
MAJORSTUEN

Bergsliens gate 1B



 Velkommen til
din nye bolig



Velkommen til en vakker perle i 
Bergsliens gate 1 B!
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 10 490 000,‑

OMKOSTNINGER

281 390,‑

TOTALPRIS

10 994 252,‑

FELLESKOSTNADER

6 232,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 222 862,‑

FELLESFORMUE

11 376,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL  

78/ 88 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

2

ETASJE

3

BYGGEÅR

1892

ENERGIMERKING

F ‑ Rød

TOMTEAREAL

1534 m² (eiet)

7

NØKKELINFORMASJON

Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

francis.johansson‑merrick@emera.no
+47 951 97 652
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BESKRIVELSE

Nydelig, klassisk & nyrenovert 
3/ 4‑roms med balkong | 
Påkostet standard fra 2025 i 
eksklusiv utførelse | Parkering*
Velkommen til Bergsliens gate 1 B.

Her presenteres en nyrenovert (2025) og virkelig gjennomført 
leilighet beliggende ved en rolig løkke mellom Bislett og 
Bogstadveien. Leiligheten besitter en vellykket kombinasjon 
mellom klassiske særpreg og påkostet, høy standard fra 2025. 
God takhøyde, store vindusflater og gjennomgående planløsning 
gir et herlig lysinnslipp og virkelig god romfølelse. Planløsningen er 
fleksibel, med mulighet til 2 eller 3 soverom. Rett og slett en perle 
som bør oppleves!

‑ Nyoppusset og utrolig lekker 3/ 4‑rom på 78 kvm
‑ Påkostet standard og eksklusiv materialbruk
‑ Kjøkken fra Nordiska Kök
‑ Grønt utsyn på to sider
‑ Balkong mot gårdsrom
‑ Ny fiskebensparkett
‑ Stukkatur, rosett og fløydører
‑ Plejd lysstyring
‑ 10 p‑plasser etter førstemann til mølla*
‑ Pipeløp



Kjøkken og stue er plassert i en åpen 
løsning hvor en spesialdesignet 
kjøkkenøy bryter fint opp.



Ditt neste hjem?



Leiligheten besitter en vellykket 
kombinasjon mellom klassiske særpreg 
og påkostet, høy standard fra 2025.



Her presenteres en nyrenovert (2025) 
og virkelig gjennomført leilighet.



God takhøyde, store vindusflater og 
gjennomgående planløsning gir et herlig 
lysinnslipp.



Spørsmål om boligen? Ta kontakt med 
megler på tlf. 95197652.



Her er det god plass til dobbeltseng, 
nattbord og ønskelig garderobeløsning.



Flotte detaljer i himling som stukkatur 
og rosett.



Fra kjøkkenet kommer du inn til et 
nydelig rom med videre utgang til 
balkongen.



Her nytes varme sommerdager med 
formiddagssol. 



Innenfor dette rommet finner vi dagens 
soverom ll.



Her er det plass til seng, nattbord og 
annet ønskelig møblement. Lysemalte, 
fine farger og deilig teppe på gulv.



Særdeles smakfullt og nyoppusset bad 
med praktisk plassering og adkomst fra 
entréen.



Stor og deilig dusjnisje med glassvegg, 
Tapwell armatur og takdusj, samt 
integrert led‑belysning i såpenisje.



Servantinnredning av god kvalitet med 
heldekkende servant, speil og belysning. 



Videre innover finnes et superpraktisk og romslig garderoberom med 
snekkerbygde salongdører, med ytterligere garderobeplass til ytterklær og 
sko. 



Leiligheten har en god intern 
beliggenhet i byggets 3.etasje. 



Sameiet har et idyllisk og frodig 
gårdsrom, tilbaketrukket fra gaten.



Sykkelparkering i gårdsrommet.



Sameiet har et idyllisk og frodig 
gårdsrom, tilbaketrukket fra gaten.



 Plantegning



OM EIENDOMMEN
BERGSLIENS GATE 1B

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 10 490 000

Omkostninger kjøpers beløp
10 490 000,00 (Prisantydning)
222 862,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
10 712 862,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
12 500,00 (Boligkjøperforsikring (Valgfritt) fra Søderberg  
og Partners)
267 800,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysingsgebyr hjemmel)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
281 390,00 (Omkostninger totalt)
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
10 994 252,00 (Totalpris inkl. omkostninger)
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 10 994 252

Felleskostnader
Felleskostnader kr 6 232,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnader: Kr. 4 237,20  
(Bygningsforsikring, forretningsførsel, kommunale  
avgifter, drift, vedlikehold etc)
TV/ bredbånd: Kr. 463,00
Lån 9820.82.44469: Kr. 1 422,00
Lån 9820.82.44477: Kr. 110,00

Felleskostnader kan bli besluttet økt etter utarbeidelse av  
salgsoppgave. 

Eiendomsskatt
Kr 799,‑ (2025)

I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast  
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen  
over er hentet fra eiendomsskattelistene.

For mer informasjon rundt beregningsgrunnlaget for  
eiendommen, se http:/ / www.oslo.kommune.no/ 
skatt‑og‑naring/ skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ 
eiendomsskatt

Fellesgjeld
Kr 222 862 pr. 12.05.2025

Lånebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale lån og  
vilkår:
Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98208244442
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 7,10%
Restsaldo 423 436,00
Innfrielsesdato: 30.12.2053
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 4

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98208244450
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 7,10%
Restsaldo 481 118,00
Innfrielsesdato: 30.12.2053
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 4

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98208244469
Lånetype: Annuitetslån
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Rentesats: 7,10%
Restsaldo 6 077 103,00
Innfrielsesdato: 30.12.2053
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 4

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98208244477
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 7,10%
Restsaldo 480 063,00
Innfrielsesdato: 30.12.2053
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 4

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet  
for denne seksjonen:
Bank: Obos‑Banken AS
Lånenummer: 98208244442
Restsaldo: 0,00
Kapitalkostnader: 0,00

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenummer: 98208244450
Restsaldo: 0,00
Kapitalkostnader: 0,00

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenummer: 98208244469
Restsaldo: 206 845,45
Kapitalkostnader: 4 232,86

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenummer: 98208244477
Restsaldo: 16 016,65
Kapitalkostnader: 329,30

Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 222 862,10,‑, pr.  
13.05.25

Fordeling mellom renter og avdrag er ikke mottatt av  

forretningsfører.

Sikringsordning
Ikke sikringsordning. 

Formue:
Andel fellesformue: Kr 11 376 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 2 103 539( 2024) 

Formueverdi sekundær: Kr 8 414 154(2024)

Info om formuesverdi: Formuesverdien er innhentet  
manuelt fra Skatteetaten.no 

Skatteetaten beregner en boligverdi (beregnet  
markedsverdi for bolig) basert på SSBs statistiske  
opplysninger om omsatte boliger. I beregningen tas det  
hensyn til din boligs beliggenhet, areal, byggeår og type  
bolig. Formuesverdien er en prosentandel av denne  
boligverdien.For mer informasjon om formuesverdi, se  
Skatteetatens nettsider.

Beliggenhet
Bygården ligger rolig og sentralt til midt mellom Bislett og  
Majorstuen i en hyggelig, skjermet gate og er omringet  
av frodige trær på begge sider av bygget. Beliggenheten  
er spesielt attraktiv da den er tilbaketrukket for trafikk  
med inngang fra Sporveisgata. Her bor du med  
gangavstand til både populære handlegater i  
Bogstadveien og Hegdehaugsveien, i tillegg til kort  
avstand til flere parker.

I nærmiljøet finner du mange populære restaurant og  
serveringssteder. Kun en kort spasertur bort til  
Bogstadveien åpner døren for flere kulinariske  
opplevelser. Av restauranter som kan nevnes er  
Delicatessen, Fyr, Olivia, Brasserie Blanch naturlige  
kandidater.
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Fra leiligheten er det gangavstand til det meste av Oslos  
fasiliteter og bydeler. Kafeer, nisjebutikker, dagligvare og  
servicetilbud finnes rett utenfor døren. Rema 1000 ligger i  
nabobygget, og det er ca. 550 meter til Meny. Det er  
også kort vei til Extra og Coop Mega.

Både Stensparken og Frognerparken ligger begge i  
nærheten. Fra Majorstuen tar du enkelt t‑banen opp til  
Sognsvann som også byr på flotte tur‑ og  
rekreasjonsmuligheter.

Majorstuen har et bredt utvalg av treningssentre. Du  
finner–SATS på både Fagerborg, Bislett, Colosseum Park  
og Solli plass. På Bislett stadion kan du løpe både ute og  
inne, mens Fresh Fitness ligger i Bogstadveien og Barry’s  
Bootcamp i Parkveien. Eksklusive Artesia med spa og  
treningstilbud ligger i Majorstuveien. For tur‑ og  
friluftsglade er det kort vei med kollektivtransport til både  
Sognsvann og Frognerseteren

Parkering
Sameiet har 10 biloppstillingsplasser i bakgård. Disse kan  
benyttes av sameierne etter først‑til‑mølla‑prinsippet.  
Det utstedes ett oblat til alle 25 seksjonene i sameiet. Se  
husordensreglene §7 for ytterligere informasjon.

Det er beboerparkering tilgjengelig i området. Med  
beboerparkeringstillatelse kan man parkere hele døgnet,  
også utover eventuell maksparkeringstid, på plasser  
reservert for beboere.
Gjeldende priser for beboerparkering i bydelene Frogner,  
St. Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene –  
innenfor sonene A, B, C, D og E – er som følger:
 
‑ Bensin‑, diesel‑ og hybridbiler samt ladbare hybrider: kr  
6.200 per år
‑ Motorsykler og mopeder: kr 3.100 per år
‑ Elbiler: kr 2.090 per år
‑ El‑motorsykler og el‑mopeder: kr 1.045 per år
 

Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert  
informasjon, se:oslo.kommune.no – beboerparkering

Adkomst
På høyre side i annonsen finner du et kartutsnitt. Ved å  
klikke på kartet kan du enkelt planlegge din rute fra valgt  
startpunkt og helt frem til boligen. Det vil være skiltet  
med skilt fra Emera eiendomsmegling ved fellesvisninger  
for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 1534 m²

Pent opparbeidet tomt med beplatning og asfalt.  
Adkomst via hyggelig port. Asfaltert på baksiden med  
biloppstillingsplasser.

Tomten er fellesareal, hvilket betyr at sameiet eier og  
forvalter de aktuelle områdene i fellesskap. Dette gir ikke  
den enkelte seksjon rett til eksklusiv bruk eller  
disponering av arealene, med mindre annet er spesifisert  
i en avtale eller fremgår av sameiets vedtekter.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Byggemåte
Byggemåte:
Grunnmur i granitt/ teglstein. Yttervegger i pusset og  
malt murverk. Valmet yttertak i trekonstruksjon, tekket  
med takstein. Vinduer med tolags isolerglass, produsert i  
1986. Entrédør i brannklasse B30/ 30s. Balkongdør med  
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tolags isolerglass.

I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  
teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:

Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑Utvendig, Vinduer ‑ Det er funnet noe avskallet puss i  
nedre kant av vinduet i stuen
‑Tekniske installasjoner, Ventilasjon ‑ Det bør etableres  
veggventiler/ vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke  
har det.
‑Kjøkken, Avtrekk ‑ Det er kullfilterventilator på kjøkkenet
 

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ikke ferdigattest, men en attestert  
bygganmeldse fra 1892. At bygganmeldelse eksisterer,  
gir derimot ingen garanti for at bygget er oppført i  
samsvar med tillatelsen og gjeldende regelverk, eller at  
det senere er utført arbeid på bygget som ikke er  
byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ferdigattest for følgende:
Innredning av bad i 1, 2. og 3. etasje, datert 04.06.1986.  
Seksjoneringsbegjæringen fra 1985 stemmer med  

tegningen byggetegning for innredning av bad fra 1986.
Oppføring av balkonger, datert 09.05.2016.

Det er avvik fra dagens bruk og originale byggetegninger  
ved at kjøkken er flyttet ut i tidligere stue og tidligere  
kjøkken idag er tv‑stue/ soverom ll, mens badet er  
etablert i tidligere del av entré. Videre finnes det  
byggetegninger fra innredningen av bad og WC fra 1986,  
som kun delvis samsvarer med dagens plantegning.  
Avvikene gjelder boden/ garderobe, som i  
1986‑tegningene var definert som et WC‑rom

Innhold
3.etasje: Entré, mellomgang, bad, hovedsoverom, stue,  
kjøkken, stue/ soverom, soverom.

I tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod målt til ca 10,4  
kvm.

Areal
BRA ‑ i: 78 m²
BRA ‑ e: 10 m²
BRA totalt: 88 m²
TBA: 3 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 10 m² Kjellerbod
3. etasje
BRA‑i: 78 m² Entré, Bad, To soverom, Kjøkken, To stuer

TBA fordelt på etasje
3. etasje
3 m² 

Fra 01.01.24 er det innført nye regler for måling og  
opplysning av areal på boliger.
De nye arealbegrepene er:

Bruksareal BRA:
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BRA‑i ‑ Internt bruksareal. Arealet innenfor boenheten.
BRA‑e ‑ Eksternt bruksareal. Areal av alle rom utenfor  
boenheten og som tilhører denne, for eksempel eksterne  
boder.
BRA‑b ‑ Innglasset balkong, altan, terrasser.

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.
ALH ‑ Areal med lav himlingshøyde måles på samme  
måte som BRA, men man ser bort fra krav til  
himlingshøyde. Arealet inngår ikke i BRA, men opplyses  
om sammen med BRA som et tillegg.
GUA – summen av BRA og AHL. Brukes når boligen har  
gulvareal som ikke er måleverdig på grunn av for  
eksempel skråtak eller lav himlingshøyde. Arealet oppgis  
som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Det gjøres særskilt oppmerksom på at boden som er  
medtatt i BRA‑e og totalt BRA, ligger på sameiets  
fellesareal, men disponeres av denne seksjonen. Sameiet  
kan på et senere tidspunkt omdisponere bruken av dette  
arealet.

Standard
Entré og mellomgang:
En lys og behagelig entré ønsker deg velkommen hjem.  
Flislagt gulv med varme og flotte detaljer i himling gir et  
herlig inntrykk i det du trer inn i boligen. Sonen er  
innredet med en smakfull, snekkerbygget og  
spesialdesignet garderobeløsning med oppheng og  
oppbevaring. Videre innover finnes et superpraktisk og  
romslig garderoberom med snekkerbygde salongdører,  
med ytterligere garderobeplass til ytterklær og sko. 

Stue:
Stor og luftig stue i åpen løsning mot kjøkkenet. Flere  
store vindusflater med grønt utsyn, takhøyde opp mot 3  
meter og de klassiske elementene gir et herskapelig og  
flott inntrykk. Himling med stukkatur og rosetter og  

veggflater med gjennomførte detaljer. Pipeløp i det ene  
hjørnet med mulighet for påkobling av peis. Stuens  
størrelse tilrettelegger for flere soner med god plass til  
både sofaløsninger, sofabord og spisebord. 

Kjøkken:
Delikat og innholdsrikt kjøkken fra velkjente Nordiska  
Kök. Her kan gode matopplevelser virkelig nytes med  
god arbeidsplass på to sider, samt en praktisk kjøkkenøy  
som binder kjøkken og stue naturlig sammen. God  
oppbevaringsplass i under‑og overskap. Kjøkkenet er  
videre utstyrt med integrerte hvitevarer i form av  
stekeovn, oppvaskmaskin og kjøl/ og fryseskap. Påkostet  
kompositt benkeplate fra Allstein, vask blanco.  
Waterguard og komfyrvakt er installert. Avtrekk via  
kullfilter.

Bad:
Særdeles smakfullt og nyoppusset bad med praktisk  
plassering og adkomst fra entréen. Badet er betydelig  
påkostet med bl.a fliser fra Subway, marmorfliser fra  
fagflis og våtromstapet fra Casamance. Stor og deilig  
dusjnisje med glassvegg som er spesialtilpasset og  
montert at glassmester. Dusjnisjen er videre innredet  
med Tapwell armatur og takdusj, samt integrert  
led‑belysning i såpenisje. Servantinnredning av god  
kvalitet med heldekkende servant, speil og belysning.  
Ellers finner du vegghengt toalett, opplegg til  
vaskemaskin og varme i gulv.

Hovedsoverom:
Dagens hovedsoverom ligger i tilknytning til stuen via  
doble fløydører og vender ut mot rolig bakgård. Her er  
det god plass til dobbeltseng, nattbord og ønskelig  
garderobeløsning. Flotte detaljer i himling som stukkatur  
og rosett.

Tv‑stue/ lounge/ soverom ll:
Dette rommet er i dag innredet som stue/ lounge og kan  
innredes etter behov og ønske. Egner seg også som  
soverom for de som ønsker det. Her er det videre utgang  
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til balkongen som gir en fin forlengelse av rommet  
gjennom vår‑ og sommerhalvåret. Gulvet er lagt med  
ullteppe som gir rommet en behagelig og lun vibe.

Balkong:
Innbydende balkong på ca. 2.6 kvm som vender ut mot  
frodig gårdsrom. Et ypperlig oppholdssted på varme  
sommerdager med plass til balkongmøbler. Nordøst  
plassering med formiddagssol. 

Soverom lll:
Dette rommet ligger innenfor dagens stue/ lounge og  
egner seg ypperlig som gjesterom, barnerom eller kontor.  
Eventuelt som walk‑in‑garderobe. Plass til seng,  
skrivebord og garderobe. Også dette rommet er belagt  
med samme lune og myke gulvteppe som i tv‑stuen.

Overflater generelt:
Alle beslag, både dørvridere og knotter generelt er fra  
svenske Sekelskifte, en spesialforretning for originale  
bygningsdeler i Stockholm. 
Gulv: Forsterket bjelkelag, støp og ny fiskebensparkett,  
teppe og fliser.
Vegger: Panel og slette, malte overflater.
Himling: Slette, malte overflater med stukkatur og rosett.

Hvitevarer: Hvitevarer på kjøkkenet medfølger

Innbo og løsøre: Medfølger ikke:
‑Én tulipan taklampe i stuen
Medfølger ikke handelen, men kan kjøpes ihht prisliste:
‑2 stk vegglamper i stuen fra Alabaster studios. 
‑1 stk. vegglampe soverom 

Medfølger:
Hvitevarer på kjøkken

Salgsoppgaven inkluderer NEFs standardliste "Oversikt  
over løsøre og tilbehør", som legges til grunn med mindre  
annet er spesifisert i salgsoppgaven.
 

Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.
Dersom vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner,  
prismelamper eller lignende belysning som er tilkoblet  
sukkerbit eller stikkontakt ønskes inkludert i handelen,  
må dette spesifiseres som et forbehold i budet. Det  
samme gjelder for brunevarer.

Eiendommens tilstand
Takstmann: Jonas Haugane

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Kjenner du til om  
det er utført arbeid på bad/ våtrom?
‑ Ja, kun av faglært. Nytt baderom, alle papirer foreligger.  
Arbeid utført av VVS bad og Bolgi, Nygård El. installasjon,  
BAZSIKA FLIS OG MUR

Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/ kontroll  
på vann/ avløp?
‑ Ja, kun av faglært. Nytt baderom, alle papirer foreligger.  
Arbeid utført av VVS bad og Bolig AS.

Kjenner du til om det er/ har vært f.eks. sprekker i mur,  
skjeve gulv eller lignende?
‑ Vi har avrettet hele leiligheten i vår eiertid. Sameiet har  
noen sprekkdannelser i fasaden, noe som er vanlig i hele  
området rundt Majorstua og for bygårder med dette  
byggår. Sameiet er veldig godt vedlikeholdt og styreleder  
Britt Helen kan informere om dette evt.

Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
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el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
‑ Ja, av faglært. Samsvarserklæring foreligger på nytt  
anlegg. Arbeid utført av Nygård El. Installasjon AS

Øvrig informasjon
Adresse
Bergsliens gate 1B, 0354 OSLO

Gnr. 214, bnr. 1, snr. 22, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
 Syberg Investor AS

Sameie
Sameiet Bergsliensgate 1

Organisasjonsnummer: 971280425

Sameiet består av 22 boligseksjoner, hvorav 1 seksjon er  
et borettslag med 14 leiligheter (toppetasjen) og 3  
næringsseksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring  
tinglyst den 24.12.1985.

Sameiet Bergsliensgate 1 er registrert i  
Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 971280425, og ligger i bydel  
Frogner i Oslo kommune. Med eierseksjon forstås  
sameieandel i bebygd eiendom med tilknyttet enerett til  
bruk av bolig eller annen bruksenhet i eiendommen.

Forretningsførsel og revisjon:
‑ Forretningsførselen er utført av OBOS  
Eiendomsforvaltning AS i henhold til kontrakt
‑ Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er  
Miglena Todorova
‑ Sameiets revisor er BDO AS

Styreleder opplyser om følgende pr. e‑post 15.05.2025:

Foreligger det noen planer om vedlikehold/ prosjekter  
eller lignende i sameiet i nær fremtid?
‑Vi har ikke så store planer med det første. Etterhvert må  
gjøre noe med vann og avløpsrørene våre, og der har vi  
begynt å se på første trinn med en gravefri  
strømpeløsning fra kjeller og ut til hovedavløpet.

Har du/ dere en oversikt over tidligere vedlikehold/ 
oppgraderinger i sameiet som vi kan få tilsendt?
‑ Vi har gjennomført renoveringer av fasaden og taket  
som ble ferdigstilt i desember 2022, samt nye rør i  
pipeløpene 2021.

Er det noen planer om å justere fellesutgifter og/ eller  
fellesgjeld?
‑ Vi har akkurat økt felleskostnadene ved årsskiftet  
grunnet forsikringer, renter og kommunale avgifter som  
har hatt en sterk økning. Vi jobber også med å  
opparbeide en bedre buffer i sameiet. Det er en gammel  
bygård som krever omtanke og stell. Vi er opptatt av å  
følge godt med på tilstanden og utbedre ved behov.

Har sameie noe felles grunnpakke for tv/ internett, som er  
inkludert i fellesutgiftene? Hvilken leverandør?
‑ Sameiet er nå i skifte av tv/ nett til fibernett gjennom  
Global Connect med installasjon 1.juli. Vi kutter tv, og gir  
tilbud om fibernett. Dette så vi kunne bidra til å senke  
fellesutgiftene for den enkelte.

Det går et pipeløp i stuen på denne enheten. Er pipeløpe i  
bruk og ny eier kan koble seg på?
‑ Det skal være et renovert pipeløp som går igjennom  
seksjon 22.

Har de 14 nye enhetene på loftet også tilgang til  
p‑plassene? Hvor mange plasser er det snakk om? Pris  
per måned?
‑Loftet har ikke tilgang til parkeringen. Hver seksjon har  
ett parkeringsoblat som må ligge synlig i bilvinduet, vi er  
tilknyttet et parkeringsvaktbyrå som sjekker at reglene  
følges. Dert er førstemann til mølla prinsippet. Vi skal i  
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løpet av sommeren merke opp parkeringsplassene igjen.  
Vi har ti parkeringsplasser.

Er det ellers noe som styret ønsker at vi informerer nye  
eiere om?
‑Vi jobber for å få lås på eksiterende port, men har møtt  
på litt motstand og må vurdere evt. ny løsning med ny  
port ‑ er under utredning.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning
Sameiets forsikringsselskapGjensidige Forsikring
Polisenummer fellesforsikring: 92783417
Husdyr: Det er tillatt med husdyr.
Styregodkjennelse: Ikke påkrevd. 

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt i salgsoppgaven

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnader må påregnes

Energimerke
Energikarakter: F

Energifarge: Rød

Info energiklasse
Energiattest, Rød F, er utført av forrige eier, datert  
09.01.25
Alle eiendommer som selges eller leies ut, skal ha  
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier  
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig  
for at opplysningene er korrekte.
Selger har benyttet forrige energiattest, som er lagt ved  
salgsoppgaven. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Boligen varmes opp med elektrisk oppvarming. 

Selger har ikke bodd i boligen selv og årlig forbruk  
foreligger derfor ikke.

Regulering
Verneklasse/ SEFRAK: Eiendommen er registrert på  
byantikvarens gule liste, noe som betyr at eiendommen  
er ansett som bevaringsverdig, enten helt eller delvis.  
Dette kan påvirke mulighetene for fremtidige  
ombygginger eller restaureringer av eiendommen.  
Byantikvaren skal gi en rådgivende uttalelse i  
byggesaker som berører eiendommen.
 
For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se:  
http:/ / riksantikvaren.maps.arcgis.com/ apps/ 
webappviewer/ index.html? 
id=545b8e996b6e4e1fbcb65f69299a7167

Regulerings og arealplaner: Pågående byggesaker i  
området:
Bergsliens gate 1 D og E ‑ Bruksendring til tannlegekontor  
i 1. etasje
Saksnummer 202552428 ‑ Byggesak
Status: Mottatt søknad
https:/ / innsyn.pbe.oslo.kommune.no/ saksinnsyn/ 
casedet.asp?caseno=202552428

Sporveisgata 17 ‑ Rehabilitering og endring av bygg ‑  
Rosenborg barnehage
Saksnummer 202456176 ‑ Byggesak
Status: Rammetillatelse gitt
https:/ / innsyn.pbe.oslo.kommune.no/ saksinnsyn/ 
casedet.asp?caseno=202456176

Pågående plansaker i området:
Holmboes gate 8 ‑ Majorstuveien 5 B ‑ Oppdatering av  
planforslag etter offentlig ettersyn
Saksnummer 202205283 ‑ Reguleringssak
https:/ / innsyn.pbe.oslo.kommune.no/ saksinnsyn/ 
casedet.asp?caseno=202205283

Ny kommuneplan fra 23. september 2015Oslo kommune  

OM EIENDOMMEN

61

har vedtatt en ny kommuneplan som kan få betydning  
for en rekke eksisterende reguleringsplaner i kommunen.
For informasjon om eventuelle arbeider eller prosjekter i  
nærliggende områder, anbefales det å gjøre søk i Oslo  
kommunes portal for saksinnsyn:https:/ / 
www.oslo.kommune.no/ plan‑bygg‑og‑eiendom/

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

301/ 214/ 1/ 22:
09.12.1890 ‑ Dokumentnr: 990653 ‑ Bestemmelse om  
gjerde
Overført fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:1 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.11.1922 ‑ Dokumentnr: 993471 ‑ Bestemmelse om veg
Bestemmelse om bebyggelse 
Bestemmelse om gjerde 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:1 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.01.1925 ‑ Dokumentnr: 993602 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelse om benyttelse 
ang loft 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:1 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.09.1956 ‑ Dokumentnr: 307809 ‑ Best om garasje/ 
parkering
Overført fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:1 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.10.1963 ‑ Dokumentnr: 514968 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighetshaver: Hegdehaugen Skole 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:214 Bnr:1 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.12.1985 ‑ Dokumentnr: 80301 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 22 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 93/ 2810 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 25 SEKSJONER 

27.08.2014 ‑ Dokumentnr: 715641 ‑ Resek/ endring formål/ 
brøk/ tilleggsdel
Endret seksjon: 
Snr: 22 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 93/ 2830 

16.12.2014 ‑ Dokumentnr: 1108259 ‑ Resek/ endring  
formål/ brøk/ tilleggsdel
Endret seksjon: 
Snr: 22 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 93/ 2833 

07.02.2018 ‑ Dokumentnr: 410168 ‑ Reseksjonering
Snr: 22 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 93/ 2833 
Endring av tilleggsdel 
Endring av fellesareal 
Uteglemt registrert 
Rettet etter tingl. §18 
16.02.2018. Arkivref. 17/ 50161‑4 

19.06.2024 ‑ Dokumentnr: 1587746 ‑ Reseksjonering
Snr: 22 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 93/ 2847 
Vederlag: NOK 0 
Omsetningstype: Uoppgitt 
Endring av fellesareal 
Endring av sameiebrøk 

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
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betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har  
legalpant på inntil 2G som sikkerhet for krav knyttet til  
sameieforholdet, som felleskostnader. Legalpant er pant  
som ikke vises i grunnboksutskriften, og har prioritet  
foran tinglyste lån, for eksempel banklån på seksjonen.  
Legalpant til kommunen har høyere prioritet enn  
legalpant til sameiet.

Vei, vann og avløp
Offentlig

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i henhold til  
gjeldende lovverk. I samsvar med sameiets vedtekter  
kreves det styregodkjennelse av leietaker ved utleie av  
boligen. Kjøper bærer risikoen for at ønsket leietaker blir  
godkjent, og godkjenning kan kun nektes dersom det  
foreligger saklig grunn.

Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 døgn per år, jf.  
eierseksjonsloven § 24. Denne grensen kan justeres i  
vedtektene, men må settes mellom 60 og 120 døgn.  
Korttidsutleie refererer til utleie i inntil 30 døgn  
sammenhengende.

Konsesjon
Kommentar Bo‑ og driveplikt: Det er ikke boplikt for  
eiendommen. 

Kommentar konsesjon: Kjøp av eiendommen krever ikke  
konsesjon. Dersom eiendommen er større enn 2 mål, må  
kjøper undertegne nødvendige dokumenter for å søke  
om konsesjonsfrihet.

Odel
Det hviler ikke odelsrett på eiendommen.

Radonmåling
Selger har ikke utført radonmåling. Det er ikke krav om  
dette med mindre boligen er helt eller delvis utleid.

Diverse
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,  
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger har gjennomført en byggvask 26.05, og vil ikke  
gjennomføre ytterligere utvask før overtagelse. 

Kontraktsgrunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har ikke tegnet  
boligselgerforsikring. 

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  
vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/
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Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende so men  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  
på forhold som burde ha vært oppdaget ved en ordinær  
gjennomgang.

 
Dersom det oppstår behov for ytterligere avklaringer,  
oppfordres interessenter til å kontakte eiendomsmegler  
eller egne rådgivere før de gir bud.
 
Slitasje og bruk
Det må også forventes at eiendommer som har vært i  
bruk, vil kunne ha tegn til slitasje og eventuelle skader.  
Slik normal bruksslitasje og behov for vedlikehold må  
kjøper påregne, og dette vil normalt ikke gi grunnlag for  
reklamasjon eller prisavslag.
 
Avtalerettslig
Partenes rettigheter og plikter reguleres av avtalen  
mellom partene, og all tilgjengelig dokumentasjon som  
forelå for kjøper før handelen ble inngått. I tillegg gjelder  
avhendingsloven. Det gjelder ulike avtalevilkår avhengig  
av om kjøper er forbrukerkjøper eller ikke, og dette er  
nærmere forklart nedenfor.
 
Budgivning og selgers vurdering 
På grunn av ulike ansvarsforhold kan selger velge å  
prioritere bud fra ikke‑forbrukere, selv om budet er lavere  
enn et forbrukerbud. Når kjøper ikke er forbruker, kan  
selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
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oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  
eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  

og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  
annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
skriftlig overfor budgivere at budene deres er mottatt, og  
vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud overfor  
selgeren. 

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  
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anonymisert form. Kopi av budjournal gis til kjøper og  
selger uten ugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand.

Hvis budgiver ønsker å være anonym, kan bud fremmes  
via en fullmektig.

For mer informasjon om budgivningsprosessen, se  
«Forbrukerinformasjon om budgivning», som er vedlagt  
salgsoppgaven, eller ta kontakt med megler.

Betalingsbetingelser
Hele oppgjøret må betales samlet fra en norsk  
bankkonto. Overføringer fra utlandet aksepteres kun  
unntaksvis, og kun dersom dette er forhåndsavtalt med  
megler i forbindelse med aksept av budet. 

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking, og er  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  
selger etter avhendingsloven. 

Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven

Personopplysninger blir behandlet i samsvar med  
personopplysningsloven. Se www.emera.no for vår  
personvernerklæring. 

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår  
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i  
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr  
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lånSamme  
rente på mellomfinansieringen som det ordinære  
boliglånet, noe som gir økonomisk trygghet ved  
boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste  
mobilbank 
Vær klar til budrunden.
Søk lån på smn.no
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 73 660,03
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 3000 pr. stk. 
Markedspakke: kr 23.900
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900

Oppdragsanvarlig/Ansvarlig megler
Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson‑merrick@emera.no
Tlf: 951 97 652
Emera Oslo , Henrik Ibsens gate 40–42
0255 OSLO
Tlf: 229 52 222
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VEDLEGG
BERGSLIENS GATE 1B EGENERKLÆRINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250016

Selger 1 navn

Rikke Syberg Egnell

Gateadresse

Bergsliens gate 1B

Poststed

OSLO

Postnr

0354

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 2025

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 0

Antall måneder 0

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Sameiet

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 Nytt baderom, alle papirer foreligger.

Arbeid utført av VVS bad og Bolgi, Nygård El. installasjon, BAZSIKA FLIS OG MUR

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

Beskrivelse Nytt baderom, alle papirer foreligger.

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Nytt baderom, alle papirer foreligger.

Arbeid utført av VVS bad og Bolig AS.

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

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

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

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

Beskrivelse
Vi har avrettet hele leiligheten i vår eiertid. Sameiet har noen sprekkdannelser i fasaden, noe som er vanlig i hele
området rundt Majorstua og for bygårder med dette byggår. Sameiet er veldig godt vedlikeholdt og styreleder Britt
Helen kan informere om dette evt.

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 Samsvarserklæring foreligger på nytt anlegg.

Arbeid utført av Nygård El. Installasjon AS

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

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

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

Det medfølger parkering etter førstemann til mølla i låst bakgård. Velhold og ryddig sameie. Fiber er lagt inn i mai 2025, må kobles til.

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 forsikringspremie er 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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→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneBergsliens gate 1 B, 0354 OSLO

gnr. 214, bnr. 1, snr. 22

Befaringsdato: 28.04.2025 Rapportdato: 16.05.2025 Oppdragsnr.: 22387-1104

Jonas Haugane Taks琀椀ngeniør:HAUGANE TAKST ASForetak:

DF8254Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 88 m² BRA-i: 78 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden.  
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

72

Haugane Takst AS
Haugane Takst har som mål å sikre alle kunder en trygg bolighandel.  Min omfa琀琀ende erfaring fra byggebransjen, inkludert 15
år i ulike lederroller og som håndverker, danner grunnlaget for å bistå selgere og kjøpere i boligsalgs- og kjøpsprosessen.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

post@hauganetakst.no

Jonas Haugane

Rapportansvarlig

970 23 636

Oppdragsnr.:  22387-1104 Befaringsdato:  28.04.2025 Side: 2 av 19
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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 byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på 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.

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  

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

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

Bergsliens gate 1 B, 0354 OSLO
Gnr 214 - Bnr 1
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7
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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

Bergsliens gate 1 B, 0354 OSLO
Gnr 214 - Bnr 1
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7
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Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1892

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Byggemåte:
- Grunnmur i grani琀琀/teglstein.
- Y琀琀ervegger i pusset og malt murverk.
- Valmet y琀琀ertak i trekonstruksjon, tekket med takstein.

Type: Vinduer med tolags isolerglass. 
Alder: Produsert i 1986

Type: Entrédør i brannklasse B30/30s
Balkongdør med tolags isolerglass. 

Type: Balkong.
Adkomst fra: Stue
Konstruksjon: Balkon i stål med. Rekkverk i metall.
Størrelse: ca. 2,6 m²
Himmelretning: Nordvest

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv: Fiskebenksparke琀琀, teppe og 昀氀iser
Vegger: Panel, og sle琀琀e, malte over昀氀ater
Himling: Sle琀琀e, malte over昀氀ater med stukkatur

Type etasjeskiller: Etasjeskiller i trebjelkelag
Synlighet: Skjult bak over昀氀ater, og ikke mulig å visuelt inspisere. 

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og 
radonmålinger er ikke relevant. 

Oppvarming og romhøyde:
Varmekabler på badet og i entre

Romhøyde:
Det er målt 2, 96 meter i stuen

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad 
Alder: Badet er ifølge eier pusset opp i 2025

Dokumentasjon:
Det foreligger dokumentasjon, og undersøkelsen baseres på det 
som er synlig i rommet, samt fremlagt dokumentasjon.
Vegger: Fliser og våtromstapet
Himling: Sparklet og malte plater
Gulv: Fliser på betong

Horisontalmåling – målt med linjelaser:
Fall mot sluk: Ok. 
Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og topp slukrist: Over 25 
mm. 

Om målinger:
Fall er målt punktvis som en s琀椀kkprøve, så ikke alle ujevnheter der 

vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp. Høyden på 
slukristen er vurdert mot krav 琀椀l høydeforskjell 琀椀l membranen ved 
døren, men uten å bryte opp konstruksjonen kan ikke membranens 
琀椀lstedeværelse eller eksakte høyde bekre昀琀es.
Sluktype: Slukrenne

Membran: Smøremembran

Alder: Ifølge eier fra 2025

Tilgjengelighet (sluk): Sluket er 琀椀lgjengelig for inspeksjon og 
rengjøring
Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, 
dusjhjørne og opplegg for vaskemaskin. 
Avtrekk: Mekanisk

Tillu昀琀: Via spalte under dørblad

Avtrekket er kontrollert enkelt med papir, mens lu昀琀målinger 
u琀昀øres ikke ved denne typen kontroll. 
Badet er oppført for mindre enn fem år siden og har fremvist 
dokumentasjon. Hulltaking med fuktmåling er derfor i samsvar med 
Tryggere Bolighandel ikke u琀昀ørt.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Innredning: Pro昀椀lerte fronter og benkeplate av komposi琀琀.
Alder på innredning: Ifølge eier fra 2025
Produsent innredning: Nordiska kök
Integrerte hvitevarer: Stekeovn, oppvaskmaskin, planlimt 
platetopp, kjøle/fryseskap, waterguard og komfyrvakt

Fuktsøk: 
Fuktover昀氀ateindikator er beny琀琀et ved vanninstallasjoner uten å 
avsløre indikasjoner på skadelig fukt. Målingen er en 
s琀椀kkprøvekontroll.

Om kontrollen:
Hvitevarer er ikke undersøkt eller vurdert. Med unntak av området 
under kjøkkenvasken, ble ikke sku昀昀er og skap gjennomgå琀琀 med en 
funksjonstest. Justeringer må påregnes med jevne mellomrom.
Avtrekk: Kull昀椀lter
Tillu昀琀: Via åpningbare vindeur

Om vurderingen:
Vurderingen gjelder for prinsippene for lu昀琀behandling og avtrekk 
fra kjøkkenet. Det er u琀昀ørt en enkel test av avtrekket med papir, 
mens full funksjonstes琀椀ng og teknisk vurdering av selve 
ven琀椀latoren u琀昀øres ikke, da de琀琀e krever spesialkompetanse. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Type rør: Plast (rør i rør)
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Lekkasjesikring: Lekkasjevann ledes 琀椀l sluk på badet

Hovedstoppekran: 
Hovedstoppekranen er lokalisert og vurdert som 琀椀lfredss琀椀llende 
e琀琀er en enkel funksjonstest. 

Type rør: Synlige avløpsrør av plast.

Beskrivelse av eiendommen
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Arealer Gå 琀椀l side

Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 

Type ven琀椀lasjon: Naturlig
Tillu昀琀:  Via åpningbare vinduer. Tillu昀琀 琀椀l bad via spalte under 
dørbladet

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet på ca. 120liter.
Produksjonsdato: 2007
Strøm琀椀lførsel: Direkte koblet
Lekkasjesikring: Waterguard
Plassering: Benkeskap på kjøkkenet
Understø琀琀else: Trebjelkelag

Type sikringer: Automatsikringer
Ledningsne琀琀: Skjult i konstruksjonen

Boligen har brannslukkningsapparat og brannvarslerere 琀椀lkoblet 
sentralt brannvarsleranlegg

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger ikke tegninger
Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved de琀琀e 
oppdraget.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

Beskrivelse av eiendommen
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 3. etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med tolags isolerglass. 
Alder: Produsert i 1986

Vinduer er kontrollert ved s琀椀kkprøver, noe som betyr at et utvalg av vinduene er undersøkt.

* Jevnlig justering av vinduer må påregnes, o昀琀e som følge av klimavariasjoner, bruksslitasje og naturlige bevegelser i bygningen.
Merk at, punkterte glass kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å avdekke ved en visuell inspeksjon.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik rundt innse琀紀ngsdetaljer. 
• Det er påvist andre avvik:

Det er funnet noe avskallet puss i nedre kant av vinduet i stuen. 

Vinduene har oppnådd mer enn halvparten av forventet leve琀椀d. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

Avvik ved ytre te琀紀ng øker risikoen for fuktpåkjenninger og potensielle følgeskader. 

Eldre vinduer har normalt et høyere varmetap og kan i noen 琀椀lfeller ha nedsa琀琀 funksjonsevne. 

Dører

Type: Entrédør i brannklasse B30/30s
Balkongdør med tolags isolerglass. 
Alder: Entrédøren er uten datomerking. Balkongdøren er produsert i 2015

* Jevnlig justering av dører må påregnes, o昀琀e som følge av klimavariasjoner, bruksslitasje og naturlige bevegelser i bygningen. Merk at, punkterte glass 
kan være vanskelig, eller i noen 琀椀lfeller umulig, å avdekke ved en visuell inspeksjon.

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
1892

Standard
Boligen fremstår i generelt normalt god stand i forhold 琀椀l alder.
Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.
Tilbygg / modernisering
2025 Modernisering Pusset opp hele leligheten ved hjelp av håndverkere
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Type: Balkong.
Adkomst fra: Stue
Konstruksjon: Balkon i stål med. Rekkverk i metall.
Størrelse: ca. 2,6 m²
Himmelretning: Nordvest

Konstruksjonen er visuelt undersøkt fra oversiden. 

Vannavrenning: 
Konstruksjonen har ikke te琀琀esjikt. 
Det er registrert oppkant av te琀琀esjikt mot vegg og dør. 

Innfes琀椀ng/undersø琀琀else:
Ukjent, ikke visuelt synlig fra oversiden. 
Innfes琀椀ng er enkelt visuelt undersøkt, og uten registrering av vesentlig skade. Dimensjonering og vurdering av om innfes琀椀ngen er egnet 琀椀l formålet er 
ikke undersøkt. 

Rekkverk/fallsikring: 
Nivåforskjellen, målt fra overkant av dekke, er under 10 meter, noe som innebærer et minstekrav 琀椀l rekkverkshøyde på 1,0 meter.
Rekkverkshøyden er i de琀琀e 琀椀lfellet målt 琀椀l 1,0 meter. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: Fiskebenksparke琀琀, teppe og 昀氀iser
Vegger: Panel, og sle琀琀e, malte over昀氀ater
Himling: Sle琀琀e, malte over昀氀ater med stukkatur

Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og mindre vesentlige forhold er ikke inkludert i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering. Interessenter 
oppfordres også derfor 琀椀l selv å undersøke over昀氀atene under visning og gjøre egne vurderinger.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Type etasjeskiller: Etasjeskiller i trebjelkelag
Synlighet: Skjult bak over昀氀ater, og ikke mulig å visuelt inspisere. 

Det er u琀昀ørt en enkel horisontalmåling på to måter:

1. Lokalt avvik: Måling av fem punkter innenfor et område på 2 meter på 琀椀lfeldig valgt sted.
2. Totalt avvik: Måling ved e琀琀 punkt langs hver vegg samt e琀琀 punkt omtrent midt på gulvet.

Målingen ble u琀昀ørt i stue og på soverom

Målingene ble gjennomført med linjelaser som s琀椀kkprøver på 琀椀lgjengelige 昀氀ater, uten å 昀氀y琀琀e møbler. Den avdekker ikke nødvendigvis alle skjevheter, og 
nye målinger kan gi andre resultater som kan påvirke vurderingen. For høyere nøyak琀椀ghet, eksempelvis ved legging av nye over昀氀ater, anbefales mer 
presise målinger.

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. 

Generelt om hva radon er, se: h琀琀ps://dsa.no/radon/helserisiko

Aktsomhetsgrad:
På ne琀琀siden 琀椀l Norges Geotekniske Undersøkelse (NGU) kategoriseres aktsomhetsgradene i 昀椀re nivåer: Usikker, moderat 琀椀l lav, høy og særlig høy. For mer 
informasjon om aktsomhetsgraden i boligens område, se: h琀琀p://geo.ngu.no/kart/radon/.

For mer informasjon om radonmåling, se: h琀琀ps://dsa.no/radon/slik-maler-du-radon 
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Innvendige dører

Type: Pro昀椀lerte innvendige dører. 

Normal slitasje i forhold 琀椀l alder og bagatellmessige forhold er ikke hensynta琀琀 i 琀椀lstandsvurderingen, da de琀琀e er en subjek琀椀v vurdering.
Enkelte dører er av eldre dato og skjevheter i disse må påregnes. 

Andre innvendige forhold

Oppvarming og romhøyde:
Varmekabler på badet og i entre

Romhøyde:
Det er målt 2, 96 meter i stuen

VÅTROM

Generell

Alder: Badet er ifølge eier pusset opp i 2025

Dokumentasjon:
Det foreligger dokumentasjon, og undersøkelsen baseres på det som er synlig i rommet, samt fremlagt dokumentasjon.

3. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger: Fliser og våtromstapet
Himling: Sparklet og malte plater

3. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Gulv: Fliser på betong

Horisontalmåling – målt med linjelaser:
Fall mot sluk: Ok. 
Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og topp slukrist: Over 25 mm. 

Om målinger:
Fall er målt punktvis som en s琀椀kkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp. Høyden på slukristen er vurdert mot 
krav 琀椀l høydeforskjell 琀椀l membranen ved døren, men uten å bryte opp konstruksjonen kan ikke membranens 琀椀lstedeværelse eller eksakte høyde 
bekre昀琀es.

3. ETASJE > BAD 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluktype: Slukrenne

Membran: Smøremembran

Alder: Ifølge eier fra 2025

3. ETASJE > BAD 
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Tilgjengelighet (sluk): Sluket er 琀椀lgjengelig for inspeksjon og rengjøring

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant, veggmontert toale琀琀, dusjhjørne og opplegg for vaskemaskin. 

3. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Avtrekk: Mekanisk

Tillu昀琀: Via spalte under dørblad

Avtrekket er kontrollert enkelt med papir, mens lu昀琀målinger u琀昀øres ikke ved denne typen kontroll. 

3. ETASJE > BAD 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Badet er oppført for mindre enn fem år siden og har fremvist dokumentasjon. Hulltaking med fuktmåling er derfor i samsvar med Tryggere Bolighandel 
ikke u琀昀ørt.

3. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Innredning: Pro昀椀lerte fronter og benkeplate av komposi琀琀.
Alder på innredning: Ifølge eier fra 2025
Produsent innredning: Nordiska kök
Integrerte hvitevarer: Stekeovn, oppvaskmaskin, planlimt platetopp, kjøle/fryseskap, waterguard og komfyrvakt

Fuktsøk: 
Fuktover昀氀ateindikator er beny琀琀et ved vanninstallasjoner uten å avsløre indikasjoner på skadelig fukt. Målingen er en s琀椀kkprøvekontroll.

Om kontrollen:
Hvitevarer er ikke undersøkt eller vurdert. Med unntak av området under kjøkkenvasken, ble ikke sku昀昀er og skap gjennomgå琀琀 med en funksjonstest. 
Justeringer må påregnes med jevne mellomrom.

3. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Avtrekk: Kull昀椀lter
Tillu昀琀: Via åpningbare vindeur

Om vurderingen:
Vurderingen gjelder for prinsippene for lu昀琀behandling og avtrekk fra kjøkkenet. Det er u琀昀ørt en enkel test av avtrekket med papir, mens full 
funksjonstes琀椀ng og teknisk vurdering av selve ven琀椀latoren u琀昀øres ikke, da de琀琀e krever spesialkompetanse. 

3. ETASJE > KJØKKEN 

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

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
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Ideelt se琀琀 bør det være mekanisk avtrekk fra kjøkken (et krav for å få TG1), men de琀琀e er o昀琀e ikke mulig
å etablere i eldre bygg og det må påregnes at avviket ikke kan utbedres.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Plast (rør i rør)
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Lekkasjesikring: Lekkasjevann ledes 琀椀l sluk på badet

Hovedstoppekran: 
Hovedstoppekranen er lokalisert og vurdert som 琀椀lfredss琀椀llende e琀琀er en enkel funksjonstest. 

Vanntrykk: 
Vanntrykk er enkelt testet ved bruk at to tappesteder sam琀椀dig.

Om kontrollen:
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse på området. Kun boligens innvendige 
røranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsne琀琀et er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll, 
må fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.  

Avløpsrør

Type rør: Synlige avløpsrør av plast.
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 

Stakeluker og lu昀琀ing: 
Ukjent. 

Lukt fra avløpssystem: 
Det er ikke registrert unormal lukt fra avløpssystemet. 

Avløpskapasitet: 
Avløpskapasitet er enkelt testet ved bruk at to tappesteder sam琀椀dig.

Om kontrollen:
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse på området. Kun boligens innvendige 
røranlegg er vurdert, mens store deler av ledningsne琀琀et er skjult i konstruksjonen og kunne ikke inspiseres ved befaringen. For en mer detaljert kontroll, 
må fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.  

Ven琀椀lasjon

Type ven琀椀lasjon: Naturlig 
Tillu昀琀:  Via åpningbare vinduer. Tillu昀琀 琀椀l bad via spalte under dørbladet

Om vurderingen:
Boligens lu昀琀utveksling er visuelt vurdert med hensyn 琀椀l om rom som krever de琀琀e har mulighet for 琀椀lstrekkelig lu昀琀veksling. Lu昀琀målinger er imidler琀椀d ikke 
inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ven琀椀lasjon på e琀琀 eller 昀氀ere rom i boligen.

leiligheten er uten lu昀琀even琀椀ler i y琀琀ervegg og/eller vinduene. De琀琀e er normalt på eldre boliger.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres veggven琀椀ler/vindusven琀椀ler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Manglende frisklu昀琀sven琀椀ler i oppholdsrom nødvendiggjør åpning av vinduer for å sikre 琀椀lstrekkelig ven琀椀lasjon. 

Det kan være at bore琀琀slag/sameie har egne vedtekter som hindrer utbedring av ven琀椀lasjon på rommene, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares nærmere med 
styret i bore琀琀slag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres. 
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Varmtvannstank

Type: Varmtvannsbereder, med en kapasitet på ca. 120liter.
Produksjonsdato: 2007
Strøm琀椀lførsel: Direkte koblet
Lekkasjesikring: Waterguard
Plassering: Benkeskap på kjøkkenet
Understø琀琀else: Trebjelkelag

Om vurderingen: 
Tilstanden er vurdert ut fra alder og enkle visuelle observasjoner, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse på området. Ved behov for en mer 
detaljert kontroll, må fagkyndig med spisskompetanse engasjeres.  

Elektrisk anlegg

Type sikringer: Automatsikringer

Ledningsne琀琀: Skjult i konstruksjonen

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

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

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

2. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ja

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

4. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

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

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

7. 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

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

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

11. 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?
Nei

De kontrollerte punktene avdekket ingen tydelige tegn som 琀椀lsier behov for umiddelbar utvidet el-kontroll. Vurderingen omfa琀琀er kun de nevnte punktene 
og re昀氀ekterer ikke nødvendigvis anleggets totale 琀椀lstand. For å kartlegge anleggets 琀椀lstand må en kvali昀椀sert fagperson engasjeres. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Boligen har brannslukkningsapparat og brannvarslerere 琀椀lkoblet sentralt brannvarsleranlegg

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ser ut 琀椀l å være delt opp i
brannceller e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det
opplyses om de琀琀e.   
 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

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

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

3. etasje 78 10 88 3

SUM 78 10 3
SUM BRA 88

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

3. etasje Entré, Bad, To soverom, Kjøkken, To 
stuer Kjellerbod

Kommentar
Leiligheten disponerer en kjellerbod målt 琀椀l ca 10,4 kvm.

Arealmålingen er u琀昀ørt med laser. Det er bruken av rommene på befaringsdagen som de昀椀nerer P-rom og S-rom, rommene kan likevel være i 
strid med teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse fra kommunen.

Det er ikke kontrollert om bodene 琀椀lhører leiligheten. Boder er de昀椀nert som fellesareal, og styret har kompetanse 琀椀l å omdisponere 
hvilke/antall boder boligen har bruksre琀琀 琀椀l.

Arealet i denne boligen er vanskelig eller umulig å måle opp helt nøyak琀椀g på grunn av u琀昀orming/innredning av rom/bygningskonstruksjoner. 
Arealet er fastsa琀琀 omtrentlig og skjønnsmessig.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

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

Kommentar: 

Lovlighet

Godkjente byggetegninger er ikke kontrollert ved de琀琀e oppdraget.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 77 1

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
28.4.2025 Jonas Haugane Taks琀椀ngeniør

Rikke Syberg Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
214

bnr.
1

Areal Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Bergsliens gate 1 B

Hjemmelshaver
Haga Jakob Muan

fnr.
0

snr.
22

Eiendommen har adkomst via privat vei. Veiadkomsten er sikret gjennom 琀椀nglyste re琀紀gheter.

Adkomstvei

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig vannforsyning via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 16.05.2025

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Rapportens struktur, metode og
begrepsbruk følger i hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018
(teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig), samt
Takstbransjens retningslinjer for arealmåling når det gjelder
fordeling mellom P-areal og S-areal.

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

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

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. 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. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

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

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

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

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

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og
risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført når det ikke

foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.

•Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier kan tilstandsanalysen utvides til også å
omfatte tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN  
  

Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
forskrift til avhendingslova. Rapporten er likevel ingen garanti for
at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til kun visuelle observasjoner på
tilgjengelige flater uten fysiske inngrep (f.eks. riving).

•flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert.

•det blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.

•inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER  
  

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

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

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

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

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

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

•I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på

veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.

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

  
  
PERSONVERN  
  

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

Denne rapporten undersøker ikke alle deler av boligen, og avvik 
eller skader kan finnes uten å fremkomme her. Den viser hvilke 
bygningsdeler som er vurdert og tilhørende observasjoner. For 
forhold utenfor rapportens omfang, anbefales ytterligere 
vurderinger fra fagfolk.

TG 2 indikerer avvik som kan føre til kostnader, men rapporten 
inkluderer ikke kostnadsestimat for utbedring, da dette ikke er et 
forskriftskrav. For å kartlegge nøyaktige kostnader knyttet til 
boligen både på nær og lengre sikt, innhent tilbud etter 
grundigere undersøkelser. Rapporten angir ikke konkrete tiltak.

Bilder i rapporten er kun eksempler og viser ikke alle avvik eller 
forhold.

Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, siden jeg mangler spesialisert kompetanse på disse 
områdene. For grundigere vurderinger bør en kvalifisert spesialist 
kontaktes.

Boligen kan ha skjulte feil som ikke oppdages ved en visuell 
kontroll. Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis 
ikke.

Boligen var møblert under befaringen. Tunge møbler og inventar 
ble ikke flyttet under befaringen. Derfor kan eventuelle avvik eller 
skader som skjuler seg bak disse, ikke bli avdekket i rapporten.
 

Forutsetninger

Bergsliens gate 1 B, 0354 OSLO
Gnr 214 - Bnr 1
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7

Oppdragsnr.:  22387-1104 Befaringsdato:  28.04.2025 Side: 19 av 19
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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Bergsliens gate 1B

Postnummer 0354

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 214

Bruksnummer 1

Seksjonsnummer 22

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80513496

Bruksenhetsnummer H0302

Merkenummer Energiattest-2025-65494

Dato 09.01.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk 8 783 kWh pr. år

Målt energibruk er gjennomsnittet av hvor mye
energi boligen har brukt de siste tre årene.
Det er oppgitt at det i gjennomsnitt er brukt:

8 783 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 0 liter ved
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 2: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 3: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 4: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like
mye lys som vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000
timer mot 1.000 - 2.500 timer for glødelamper.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 5: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 6: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak 7: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan også benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
må utføres av fagfolk.

Tiltak 8: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 9: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Brukertiltak

Tiltak 10: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.
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Tiltak 11: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 12: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 13: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 14: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 15: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 16: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.

Tiltak 17: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 18: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 19: Redusér innetemperaturen
Ha en moderat innetemperatur, for hver grad temperatursenkning reduseres oppvarmingsbehovet med 5 %. Mennesker
er også varmekilder; jo flere gjester – desto større grunn til å dempe varmen. Ha lavere temperatur i rom som brukes
sjelden eller bare deler av døgnet. Montér tetningslister rundt trekkfulle vinduer og dører (kan sjekkes ved bruk av
myggspiral/røyk eller stearinlys). Sett ikke møbler foran varmeovner, det hindrer varmen i å sirkulere. Trekk for gardiner
og persienner om kvelden, det reduserer varmetap gjennom vinduene.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 20: Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
Dersom kjøkkenventilator ikke har blafrespjeld, bør dette monteres for å redusere luftutskiftningen og dermed
varmetapet.

Tiltak 21: Skifte avtrekksvifte på bad til ny med fuktstyring
Dersom avtrekksvifte på bad kun har manuell styring av/på kan det vurderes å montere ny avtrekksvifte med fuktstyring,
dvs. at den starter/stopper automatisk ved behov avh. av luftens relative fuktighet og reduserer den totale
luftutskiftningen og dermed varmetapet.

93



94

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2023 2022 2023 2024

Innkrevde felleskostnader 2 2 003 517 2 786 848 2 004 000 2 118 000
Andre inntekter 3 165 000 56 805 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 2 168 517 2 843 653 2 004 000 2 118 000

Personalkostnader 4 -8 460 -8 460 -9 000 -16 920
Styrehonorar 5 -60 000 -60 000 -60 000 -120 000
Avskrivninger 13 -11 535 -11 535 0 0
Revisjonshonorar 6 -6 876 -4 931 -5 000 -5 000
Forretningsførerhonorar -69 875 -70 417 -70 000 -72 000
Konsulenthonorar 7 -13 468 -141 366 -5 000 -10 000
Kontingenter 0 0 -2 000 0
Drift og vedlikehold 8 -801 498 -8 647 489 -129 000 -146 000
Forsikringer -298 286 -301 824 -321 000 -260 000
Kommunale avgifter 9 -354 811 -298 363 -354 000 -415 600
Energi/fyring -37 010 -58 642 -45 000 -45 000
TV-anlegg/bredbånd -122 163 -113 599 -110 124 -123 000
Andre driftskostnader 10 -220 040 -208 572 -219 000 -206 000
SUM DRIFTSKOSTNADER -2 004 021 -9 925 199 -1 329 124 -1 419 520

DRIFTSRESULTAT 164 496 -7 081 546 674 876 698 480

Finansinntekter 11 39 450 66 739 0 0
Finanskostnader 12 -492 710 -235 171 -362 000 -529 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -453 260 -168 432 -362 000 -529 000

ÅRSRESULTAT -288 764 -7 249 978 312 876 169 480

Udekket tap -288 764

RESULTATREGNSKAP

SAMEIET BERGSLIENSGATE 1

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 971 280 425, KUNDENR. 1874

Transaksjon 09222115557513349122 Signert SMTW, SBHH, SVOP
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Note 2023 2022

Andre varige driftsmidler 13 36 529 48 064
SUM ANLEGGSMIDLER 36 529 48 064

Restanser på felleskostnader 21 926 80 805
Kundefordringer -3 260 0
Forskuddsbetalte kostnader 69 510 88 539
Andre kortsiktige fordringer 0 82 371
Driftskonto OBOS-banken 259 980 22 410
Sparekonto OBOS-banken 33 877 0
Innestående i andre banker 0 1 231 159
SUM OMLØPSMIDLER 382 033 1 505 284

SUM EIENDELER 418 562 1 553 348

Udekket tap 14 -7 200 534 -6 911 769
SUM EGENKAPITAL -7 200 534 -6 911 769

Pante- og gjeldsbrevlån 15 7 558 470 7 718 216
SUM LANGSIKTIG GJELD 7 558 470 7 718 216

Forskuddsbetalte felleskostnader 25 750 65 478
Leverandørgjeld 15 899 669 119
Påløpte renter 18 977 2 305
Påløpte kostnader 0 10 000
SUM KORTSIKTIG GJELD 60 626 746 902

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 418 562 1 553 348

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

BALANSE

ORG.NR. 971 280 425, KUNDENR. 1874

KORTSIKTIG GJELD

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

SAMEIET BERGSLIENSGATE 1

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

Transaksjon 09222115557513349122 Signert SMTW, SBHH, SVOP
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Felleskostnader 1 255 344
Lån 9820.82.44442 37 500
Lån 9820.82.44453 42 516
Lån 9820.82.44469 528 828
Lån 9820.82.44477 41 004
TV/bredbånd 98 325
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 003 517

Kapitalinnkreving for porttelefonanlegg 165 000
SUM ANDRE INNTEKTER 165 000

Arbeidsgiveravgift -8 460
SUM PERSONALKOSTNADER -8 460

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er

av de enkelte fordringene.

SKATTETREKKSKONTO
Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører
myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

FORDRINGER
Kundefordringer og andre fordringer er oppført i balansen til pålydende etter fradrag for
avsetning til forventet tap. Avsetning til tap gjøres på grunnlag av individuelle vurderinger

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler

regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god

Transaksjon 09222115557513349122 Signert SMTW, SBHH, SVOP
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Honorar til styret gjelder for perioden 2022/2023, og er på kr 60 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 6 876.

Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -7 530
USBL -5 938
SUM KONSULENTHONORAR -13 468

Prosjekt fasader, OBOS Prosjekt AS -137 500
Rehabilitering av fasader, Front Entreprenør AS -374 644
Kompensasjon planter, Front Entreprenør AS 20 000
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -492 144
Drift/vedlikehold elektro -271 145
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -25 578
Drift/vedlikehold brannsikring -3 393
Kostnader dugnader -9 238
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -801 498

Vann- og avløpsavgift -233 053
Feieavgift -2 040
Renovasjonsavgift -119 718
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -354 811

Container -6 685
Skadedyrarbeid/soppkontroll -11 996
Vaktmestertjenester -140 964
Vakthold -17 435
Snørydding -37 681
Andre fremmede tjenester -89
Trykksaker -167
Andre kontorkostnader -520
Porto -60
Kontingenter -1 990
Bank- og kortgebyr -2 455
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -220 040

NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 5
STYREHONORAR

NOTE: 6
REVISJONSHONORAR

Transaksjon 09222115557513349122 Signert SMTW, SBHH, SVOP
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Renter av driftskonto i OBOS-banken 2 139
Renter av sparekonto i OBOS-banken 297
Renter bank 122
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 3 229
Kundeutbytte fra Gjensidige 33 580
Andre renteinntekter 83
SUM FINANSINNTEKTER 39 450

Renter og gebyr på lån i DNB -24 891
Renter og gebyr på lån i DNB -30 796
Renter og gebyr på lån i DNB -379 736
Renter og gebyr på lån i DNB -30 709
Renter og gebyr på lån i OBOS-banken -8 677
OBOS-banken -1 223
OBOS-banken -15 457
OBOS-banken -1 221
SUM FINANSKOSTNADER -492 710

Tilgang 2017 115 351
Avskrevet tidligere -67 288
Avskrevet i år -11 535

36 529
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 36 529

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER -11 535

NOTE: 13
VARIGE DRIFTSMIDLER
Røykvarsel

NOTE: 11
FINANSINNTEKTER

NOTE: 12
FINANSKOSTNADER
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Opprinnelig 2022 -450 695
Nedbetalt tidligere 12 315
Nedbetalt i år 438 380

0

Opprinnelig 2022 -512 161
Nedbetalt tidligere 14 066
Nedbetalt i år 498 095

0

Opprinnelig 2022 -6 386 958
Nedbetalt tidligere 101 513
Nedbetalt i år 6 285 445

0

Opprinnelig 2022 -500 000
Nedbetalt tidligere 3 705
Nedbetalt i år 496 295

0

DNB
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen ved innfrielse var 7,10 %. Løpetiden var 20 år.

DNB
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen ved innfrielse var 7,10 %. Løpetiden var 20 år.

DNB
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen ved innfrielse var 7,10 %. Løpetiden var 20 år.

fellesgjelden på hver enkelt leilighet.

NOTE: 15
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
DNB
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen ved innfrielse var 7,10 %. Løpetiden var 20 år.

også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger
som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse.
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne-
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom

Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter.
Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak.

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte
sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering,

NOTE: 14
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
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Opprinnelig 2023 -428 929
Nedbetalt i år 0

-428 929

Opprinnelig 2023 -487 355
Nedbetalt i år 0

-487 355

Opprinnelig 2023 -6 155 896
Nedbetalt i år 0

-6 155 896

Opprinnelig 2023 -486 290
Nedbetalt i år 0

-486 290
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -7 558 470

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,05 %. Løpetiden er 30 år.

Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,05 %. Løpetiden er 30 år.

OBOS-banken lån 3
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.
Rentesatsen pr. 31.12.23 var 7,05 %. Løpetiden er 30 år.

OBOS-banken lån 4

OBOS-banken lån 1
Lånet er et annuitetslån med flytende rente.

OBOS-banken lån 2

Transaksjon 09222115557513349122 Signert SMTW, SBHH, SVOP

20 av 24Vedlegg 3 Regnskap 1874.pdf
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Nabolagsprofil
Bergsliens gate 1B - Nabolaget Hegdehaugen - vurdert av 152 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Offentlig transport

Rosenborg 3 min
Linje 11 0.2 km

Homansbyen i Josefines gate 4 min
Linje 21 0.3 km

Majorstuen 11 min
T-bane, buss, trikk 0.9 km

Majorstuen 13 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1 km

Nationaltheatret stasjon 17 min
Totalt 10 ulike linjer 1.4 km

Skoler

Bolteløkka skole (1-7 kl.) 7 min
366 elever, 19 klasser 0.6 km

Uranienborg skole (1-10 kl.) 10 min
812 elever, 47 klasser 0.8 km

Majorstuen skole (1-10 kl.) 14 min
711 elever, 46 klasser 1.1 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 6 min
412 elever, 30 klasser 0.6 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 13 min
417 elever, 24 klasser 1.1 km

Heltberg Bislett 6 min

Kristelig gymnasium 6 min
450 elever, 15 klasser 0.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Høflige 55/100

Aldersfordeling
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4 

% 14
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 %
14
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 %
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%
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 %
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 %
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 %
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 %
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 %
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 %
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 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Hegdehaugen 1 497 1 126

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Rosenborg barnehage (1-5 år) 2 min
44 barn 0.1 km

Treklang Montessoribarnehage (2-5 år) 2 min
32 barn 0.2 km

Godbiten barnehage (1-5 år) 5 min
34 barn 0.4 km

Dagligvare

Rema 1000 Sporveisgaten 1 min
PostNord 0.1 km

Coop Extra Bislett 4 min
Post i butikk 0.3 km

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

1. Trikk

2. Egen bil

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Den tysk-norske 1 min
Aktivitetshall 0.1 km

Dronning Astrids plass streetbasket 5 min
Ballspill 0.4 km

Fresh Fitness Majorstuen 2 min

SATS Fagerborg 4 min

Boligmasse

92% blokk
7% annet

«Koselig og sentralt - Perfekt for
studenter, enslige eller par :)»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Valkyrien 9 min

Apotek 1 Hygiea Oslo 4 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

50% i barnehagealder
30% 6-12 år
11% 13-15 år
8% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 67%

Hegdehaugen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 16% 33%

Ikke gift 70% 54%

Separert 11% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

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

som dekker juridisk bistand i eventuelle reklamasjonssaker mot 
selger. Med boligkjøperforsikring er du i trygge hender dersom du 
oppdager feil eller mangler ved boligen du har kjøpt. 

Hvis boligen du har kjøpt har feil eller mangler du 

ikke ble gjort kjent med av selger eller megler, kan 

det være både frustrerende, tidkrevende og kostbart. 

Gjennom vår boligkjøperforsikring får du tilgang på 

hjelp fra advokater, saksbehandlere og jurister som 

er spesialiserte på eiendomskjøp. Forsikringen løper i 

5 år etter overtakelsen, og dekker egne og eventuelle 

idømte saksomkostninger. 

Kostnader for reparasjon av eventuelle feil eller 

mangler dekkes ikke av boligkjøperforsikringen. Slike 

kostnader vil man kunne kreve dekket av selger dersom 

eiendommen er mangelfull etter avhendingsloven. 

Skjulte feil, tilbakeholdte opplysninger og/eller mangel-

fulle/uriktige opplysninger gir grunnlag for henven-

delse. Våre saksbehandlere vil da vurdere det rettslige 

grunnlaget basert på informasjonen som er mottatt. 

Fordeler
Du trenger ikke betale saksomkostninger

En boligkjøperforsikrings hovedfunksjon er å dekke 

eventuelle saksomkostninger knyttet til en klage på 

boligkjøpet. Dette inkluderer kostnader til advokat 

og eventuelle rapporter som må utføres. Forsikringen 

dekker beløpet enten du taper eller vinner. 

Forsikringen har ikke et tak
Mens en vanlig innbo- og husforsikring vanligvis har et 

tak på rundt kr 100 000 og en egenandel på ca. 20 %, 

så trenger du med boligkjøperforsikring ikke å bekymre 

deg for beløpet på saksomkostningene. Dette dekkes 

av forsikringsselskapet uansett hvor høyt det blir. 

Den gir deg en ekstra trygghet
Er du bekymret for at du kanskje kan komme i konflikt 

med boligselger og at du ikke har råd eller lyst til å 

dekke sakskostnader, kan det være betryggende å 

kjøpe en boligkjøperforsikring. Selger har i de fleste 

tilfeller tilgang til prosfesjonell hjelp, da bør du som 

kjøper av bolig også ha det. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 12 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 500

soderbergpartners.no/eiendom



Dersom du ønsker å tegne boligkjøperforsikring, vil 

dette være en omkostning ved kjøpet og premien 

finansieres gjennom din boligfinansiering. 

Både distribusjonskostnad til Emera (kr 5 149 for 

Borettslags eiendom, kr 7 071 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 8 623 for enebolig/fritid/tomt) og 

honorar til Söderberg & Partners (kr 712 for  

borettslagseiendom, kr 1000 for seksjonert eiendom/

aksjebolig og kr 1 480 for enebolig/fritid/tomt) samt 

fakturagebyr, er medregnet i premie tabellen ovenfor, 

slik at du kun betaler den oppgitte premien. 

Det tas forbehold om  pris- og vilkårsendringer.

Produkt og leverandørinformasjon
Forsikringen er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB og 

er formidlet gjennom Söderberg & Partners. 

Söderberg & Partners er en uavhengig og objektiv

forsikringsmegler med konsesjon fra Finanstilsynet og 

er oppført i Finanstilsynets virksomhetsregister.

Boligkjøperforsikringen gjelder for kjøp av eiendom 

solgt etter avhendingsloven. 

Forsikringen kan ikke tegnes dersom boligen kjøpes 

som ledd i egen næringsvirksomhet, mellom personer 

som bor eller har bodd på boligeiendommen eller 

kjøpes fra nærstående. Som nær stående regnes fami-

lie i opp- og ned stigende linje, samt søsken. Forsikrin-

gen kan ikke tegnes ved kjøp av næringseiendom, 

eller obligasjons leilighet.

Crawford & Company er spesialister på avhend-

ingsrett og vil på vegne av forsikringsselskapet bistå 

deg dersom du oppdager en mangel ved boligen du 

nettopp har kjøpt.

Jeg samtykker til at informasjon om min forsikring 

kan brukes til statistiske formål av Söderberg & Part-

ners. Informasjonen skal kun brukes som beregnings-

grunnlag for forsikringsformål, og er alltid anonymi-

sert. Informasjon kan ikke overleveres til tredjepart.

Garantifond for skadeforsikring

Garantifondet har til hensikt å sikre forsikringstak-

ere dersom forsikringsselskapet ikke er i stand til å 

oppfylle sine betalingsforpliktelser. Garantiordningen 

omfatter kun forsikringsselskap som har hjemstat, 

eller har etablert filial, i Norge. Forsikringsgiver for 

boligkjøperforsikring er Gar-Bo Försäkring AB, som 

ikke er omfattet av Garantiordningen. Det er ingen 

tilsvarende garantiordning i hjemstaten til forsikrings-

selskapet.

Klage

Söderberg & Partners har fremforhandlet den beste 

løsningen for boligkjøperforsikring for våre kunder. 

Dersom du er misfornøyd med forsikringsmeglerens 

tjenester kan du sende inn en klage. Klagen sendes 

per e-post til klage@soderbergpartners.no eller per 

brev til Söderberg & Partners, Postboks 324, 1326 

LYSAKER v/klageansvarlig.

Söderberg & Partners vil bekrefte at klagen er mottatt 

og registrert senest innen 5 virkedager, og klagen skal 

være ferdig behandlet senest innen 8 uker. Dersom 

du ikke er fornøyd med vurderingen av den fremsatte 

klagen, er det anledning for å fremlegge saken til 

vurdering hos en uavhengig nemnd:

Klagenemnda for forsikrings- og gjenforsikrings-

meglingsvirksomhet, Sekretariatet v/Finanstilsynet, 

Postboks 1187

Sentrum. 0107 Oslo.

Spørsmål om forsikringen
Söderberg & Partners (org.nr 965 575 162) 

Postboks 324

1326 Lysaker

Tlf. 93 00 00 20

boligkjoperforsikring@soderbergpartners.com

soderbergpartners.no/eiendom

Skade/krav
Crawford & Company

Postboks 133

1338 Sandvika

Tlf. 67 20 91 44 | 

boligkjoperforsikring@crawco.no

www.kjoperforsikring.com
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6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

Emera Eiendomsmegling tilbyr en komplett 
meglertjeneste – fra verdivurdering, klargjøring 
og koordinering av all markedsføring til 
overtakelse og gjennomføring av salget.

Vi tror sterkt på åpenhet og ærlighet og gir ingen 
urealistiske løfter eller forskjønnede beskrivelser.

Vårt mål er at du, enten du er selger eller kjøper, 
skal føle engasjement, ærlighet og 
profesjonalitet gjennom hele prosessen.

Vi sier det som det er – enkelt og greit – fordi vi 
vet at det gir de beste resultatene. Erfaringen 
vår bekrefter det, og erfaring har vi mye av.
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Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

francis.johansson‑merrick@emera.no
+47 951 97 652
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OSLO ØST

Emera Oslo Øst
– Der lokal kjennskap 
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo Øst – meglerne med den beste 
lokalkunnskapen og erfaringen som sikrer deg et topp salg. Vi gjør 
boligsalget enklere og budrunden morsommere – fra hvilepuls til 
makspuls. Skal du selge i Oslo Øst? Snakk med oss!

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Norges Eiendomsmeglerforbund     www.nef.no     rmapost@nef.no

Gjennomføring av budgivning:

Viktige avtalerettslige forhold:

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 

Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, 

på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og § 6-4.

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.

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 oppdragsgiver. 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, eksempelvis 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, �nansieringsplan, 

akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for 

eksempel usikker �nansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt 

vil ikke et bud med forbehold 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 orientere 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 

forbehold. 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  

for budgiver 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 bindende for budgiver frem 

til akseptfristens utløp, med mindre budet før denne tid avslås av 

selger eller budgiver får melding om at eiendommen er solgt til en 

annen (man bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig 

dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom).

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

eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen 

akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale.

5. Husk at 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 eiendommen dersom budet i rett tid 

aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning



Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Salg av nåværende bolig eller annen fast eindom
Disponibelt kontant beløp (bankinnskudd)

Evt. forbehold (eks. finansiering, salg av egen bolig etc.):

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

Jeg ønsker boligkjøperforsikring Hvis mitt bud blir akseptert, ønsker jeg at megler forbereder en 
kjøpekontrakt med boligkjøperforsikring. Avtale om forsikring inngås ikke 
før jeg undertegner kjøpekontrakten.

Budet er bindende til klokken: 16.00 den dagen, hvis ikke budgiver har angitt et annet klokkeslett, dog ikke tidligere enn
kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Bud skal ikke ha kortere akseptfrist enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere 
frist kan bli avvist.

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Francis Johansson‑Merrick
francis.johansson‑merrick@emera.no
951 97 652

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222

Minnene fra da du eide huset lever videre. Derfor har vi i Emera 
samarbeidet med de beste i Norge for å skape et prospekt som du 
ønsker å ta vare på. Men enda viktigere, som tar miljøet på alvor.

Los Digital investerer mye i å ha en moderne og ny maskinpark. 
Dette bidrar til en vesentlig mer miljøvennlig produksjon.

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

Trykt i Norge, serti� sert med miljømerket 
Svanen og medlem av Grønt Punkt Norge.

2041 0848 NO-3619
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Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




