byggherreforskrifter ved byggeanleggsarbeid, lekeplasser og med elektrisk anlegg og 
elektrisk utstyr mm. Boligselskapets forpliktelser følger av opplistingen av relevante 
regelverk i internkontrollens § 5 med underliggende forskrifter. 

Brannsikringsutstyr 
I henhold til forskrift om brannforebygging § 7 skal det være installert røykvarsler og 
brannslukkingsapparat eller brannslange i alle andelene og utstyret skal kontrolleres 
ved funksjonsprøve eller ettersyn. Eier har ansvaret for at utstyret er til stede og 
fungerer, og styret forutsetter at eier selv sørger for slik funksjonskontroll og slikt 
ettersyn som leverandørens anvisninger krever. Dersom utstyret er defekt, må eier 
sørge for at det byttes omgående. 


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

4. EIERSKIFTER
11 andeler har skiftet eier i 2023.

5. STYRETS ARBEID I 2023
Styret har drevet med vedlikehold, og holdt i løpende henvendelser. Spesielt
henvendelser i forbindelse med oppussingen av utleielokalene har vært tidkrevende i
år.

6. STØRRE VEDLIKEHOLDSARBEIDER
- Skiftet ut tørketrommelen i vaskeriet
- Skiftet inngangsdør til C-oppgangen
- Skiftet ut deler av lyset i kjellerbodene
- Reparert lyset i bakgården utenfor A-oppgangen
- Gjort om på strømmålere slik at utleielokalet har egen måler

7. KOMMENTARER TIL REGNSKAP OG BUDSJETT
Årsregnskapet 2023
Årsregnskapet for 2023 er vedlagt innkallingen. For nærmere detaljer viser vi til
spesifikasjoner i regnskap og noter.

Budsjett 2024 
Styret har utarbeidet budsjett for borettslaget for 2024. Budsjettet forutsetter 
uendrede felleskostnader. 

Oslo, den 12.03.24 
Styret i Borettslaget Hessel 8


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




  

  

   
    
   

   
    
   
    
   
    
    
   
    
   

   


    

   

   


   
   

 
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


  

 
 

 
 

  
 

 

 
 

  

 
 

  

 
 
 

  
 

 

 






 





 
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





 







Innskutt egen









 









Pantstillelser 51 870 333 52 228 80013

01034
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Noter til årsregnskapet 
Note 1 Regnskapsprinsipper 

Generelt 
Regnskapet er utarbeidet i overenstemmelse med regnskapsloven og god regnskapsskikk i 
Norge. Regnskapet bygger på historisk kost-prinsippet. Inntekter er inntektsført når de er 
opptjent. Kostnader sammenstilles med og kostnadsføres med tilhørende inntekt. Regnskapet 
er satt opp basert på fortsatt drift. 

Vurderingsregler 
Kortsiktige fordringer/gjeld er vurdert til laveste/høyeste av pålydende og virkelig verdi. 

Note 2 Andre inntekter 
Regnskap  Budsjett Regnskap  

2023  2023  2022  
Leieinntekter lokale 155 250 150 000 147 000 
Vaskeri 0 0 10 500 
Skilter 0 2 000 3 050 
Andel gjeld 720 048 720 000 560 646 
Fiber 95 616 100 000 95 616 

Sum 970 914 972 000 816 812  

Note 3 Andre personalkostnader 
Regnskap  Budsjett Regnskap  

2023  2023  2022  
Arbeidsgiveravgift 11 280 11 280 11 280 

Sum 11 280 11 280 11 280  

Selskapet har ingen ansatte. Det er ikke gitt lån til styremedlemmer. Styrehonoraret 
kostnadsføres i det år det blir vedtatt. 

Note 4 Vedlikehold 
Regnskap  Budsjett Regnskap  

2023  2023  2022  
Vedlikehold bygning utv. 70 000 10 000 876 820 
Vedlikehold utearealer 1 396 6 000 0 
Vedlikehold vaskeri 23 717 2 000 438 
Vedl. nøkler, låser, skilt 15 276 5 000 3 877 
Vedlikehold porter 0 2 000 0 
Vedlikehold VVS 0 10 000 2 307 
Vedlikehold elektro 32 433 33 000 -5 850 
Lyspærer, lysrør etc. 0 1 000 1 034 
Brannsikkerhet, sprinkling 7 124 20 000 14 243 

Sum 149 945 89 000 892 869  

Differansen i vedlikehold bygning utv. mot budsjett skyldes ekstra utgifter ifm utbedring av tak. 
Økningen i vaskeri kostnader skyldes innkjøp av ny tørketrommel.  


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Note 5 Driftskostnader 
Regnskap  Budsjett Regnskap  

2023  2023  2022  
Strøm fellesanlegg 66 661 120 000 107 249 
Renhold 37 332 35 000 34 304 
Annen renovasjon 428 0 0 
Skadedyrkontroll 8 243 0 8 034 
Snebrøyting, strøing, m.m. 3 750 0 9 938 

0 8 625 0 
Dugnad 2 315 5 000 4 813 
Porto 266 0 0 

Sum 118 995 168 625 164 337  

Note 6 Honorarer 
Regnskap  Budsjett Regnskap  

2023  2023  2022  
Revisjon 12 618 11 000 9 914 
Forretningsførsel 56 882 58 000 53 560 
Ekstraarbeid 0 0 1 288 
Beboerportal 2 040 2 000 1 920 
Honorar juridisk bistand 34 450 0 46 625 

Sum 105 990 71 000 113 307  

Note 7 Andre kostnader 
Regnskap  Budsjett Regnskap  

2023  2023  2022  
Kontingenter 2 900 3 000 2 650 
Bankomkostninger 3 832 1 000 4 879 
EHF-fakturagebyr 0 0 71 
Diverse kostnader 1 000 1 000 652 
Øreavrunding 0 0 -1 

Sum 7 732 5 000 8 251 

Note 8 Finanskostnader 
Regnskap  Budsjett Regnskap  

2023  2023  2022  
Renter leverandører 3 164 0 0 
Renter lån 1211.66.95489 0 0 27 594 
Renter lån 1211.93.12637 0 0 2 251 
Renter lån 1213.52.39508 0 0 38 050 
Renter DNB 1636.54.84051 367 631 336 000 156 415 

Sum 370 796 336 000 224 311  


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Note 9 Bygninger og tomter 

Bygninger og tomter avskrives ikke. 
Det avsettes ikke årlig til fremtidig vedlikehold av borettslagets bygninger. 
Vedlikehold blir kostnadsført i resultatregnskapet det året det er påkrevd. 
Gjennomført vedlikehold anses å være tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av 
bygningen. 

Note 10 Andre fordringer  

     Forskuddsbet. kostnader        90 595  67 524 

    Sum      90 595    67 524 

Regnskap  Regnskap  
2023  2022  

Note 11 Bankinnskudd mv. 

Regnskap  Regnskap  
2023  2022  

Boligbanken 9666.01.43618 592 809 472 409 
Sum 592 809 472 409 

Note 12 Egenkapital 

Boliger inkl. tomter Sum
Anskaffelseskost 01.01. 49 750 000             49 750 000    
Årets tilgang - - 
Årets avgang - - 
Anskaffelseskost 31.12. 49 750 000             49 750 000    
Akkum. avskrivn. 01.01. - - 
Årets avskrivninger - - 
Akkum. avskrivn. 31.12. - - 
Bokført verdi 31.12.23 49 750 000             49 750 000    

Andelskapital Sum
Egenkapital 01.01.23 160 000          2 204 581-  2 044 581-  
Årets resultat/underskudd - 524 875 524 875 
Egenkapital 31.12.23 160 000          1 679 706-  1 519 706-  

Annen 
egenkapital


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Note 13 Langsiktig gjeld 

Lån 1 - Kreditor DNB 
Lånenummer 1636.54.84051 
Lånetype Annuitet 
Formål: Nødvendig vedlikehold og refinansiering av eksisterende lån 

Opptaksår 2022 
Rentesats (nom.) pr. 31.12.23 6,30 % 
Beregnet innfridd 01.06.2036 
Opprinnelig lånebeløp   7 110 000 

Lånesaldo 01.01.23   6 913 800 
Avdrag i 2023   358 467 
Lånesaldo 31.12.23   6 555 333 

Beløp som forfaller mer enn 5 år fra balansedag   4 527 076 

Bokført gjeld som er sikret ved pant utgjør   51 870 333 
Balanseført verdi av de pantsatte eiendelen utgjør   49 750 000 

Note 14 Disponible midler 

Regnskap Regnskap
2023 2022

A. Disponible midler 01.01. 434 218     52 510       

B. Endring disponible midler
Årets resultat 524 875     245 178-     
Opptak av langsiktig gjeld 7 110 000  
Avdrag langsiktig gjeld 358 467-  6 483 114-  
C. Disponible midler 31.12. 600 626     434 218     

Årets endring disponible midler 166 408     381 708     

Spesifikasjon av disponible midler
Omløpsmidler 683 404     541 008     
- Kortsiktig gjeld 82 777       106 790     
Disponible midler 31.12. 600 627     434 218     


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Munkedamsveien 45 
Postboks 1704 Vika 
0121 Oslo 

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset ansvar, og er en del av 
det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. side 1 av 2  

Uavhengig revisors beretning 
Til generalforsamlingen i Borettslaget Hessel 8 

Konklusjon 

Vi har revidert årsregnskapet til Borettslaget Hessel 8. 

Årsregnskapet består av: 

• Balanse per 31. desember
2023

• Resultatregnskap for 2023
• Oppstilling over endring av

disponible midler
• Noter til årsregnskapet,

herunder et sammendrag av
viktige regnskapsprinsipper.

Etter vår mening: 

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og
• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av

borettslagets finansielle stilling per 31.
desember 2023, og av dets resultater for
regnskapsåret avsluttet per denne datoen i
samsvar med regnskapslovens regler og god
regnskapsskikk i Norge.

Andre forhold 

Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert. 

Grunnlag for konklusjonen 

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver 
og plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board 
for Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med 
disse kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som 
grunnlag for vår konklusjon. 

Annen informasjon 

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for annen informasjon. Annen informasjon består 
av styrets årsrapport for 2023. Vår konklusjon om årsregnskapet ovenfor dekker ikke annen 
informasjon.  

I forbindelse med revisjonen av årsregnskapet er det vår oppgave å lese annen informasjon. 
Formålet er å vurdere hvorvidt det foreligger vesentlig inkonsistens mellom annen informasjon og 
årsregnskapet og den kunnskap vi har opparbeidet oss under revisjonen av årsregnskapet, eller 
hvorvidt informasjon i annen informasjon ellers fremstår som vesentlig feil. Vi har plikt til å 
rapportere dersom annen informasjon fremstår som vesentlig feil. 

Vi har ingenting å rapportere i så henseende. 
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Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet 

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet i samsvar med lov og 
forskrifter, herunder for at det gir et rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig 
for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som 
følge av misligheter eller utilsiktede feil. 

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslagets evne til fortsatt 
drift og opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal 
legges til grunn for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet. 

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet 

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder 
vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en 
revisjonsberetning som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av 
sikkerhet, men ingen garanti for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke 
vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. 
Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan 
forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av 
årsregnskapet. 

For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger 

BDO AS 

Sven Mozart Aarvold 
statsautorisert revisor 
(elektronisk signert) 
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Dokumentet er signert digitalt, med Penneo.com. Alle digitale signatur-data i 
dokumentet er sikret og validert av den datamaskin-utregnede hash-verdien av 
det opprinnelige dokument. Dokumentet er låst og tids-stemplet med et sertifikat 
fra en betrodd tredjepart. All kryptografisk bevis er integrert i denne PDF, for 
fremtidig validering (hvis nødvendig).

Hvordan bekrefter at dette dokumentet er orginalen?
Dokumentet er beskyttet av ett Adobe CDS sertifikat. Når du åpner dokumentet i 

Adobe Reader, skal du kunne se at dokumentet er sertifisert av Penneo 
e-signature service <penneo@penneo.com>. Dette garanterer at 
innholdet i dokumentet ikke har blitt endret.

Det er lett å kontrollere de kryptografiske beviser som er lokalisert inne i 
dokumentet, med Penneo validator - https://penneo.com/validator

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 






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

 
 


   

  
   
   
   

  
  

   
  
   

  
   

  
   
   
   
   
   
   
   
   
   

  
   

  
   
   
   
   
   
  
   
   

  
   
   
   
   
   


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

 
 

  
   

  
   
   
   
   
   

  
  

  


   
   

  

  

  


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ARS - Autorisert Regnskapsførerselskap

ENQVIST BOLIGFORVALTNING AS
Organisasjonsnummer 991 398 805 MVA

Postadresse:
Postboks 6653, Rodeløkka
0502 OSLO

Besøksadresse:
Konghellegt. 3
0569 OSLO

E-post:    post@enqvist.no
Telefon:   22 80 95 95
Telefaks: 22 80 95 96
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PROTOKOLL 
 Det ble avholdt ordinær generalforsamling i  

Borettslaget Hessel 8 
 

 Tid: 20.mars 2024, kl. 17:00  
 Sted: Microsoft Teams  

 

Konstituering 

• 6 andeler var representert, ingen med fullmakt. I tillegg møtte Styreleder Håkon Aulie 
og forretningsfører Sigurd Holte Sandvik, sistnevnte fra Enqvist Boligforvaltning AS. 

• Sigurd Holte Sandvik ble valgt som møteleder og referent. 
• Innkalling og saksliste ble godkjent uten merknader. 
• Silje Bredby ble valgt til å underskrive protokollen sammen med møteleder. 
 
Møtet ble ansett å være lovlig satt. 

 
Følgende saker ble behandlet 

1. Styrets årsrapport for 2023  
Årsrapporten var vedlagt innkallingen. Rapporten ble gjennomgått, kommentert og 
spørsmål ble besvart. 
 
Styrets årsrapport ble tatt til orientering. 
 

2. Årsregnskap og revisjonsberetning for 2023 
Årsregnskapet var vedlagt innkallingen. Regnskapet, som viser et overskudd på kr 
524 875,- og en negativ egenkapital på kr 1 519 706,- ble fastsatt som borettslagets 
regnskap for 2023.  
 
Revisjonsberetningen ble tatt til etterretning.  
 

3. Fastsettelse av styrets honorar for 2023 
Styrets forslag til honorar for 2023 kommer frem av budsjett for 2024. 
Styrets honorar for 2023 ble fastsatt til kr 80 000,-. Styret foretar selv fordelingen av 
styrehonoraret.  
 
 

4. Budsjett 2024 og felleskostnader 
Budsjettet var vedlagt innkallingen. Budsjettet ble gjennomgått, kommentert og 
spørsmål ble besvart. 
 
Budsjettet viser et overskudd på kr 471 379,- og forutsetter ingen økning av 
felleskostnadene i 2024.  
 
Budsjettet ble tatt til orientering.  
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5. Valg 
Styreleder Håkon Aulie og Styremedlem Stine Andersen er på valg, Amanda 
Børjesson Hesmyr ble valgt for 2 år i 2023, men har av personlige årsaker ønsket å 
trekke seg fra styret. Det skulle derfor velges en styreleder samt 2 styremedlemmer. 
 
Det lykkes ikke å velge et nytt styre blant de fremmøtte.  
Generalforsamlingen besluttet at styret og fremmøtte skulle jobbe aktivt med å 
rekruttere kandidater og at deretter skulle innkalles til en ekstraordinær 
generalforsamling så fort som mulig hvor det skal velges et nytt styre. Borettslaget er 
pliktig til å ha et styre og kandidater bes melde seg til styret.  
 
 

 
*********************** 

 
Det forelå ingen andre saker til behandling. Protokollen ble godkjent og underskrevet. 

Møtet ble avsluttet kl. 17:50. 
  
 

Oslo 20. mars 2024 
 
 
 

Sigurd Holte Sandvik  Silje Bredby 

møteleder  andelseier 
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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

Hesselbergs gate 8A
0555 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Tommy Stenseth

948 49 757
tommy.stenseth@aktiv.no​

​




