
Sinsenveien 18



 Velkommen til
din nye bolig



En stor 2‑roms hjørneleilighet med 
utrolig god planløsning, solrik balkong 
og separat kjøkken.
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 600 000,‑

OMKOSTNINGER

134 460,‑

TOTALPRIS

4 970 160,‑

FELLESKOSTNADER

4 668,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 235 700,‑

FELLESFORMUE

8 028,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

48/ 51 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

4

BYGGEÅR

1938

ENERGIMERKING

 ‑ Ikke angitt

TOMTEAREAL

2241 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505



9

BESKRIVELSE

Svært innbydende 2‑roms 
hjørneleilighet | Romslig 
balkong | Veldrevet sameie og 
attraktiv beliggenhet
Michelle Lehn Jensen v. Emera Eiendomsmegling ønsker 
velkommen til Sinsenveien 18.

Lys og trivelig 2‑roms hjørneleilighet i 4. etasje med usjenert, luftig 
og solrik atmosfære, samt flott utsyn fra balkongen. Leiligheten har 
et separat kjøkken med rikelig skap‑ og benkeplass, og disponerer 
i tillegg en praktisk bod på 2,4 m².

Dette er verdt å merke seg:
‑ Mulighet for leie av p‑plass (se punkt om parkering)
‑ Koselig bakgård
‑ God takhøyde og godt lysinnslipp
‑ Sentral beliggenhet med kort vei til alt
‑ Nordvendt balkong
‑ Nærhet til offentlig kommunikasjon
‑ Gangavstand til både Carl Berner og Rosenhoff

Velkommen til visning!



God plass til stor sofa og annet ønsket møblement. 



Rett utenfor døren finner du velstelte 
grøntområder med koselige 
sittegrupper.



Leiligheten byr på et fredelig og frodig 
utsyn mot grønne omgivelser.

Boligen ligger skjermet til, med lite 
innsyn.

God plass til stor sofa og annet ønsket 
møblement. 



Rett utenfor døren finner du velstelte 
grøntområder med koselige 
sittegrupper.

I stuen har du god plass til spisebord 
hvor du kan invitere venner og familie på 
hyggelige middager.



Rett bak spisebordet ligger den 
østvendte balkongen, ideell for å starte 
dagen i morgensol.



Kjøkkeninnredning med tidløse fronter. 

Romlig kjøkken fra 2020 med god 
benk‑ og skapplass. 



Her bor du høyt og fritt i byggets 4. 
etasje. 



 Plantegning
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Økonomi
Prisantydning
Kr 4 600 000

Omkostninger kjøpers beløp
4 600 000,00 (Prisantydning)
235 700,00 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 835 700,00 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
 
12 500,00 (Boligkjøperforsikring* (valgfritt))
120 870,00 (Dokumentavgift)
545,00 (Tinglysningsgebyr pantedokument)
545,00 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
121 960,00 (Omkostninger totalt (uten 
Boligkjøperforsikring))
134 460,00 (Omkostninger totalt (med 
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
4 957 660,00 (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperforsikring))
4 970 160,00 (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperforsikring))
 
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
 

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 970 160

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 668,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Internett, betjening andel 
fellesgjeld, drift, forretningsførsel, kommunale avgifter, 
felles bygningsforsikring m.m.

På grunn av prisstigning og renteøkning er det påregnelig 
at felleskostnadene økes etter utarbeidelse av denne 
salgsoppgaven. 

Eiendomsskatt
I Oslo kommune er det eiendomsskatt på boliger og fast 
eiendom som overstiger en fastsatt verdi. Informasjonen 
over er hentet fra eiendomsskattelistene.
http:/ / www.oslo.kommune.no/ skatt‑og‑naring/
skatt‑og‑avgift/ eiendomsskatt/ eiendomsskatt

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkl. i felleskostnader. 

Fellesgjeld
Kr 235 700 pr. 20.06.2025

Fellesgjeld, kapitalkostnader og eventuell avdragsfrihet:
Bank: Obos‑Banken AS
Lånenummer: 98207360457
Restsaldo: 108 733,79
Kapitalkostnader: 1 763,08

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenummer: 98208466062
Restsaldo: 126 966,28
Kapitalkostnader: 842,74
Sum andel fellesgjeld (kun lån) kr 235 700,07,‑, pr. dags 
dato.
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Lånebetingelser fellesgjeld: Selskapets totale lån og 
vilkår:
Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98207360457
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 7,10%
Restsaldo 6 139 025,00
Innfrielsesdato: 30.10.2031
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98208466062
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,95%
Restsaldo 7 150 419,00
Innfrielsesdato: 30.03.2055
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12
Vi gjør oppmerksom på at vi kan ha mottatt varsel om 
renteendring eller nye lån som ikke er iverksatt pr dags 
dato.

Sikringsordning
Ikke tilknyttet sikringsordning. 

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Fibernett fra GlobalConnect 
(1000mbps) er ink. i felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 8 028 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 191 558( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 4 766 233(2023)

Info om formuesverdi: 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
Sinsenveien 18 har en attraktiv og fredelig beliggenhet i et 
veletablert boligområde på Sinsen/ Rosenhoff, i bydel 
Grünerløkka. Her bor du sentrumsnært og urbant, men 
likevel rolig, med et bredt utvalg av restauranter, kaféer, 
butikker og servicetilbud i umiddelbar nærhet. Området 
er i rask utvikling og appellerer til mange aldersgrupper.

I nærområdet finner du spisesteder fra hele verden – som 
autentiske indiske retter hos Punjabi Masala på 
Rosenhoff, spennende pizzavarianter hos Pizzeria 
Valentino, og asiatiske spesialiteter hos Mew’s 
Thaikjøkken. Dagligvarehandelen er enkel med både 
Rema 1000 og Kiwi i gangavstand, og Nærbutikken 
Schouterrassen holder åpent på søndager.

Kun en kort spasertur unna ligger Carl Berners plass, et 
sentralt knutepunkt med gode kollektivforbindelser og et 
bredt servicetilbud. Herfra har du rask tilgang til populære 
bydeler som Torshov og Grünerløkka – kjent for sitt livlige 
kultur‑ og uteliv med et stort utvalg av kaféer, 
restauranter, barer og butikker. Også Løren og Storo ligger 
nært, med Storo Storsenter som byr på et omfattende 
utvalg av forretninger og tjenester.

Offentlig kommunikasjon er svært god med buss (bl.a. 
linje 20 og 21), trikk fra Rosenhoff (linje 17, buss 31) og 
t‑bane fra både Sinsen og Carl Berner (linje 4 og 5). 
Flybussekspressen stopper også på Rosenhoff.

For den aktive er det kort vei til treningssentre som Bare 
Trening, Fresh Fitness og SATS, samt flotte tur‑ og 
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joggeløyper i områder som Torshovdalen, Ola Narr, 
Botanisk hage, Sofienbergparken og langs Akerselva.

Parkering
Det medfølger ikke parkeringsplass, men kan leies ved å 
kontakte styret. Det er venteliste pt. Sinsenvn14‑16‑18@
styrerommet.no kontaktes for søknad. 
Ved tildeling av plass påløper admingebyr, kr. 1 000,‑. 

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 ved 
fellesvisninger for enkel orientering.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 2241 m²

Pent opparbeidet felles tomt. 

Beskrivelse av 
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger ferdigattest for eiendommen, datert 
08.12.1939. Ferdigattest utstedes av 
bygningsmyndighetene basert på dokumentasjon 
mottatt fra kontrollansvarlig når et søknadspliktig tiltak er 
utført i samsvar med tillatelsen og øvrige krav etter plan‑ 
og bygningslovgivningen. Det er viktig å merke seg at 
selv om ferdigattest foreligger, gir det ingen garanti for at 
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende 
regelverk, eller at det senere er utført arbeid på bygget 
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 08.12.1939.

Innhold
4. etasje: Bad, stue, kjøkken, soverom, gang, kot
Kjeller: Kjellerbod

Areal
BRA ‑ i: 48 m²
BRA ‑ e: 3 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 51 m²
TBA: 3 m²

Bruksareal fordelt på etasje
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Underetasje
BRA‑e: 3 m² Kjellerbod
4. etasje
BRA‑i: 48 m² Bad, stue, kjøkken, soverom, gang, kott

TBA fordelt på etasje
4. 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:
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.

Bygningssakkyndigs 
kommentar til 
arealoppmåling
Himlingshøyde er ca. 267 cm. i stuen. Ca. 269 cm. i 
gangen.
Balkong (TBA) avrundet til 3 m². I tillegg er det utgang til 
en brannbalkong fra stuen. Denne er det ikke mulig å 
møblere og er heller ikke avgrenset. (Går uavbrutt langs 
fasaden).
Kjellerbod (BRA‑e) på ca. 2,5 m². Boden er merket med 
44.
Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av 
borettslaget/ sameiet og dette kan påvirke boligens BRA.

Standard
INNVENDIG
Gulv: Laminat. Veggflater: Malte flater. Rustfri stålplate 
over koketoppen på kjøkkenet. Himling: Malt glatt himling. 
Det må påregnes at det kan forekomme bruksmerker 
etter normal bruk, veggfester etc.
I følge nettannonse fra forrige salg er leiligheten "pusset 
opp i 2020 med nye overflater, kjøkken, m.m."
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og 
radonmålinger er ikke relevant.
Boligen har etasjeskille i betong. Det er utført målinger 
med laservater over to meters lengde og gjennom hele 
rom på to helt tilfeldige steder/ rom i boligen. Det er målt 
avvik utover toleransekravene angitt i gjeldende 
fagstandard (NS 3600). Målinger er utført i soverom og i 
stue.
Profilerte dører med terskler. «Skapdør» til kottet.
Oppvarming: Det er montert elektrisk panelovn som 
varmekilde i stuen. Varme i baderomsgulvet. Eier 
opplyser at varmekilder fungerer.

VÅTROM 
Bad:
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Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdører, 
servant med ett greps blandebatteri og vegghengt 
toalett. Opplegg for vaskemaskin (smal type). Det er 
utført fuktsøk på overflater uten at unormale verdier ble 
avdekket.
Undersøkelsene baserer seg på synlige og tilgjengelige 
bygningsdeler.
Badet er fra 2007 i regi av sameiet i følge prospekt fra 
forrige salg
Det var brudd på varmekablene i 2020. Dette ble utbedret 
av M‑TEK som la nye varmekabler og fliser på gulvet i 
2020, samt ny smøremembran. (Ref.: prospekt fra forrige 
salg).
Eier opplever ikke problemer med badet.
Avtrekksventil på badet med naturlig oppdrift.
Overstrømmingsspalte under døren for tilluft.
Det er betong/ murvegg på badet. Hulltaking er derfor 
ikke utført.
Det er utført fuktsøk med Protimeter Surveymaster på 
overflater
inne på badet uten at det ble avdekket unormale verdier.

KJØKKEN
Kjøkkeninnredning med glatte fronter. Tre benkeplate 
med oppvaskkum og ett greps svingbart blandebatteri. 
Induksjon koketopp og innebygget stekeovn. Integrert 
kjøleskap/ fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag på 
fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er 
installert komfyrvakt og lekkasjestopper.
Kjøkkenet er opplyst å være fra 2020 i nettannonse fra 
forrige salg.
Ventilator med kullfilter. Spalteventil i vinduet. 
Avtrekksventil i kanal.

TEKNISKE INSTALLASJONER 
Vannrør kjøkken: Kobberrør med plastkappe i 
benkeskapet. Det er montert lekkasjestopper i 
benkeskapet og stoppekraner. Anlegget er oppdatert i 
2020 i forbindelse med nytt kjøkken. Bad: Forkrommede 
rør trukket ned fra himlingen til servant, dusj og wc. 
Stoppekran over luke i himling.
Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er kun delvis 

tilgjengelig.
Naturlig ventilasjon. Spalteventiler i vinduer. 
Friskluftsventil i stuen og på soverommet. Avtrekksventil 
på badet og på kjøkkenet.
Kullfiltervifte på kjøkkenet.
Varmtvannsbereder på ca. 120 liter plassert i kottet. Det 
er ikke svimerker på tilkoblingspunktet for elektrisitet.
Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer og 
jordfeilbrytere.
Forskriftsmessig brukerveiledning til jordfeilbryter og 
kursoversikt.
10 kurser. Hovedbryter på 32 A.
Brannvarslere i boligen. Forskriftsmessig 
brannslukningsapparat (6. kg. pulverapparat merket 
ABC). 

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

Innbo og løsøre: 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.

Eiendommens 
tilstand
Takstmann: Øyum Takst og Eiendom AS

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers 
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egenerklæringsskjema følger vedlagt salgsoppgaven. 
Interessenter oppfordres til å gjennomgå dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
Kjenner du til om det er/ har vært feil tilknyttet 
våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller 
soppskader?
‑ ja, brudd på vamekabler i 2020. Utbedret av M‑TEK

Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Lagt nye varmekabler og fliser på gulvet i 2020
‑ M‑TEK

Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?
‑ lagt ny smøre‑membran

Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/ kontroll 
på vann/ avløp?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Innstallert waterguard og montert ny kran på kjøkkenet
‑ Boligrørleggeren AS

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/
garasje/ tak/ fasade?
‑ Ja, kun av faglært
‑ rehabilitering av balkonger og fasade.
‑ Bygg betong og stein AS

Kjenner du til vedtak/ forslag til vedtak om forhold vedr. 
eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/ økt 
fellesgjeld?
‑ det vurderes utskifting av vinduer om 6‑7 år når 
nedbetalingen av opppgraderte bad er utført.

Samsvarserklæring: Det fremgår av tilstandsrapporten at 
det mangler/ ikke er fremlagt samsvarserklæring for det 
elektriske anlegget.

Byggemåte
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:
Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong. Fasaden 
er pusset og malt.
Flatt tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/
pvc‑ membran).
2‑ lags isolerglass i trerammer. Vinduene er 
sidehengslede. Et fastkarmsvindu i stuen.
Brannsertifisert (B 30) og lydklassifisert (35 db) 
inngangsdør. To balkongdører fra 1988 med glassfelt. Den 
ene døren er tofløyet.
Brannbalkong med utgang fra stuen.
Privat balkong i betong med rekkverk i stålkonstruksjon. 
Gulv i betong med lamellfliser i tre. Avrenning over kanten 
av balkongen.
Balkongen er på ca. 3 m². Balkongen er omtrent 
nordvendt.
Sameiet har i juli ferdigstilt utbedring av fallforholdene på 
brannbalkongen..

Bygningsdeler vurdert med TG2:
UTVENDIG
Vinduer ‑ 1988
2‑ lags isolerglass i trerammer. Vinduene er 
sidehengslede. Et fastkarmsvindu i stuen.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Eldre vinduer med bruksslitasje. Med alder kan tettelister 
og isolasjon bli gradvis dårligere og over tid forårsake 
trekk. Enkelte vinduer subber i karm.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Vinduene nærmer seg bytte. Det er vanskelig å si noe helt 
sikkert rundt tidspunkt for dette. Vinduene fungerer per i 
dag. Vinduer er ofte sameiets/ borettslagets 
ansvarsområde uten at det er sjekket spesifikt i dette 
tilfellet. 

Dører ‑ 2 ‑ 1988
To balkongdører fra 1988 med glassfelt. Den ene døren er 
tofløyet.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre dører med bruksslitasje. Med alder kan tettelister bli 
gradvis dårligere og over tid forårsake trekk.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Døren nærmer seg bytte. Det er vanskelig å si noe helt 
sikkert rundt tidspunkt for dette. Døren fungerer per i dag. 

Andre utvendige forhold
Fra gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal 
teknisk rapport for fellesdelene etterspørres. Dersom det 
foreligger en rapport, så skal den vurderes med hensyn 
på relevans og egnethet og vedlegges som grunnlag for 
tilstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."
"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et 
avvik."
Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, 
vedlikeholdsplan e.l. for fellesdeler i bygget.
Konsekvens/ tiltak
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides 
en
Tilstandsanalyserapport/ vedlikeholdsplan for fellesdeler i 
bygget. Da dette er opp til borettslag/ sameie å rekvirere 
er kostnadsestimat ikke satt. 

Overflater ‑ 2

Punktet gjelder vegg på soverom og vindussmyg i stuen.
Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Sprekk/ riss i vegg og i smyg.
Konsekvens/ tiltak
• Tiltak:
Sparkle og male. Kontakt maler.
Sprekk/ riss i vegg. 
Sprekk/ riss i smyg. 
Se bilder i rapporten.

Etasjeskille/ gulv mot grunn
Boligen har etasjeskille i betong. Det er utført målinger 
med laservater over to meters lengde og gjennom hele 
rom på to helt tilfeldige steder/ rom i boligen. Det er målt 
avvik utover toleransekravene angitt i gjeldende 
fagstandard (NS 3600). Målinger er utført i soverom og i 
stue.
Største avvik er målt til ca. 5 mm. gjennom hele 
soverommet og ca. 11 mm. på to meters lengde i stuen. 
Andre plasseringer av laser kan gi andre resultater.
Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 ‑ 20 mm innenfor en 
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.
Konsekvens/ tiltak
• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes 
opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt 
som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom 
boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 
tiltak.

4. ETASJE &gt; BAD 
Overflater Gulv
Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Punktsjekk med 
vater viser fall mot sluk på hele gulvet. Høyde fra overkant 
slukrist til underkant terskel er ca. 22 mm. Høyde på 
terskel er ca. 14 mm.
4. ETASJE &gt; BAD
Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/
synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 
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mm.
Ved testing av dusjen renner noe vann ut av dusjsonen. 
(Ikke mye). Se bilde.
Konsekvens/ tiltak
• Andre tiltak:
Ved fremtidig rehabilitering må fallforholdene utføres 
etter gjeldende krav.

4. ETASJE &gt; BAD 
Sluk, membran og tettesjikt
Plastsluk med klemring og synlig sveisemembran.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Manglende informasjon/ dokumentasjon om fuktsikring 
på veggene.
Konsekvens/ tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran 
varierer basert på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre 
membraner kan bli sprø og sprekke opp, noe som fører til 
at de mister sin vanntettende funksjon.
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og 
gulv og fuktskader.

4. ETASJE &gt; BAD 
Sanitærutstyr og innredning
Innredning med servant og underskap med ett greps 
blandebatteri.
Dusjbatteri med hånddusj. Opplegg for vaskemaskin 
(smal type).
Vegghengt toalett med innebygget sisterne.
Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende løsning for å 
synliggjøre lekkasje fra innebygget sisterne.
Liten skade på servantskapet. Dette skyldes antagelig et 
løst hengsel i følge eier. 
Konsekvens/ tiltak
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke 
krav om lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig 
observeres.
Servantskapet må eventuelt byttes. 

4. ETASJE &gt; BAD
Ventilasjon
Avtrekksventil på badet med naturlig oppdrift. 
Overstrømmingsspalte under døren for tilluft.
Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Rommet har kun naturlig avtrekk, NS 3600 som er 
gjeldende fagstandard, krever mekanisk avtrekk for å 
kunne gi TG 1.
Konsekvens/ tiltak
• Andre tiltak:
For å oppnå TG 1 på dette punktet er det et krav at det er 
vifteavtrekk.
De fleste borettslag/ sameier tillater ikke at den enkelte 
beboer utfører inngrep på kanalanlegget da dette kan 
ødelegge ventileringen for andre tilkoblede leiligheter. I 
praksis er dermed avviket ikke mulig å rette. 

4. ETASJE &gt; KJØKKEN 
Avtrekk
Ventilator med kullfilter. Spalteventil i vinduet. 
Avtrekksventil i kanal.
4. ETASJE &gt; KJØKKEN
Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke 
andre forserte/ mekaniske avtrekksløsninger fra 
kokesonen.
Kjøkken har omluftsløsning (kullfilter). Gjeldende 
fagstandard (NS 3600), krever mekanisk avtrekk fra 
kokesonen for å kunne gi TG 1.
Konsekvens/ tiltak
• Andre tiltak:
For å oppnå TG 1 på dette punktet er det et krav at det er 
vifteavtrekk.
De fleste borettslag/ sameier tillater ikke at den enkelte 
beboer utfører inngrep på kanalanlegget da dette kan 
ødelegge ventileringen for andre tilkoblede leiligheter. I 
praksis er dermed avviket ikke mulig å rette.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannledninger
Vannrør kjøkken: Kobberrør med plastkappe i 
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benkeskapet. Det er montert lekkasjestopper i 
benkeskapet og stoppekraner. Anlegget er oppdatert i 
2020 i forbindelse med nytt kjøkken. Bad: Forkrommede 
rør trukket ned fra himlingen til servant, dusj og wc. 
Stoppekran over luke i himling.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
innvendige vannledninger.
Eldre kobberrør.
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget 
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig 
oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være 
naturlig med utskiftning av rør.

Avløpsrør
Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er kun delvis 
tilgjengelig.
Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres også på 
alder der hvor rørene ikke er tilgjengelige for inspeksjon. 
Soilrør er som regel borettslagets/ sameiets 
ansvarsområde. Avløpsrør under servanter og 
oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen 
gjelder interne rør.
Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
innvendige avløpsledninger.
Dette gjelder soilrør generelt.
Konsekvens/ tiltak
• Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget 
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig 
oppstå på eldre anlegg.

Varmtvannstank ‑ 1998
Varmtvannsbereder på ca. 120 liter plassert i kottet. Det 
er ikke svimerker på tilkoblingspunktet for elektrisitet. 
Berederen er koblet til stikkontakt. Stikkontakt er ikke 
godkjent med dagens regler på beredere over 1500 W. 
Dagens regler krever direkte tilkobling til nettet.
Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tilfredsstillende avrenning eller annen 

kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist tilfredsstillende el‑tilkobling av 
varmtvannstank iht. gjeldende forskrift.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Berederen er koblet til stikkontakt. Stikkontakt er ikke 
godkjent med dagens regler på beredere over 1500 W. 
Dagens regler krever direkte tilkobling til nettet. Gjeldende 
regler kom i 2008 og ble revidert i 2014. 
Konsekvens/ tiltak
• Det bør etableres tilfredsstillende el‑tilkobling etter 
gjeldende forskrift.
Kort gjenværende levetid på berederen

Elektrisk anlegg
I følge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis 
opplysninger om inspektørens elektrokompetanse). 
Undertegnede er ikke utdannet innen elektrofaget.

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
4. ETASJE &gt; BAD 
Fukt i tilliggende konstruksjoner
Det er betong/ murvegg på badet. Hulltaking er derfor 
ikke utført. Det er utført fuktsøk med Protimeter 
Surveymaster på overflater inne på badet uten at det ble 
avdekket unormale verdier.
Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig 
å foreta hulltaking i vegg bak våtsone.

Øvrig 
informasjon
Adresse
Sinsenveien 18, 0572 OSLO

Gnr. 83, bnr. 237, snr. 44, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.
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Selger
Håvard Rodahl Kvale

Sameie
Sameiet Sinsenveien 14‑16‑18

Organisasjonsnummer: 971258497

Sameiet Sinsenveien 14‑16‑18, Orgnr: 971 258 497

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiet består av 62 seksjoner, herav 60 boligseksjoner 
og 2 næringsseksjoner. Den aktuelle seksjonen har 
sameiebrøk 16/ 887

Skilt:
Alle beboere plikter å anskaffe skilt til postkasse og 
dørtelefonanlegget (ringeklokkene). Det tillates kun 
benyttet standard skilt for sameiet. Styret bestemmer 
hvilken type skilt som skal brukes. Kostnadene til 
postkasse‑ og ringeklokkeskilt dekkes av seksjonseier.

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning

Sameiets forsikringsselskapGjensidige Forsikring

Polisenummer fellesforsikring: 91093568

Husdyr: Dyrehold (hund/ katt) tillates kun dersom 
dyreholdet ikke er til sjenanse eller ulempe for andre 
beboere

Forkjøpsrett: Praktiseres ikke forkjøpsrett.

Styregodkjennelse: Praktiseres ikke styregodkjennelse. 

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: 
ÅRSREGNSKAPET
Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av 

selskapets eiendeler og gjeld, finansielle stilling og 
resultat.
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og 
årsregnskapet er satt opp under denne forutsetning.

Resultat
Årets resultat vises i resultatregnskapet som et 
underskudd og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt 
avdrag på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til.

Arbeidskapital
Selskapets arbeidskapital (omløpsmidler fratrukket 
kortsiktig gjeld) viser selskapets likviditet. 
Arbeidskapitalen pr. 31.12 var kr 449 998.

Budsjett 2025
Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær 
drift.
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for 
prisøkninger på drift & vedlikehold i den grad det 
foreligger estimater.

Felleskostnader
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av 
felleskostnader.
Budsjettet er basert på uendrede felleskostnader.
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet. 

Regnskapet for 2024 viser et underskudd på kr 82 439,‑. 
Budsjettet for 2025 viser et overskudd på 158 420,‑.

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven.

Energimerke
Energikarakter: Ikke angitt 

Energifarge: Ikke angitt
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Info energiklasse
Selger har ikke fått energimerket boligen i forbindelse 
med salget. Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, 
og eier etter skriftlig anmodning fra kjøper ikke har 
fremlagt energiattest før salgsavtale er inngått, kan 
kjøper få utarbeidet en energiattest ved hjelp av ekspert, 
på selgers regning, innen ett år etter at avtalen om salg er 
inngått. Dette følger av forskrift om energimerking av 
bygninger og tekniske anlegg § 5 (3).

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:
 ‑ Elektrisk oppvarming av leiligheten med panelovner, 
samt varmekabler på baderom.
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert 
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

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: Eiendommen er regulert til 
bolig. For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt 
megler eller søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og 
bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Pågående plansak
Saksnr

202451391
Saken gjelder
Hasleveien 28, 30, 36, 38 og Sinsenveien 11 ‑ bolig og 
næring
Sakstype
Detaljregulering

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/ 83/ 237/ 44:
28.05.1984 ‑ Dokumentnr: 25360 ‑ Erklæring/ avtale
PANTERETT UTEN OPPTRINNSRETT TIL SAMEIET 
FOR: NOK 10,000 
PRIORITET INNTIL 90% AV VERDITAKST TIL ENHVER TID 
Gjelder denne registerenheten med flere 

22.06.2025 ‑ Dokumentnr: 707963 ‑ Registerenheten kan 
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No2 AS 
Org.nr: 934 963 407 
Elektronisk innsendt 

28.05.1984 ‑ Dokumentnr: 25360 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 44 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 63/ 3548 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 62 SEKSJONER 

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for 
betaling av kommunale avgifter og eventuell 
eiendomsskatt. De øvrige seksjonseierne i sameiet har 
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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
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og 
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til 
det kommunale nettet er private, og vedlikeholdsansvaret 
for disse påhviler sameiet. Adkomst til eiendommen skjer 
via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i samsvar med 
gjeldende lovverk, og vedtektene setter ingen 
begrensninger på eierens utleieadgang. Korttidsutleie er 
tillatt i inntil 90 døgn per år, jf. eierseksjonsloven § 24. 
Denne grensen kan endres i vedtektene, men den må 
være satt mellom 60 og 120 døgn. I sameiets vedtekter er 
grensen satt til 90. Med korttidsutleie menes utleie i en 
sammenhengende periode på opptil 30 døgn.
Seksjonseieren disponerer fritt over egen seksjon med de 
begrensningene som følger av sameieforholdet, 
eierseksjonsloven og vedtektene.

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 leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Det er observert skjeggkre i sameiet. Skjeggkre kan spre 
seg mellom enhetene. Skjeggkre er et insekt nært 
beslektet med sølvkre. Det lever utelukkende innendørs 
og trives best i fuktige miljøer, men sammenlignet med 
sølvkre kan det også overleve i tørrere forhold. Skjeggkre 
har blitt registrert i bygninger over hele landet, og flere av 
funnene er i nyere og moderne boliger.
 
Bekjempelse av skjeggkre ved bruk av forgiftet åte har 
vist seg å være svært effektivt. Skadedyrfirmaer som 
benytter denne metoden tilbyr pålitelig og sikker 
sanering. Når bygningsmassen har direkte tilknytning til 
naboenheter, kan skjeggkre bevege seg mellom 
enhetene. Derfor må disse tilfellene behandles helhetlig 

38

OM EIENDOMMEN

for å oppnå raskt og effektivt resultat.
Sameiet har igangsatt bekjempelse av skjeggkre fra og 
med 28.08.2025.

Kontrakts‑ 
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og 
selger.

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet 
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter 
avhendingsloven begrenset oppad kr. 14 000 000,‑. 
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og 
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud 
inngis.

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/

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 som en 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.
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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 
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 
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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.
Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige 
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter 
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 
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 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 
forpliktet til å rapportere til Økokrim om mistenkelige 
transaksjoner. Lov om hvitvasking innehar også strenge 
regler om kontroll av legitimasjon fra alle parter i 
handelen, herunder, selger, kjøper og fullmektiger for 
disse.

Personopplysningsloven
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med 
personopplysningsloven.

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
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale 
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens 
kalender.
 
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av 
finansielle tjenester.
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Meglers vederlag
Markedspakke: kr 23.900
Visningshonorar: 3.000,‑
Tilrettelegging: 15.000,‑
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900

 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget 
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for 
medgått tid og utført arbeid. Dette omfatter blant annet 
vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring og 
eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg. 
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 
Samarbeidspartnere og tilknyttede foretak: 
 
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige foretak 
som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i 
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre 
samarbeidspartene er: 
 
Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og 
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og 
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til 
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og 
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering 
 
Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i 
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i 
landet eiendommen ligger.
 

Oppdragsanvarlig
Michelle Lehn Jensen

Eiendomsmegler MNEF | Partner
michelle.lehn@emera.no
Tlf: 458 84 505

Meglerforetaket
Emera No2 AS
Organisasjonsnummer 934963407
Henrik Ibsens gate 40–42, 0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
18.08.2025

Samarbeidspartnere og 
tilknyttede foretak
Emera Norge AS og eiendomsmeglingsforetakene som er 
tilknyttet Emera har samarbeid med forskjellige foretak 
som tilbyr forbrukerne produkter eller tjenester i 
forbindelse med et salgsoppdrag. Våre 
samarbeidspartene er:

Søderberg & Partners AS ‑ formidler av boligselger‑ og 
boligkjøperforsikring
Overo AS ‑ leverandør av digitale oppgjørsskjemaer og 
overtakelsesprotokoller som også inneholder tilbud til 
forbruker om tilpassede strøm‑, internett ‑ og 
alarmtjenester
SpareBank 1 SMN ‑ tilbyder av lånefinansiering.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i 
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i 
landet eiendommen ligger.
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VEDLEGG
SINSENVEIEN 18 EGENERKLÆRINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250019

Selger 1 navn

Håvard Rodahl Kvale

Gateadresse

Sinsenveien 18

Poststed

OSLO

Postnr

0572

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 2021

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap

Polise/avtalenr.

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Beskrivelse ja, brudd på vamekabler i 2020. Utbedret av M-TEK
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Lagt nye varmekabler og fliser på gulvet i 2020

Arbeid utført av M-TEK

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

Beskrivelse lagt ny smøre-membran

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 Innstallert waterguard og montert ny kran på kjøkkenet

Arbeid utført av Boligrørleggeren 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

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 Nei

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse rehabilitering av balkonger og fasade.

Arbeid utført av Bygg betong og stein AS

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

Beskrivelse det vurderes utskifting av vinduer om 6-7 år når nedbetalingen av opppgraderte bad er utført.

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

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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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Sinsenveien 18, 0572 OSLO

gnr. 83, bnr. 237, snr. 44

Befaringsdato: 22.05.2025 Rapportdato: 14.08.2025 Oppdragsnr.: 13722-3101

Erik ØyumSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Øyum Takst og Eiendom ASAutorisert foretak:

HZ1066Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 51 m² BRA-i: 48 m²

Vår ref:

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er rapportdato, 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 

50

Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

Øyum Takst og Eiendom AS
Øyum Takst og Eiendom AS er del av kontorfellesskapet Taksthuset AS. Taksthuset har lang erfaring og kompetanse på alt innen
taks琀昀aget fra næringstakster, boligtakster, 琀椀lstandsvurderinger, skjønn, overtakelse av boliger og så videre. Se www.taksthuset.no for
kontak琀椀nfo og medarbeidere.

Jeg, Erik Øyum, har jobbet som takstmann siden 2014 og er ser琀椀昀椀sert hos Norsk Takst med verditaksering av bolig, 琀椀lstandsanalyse av
boligeiendom, skjønn og skadetaksering av byggverk.

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

erik@taksthuset.no

Erik Øyum

Rapportansvarlig

900 88 685

13722-3101Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  22.05.2025
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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 © Norsk takst 2023  

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

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakyndige vurdere mot 
dagens regelverk. E琀琀er dagens regelverk vil disse kunne få TG2 eller TG3 
uten at det nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. De琀琀e kan 
gjelde sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som gjelder 
sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper, osv.
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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
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Boligen fremstår som normalt pen og med normal bruksslitasje. 
Se punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold 
琀椀l vedlikehold. Se hovedpunkter lenger bak i rapporten. Under 
er et kortere sammendrag av hovedpunktene. 

Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1938

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygg oppført i bærende konstruksjoner i betong. Fasaden er pusset 
og malt. 

Fla琀琀 tak tekket med sveiset banebelegg (takpapp/pvc- membran). 

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede. Et 
fastkarmsvindu i stuen. 

Brannser琀椀昀椀sert (B 30) og lydklassi昀椀sert (35 db) inngangsdør. To 
balkongdører fra 1988 med glassfelt. Den ene døren er to昀氀øyet. 

Brannbalkong med utgang fra stuen. 

Privat balkong i betong med rekkverk i stålkonstruksjon. Gulv i 
betong med lamell昀氀iser i tre. Avrenning over kanten av balkongen. 
Balkongen er på ca. 3 m². Balkongen er omtrent nordvendt. 

Sameiet har i juli ferdigs琀椀lt utbedring av fallforholdene på 
brannbalkongen. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv: Laminat. Vegg昀氀ater: Malte 昀氀ater. Rus琀昀ri stålplate over 
koketoppen på kjøkkenet. Himling: Malt gla琀琀 himling. Det må 
påregnes at det kan forekomme bruksmerker e琀琀er normal bruk, 
veggfester etc. 

I følge ne琀琀annonse fra forrige salg er leiligheten "pusset opp i 2020 
med nye over昀氀ater, kjøkken, m.m." 

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

Boligen har etasjeskille i betong. Det er u琀昀ørt målinger med 
laservater over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 
琀椀lfeldige steder/rom i boligen. Det er målt avvik utover 
toleransekravene angi琀琀 i gjeldende fagstandard (NS 3600). Målinger 
er u琀昀ørt i soverom og i stue. 

Pro昀椀lerte dører med terskler. «Skapdør» 琀椀l ko琀琀et. 

Oppvarming: Det er montert elektrisk panelovn som varmekilde i 
stuen. Varme i baderomsgulvet. Eier opplyser at varmekilder 
fungerer. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad:

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdører, servant med 
e琀琀 greps blandeba琀琀eri og vegghengt toale琀琀. Opplegg for 
vaskemaskin (smal type). Det er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater uten at 
unormale verdier ble avdekket. 

Arealer Gå 琀椀l side

Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige 
bygningsdeler. 

Badet er fra 2007 i regi av sameiet i følge prospekt fra forrige salg

Det var brudd på varmekablene i 2020. De琀琀e ble utbedret av M-TEK 
som la nye varmekabler og 昀氀iser på gulvet i 2020, samt ny smøre-
membran. (Ref.: prospekt fra forrige salg). 

Eier opplever ikke problemer med badet. 

Avtrekksven琀椀l på badet med naturlig oppdri昀琀. 
Overstrømmingsspalte under døren for 琀椀llu昀琀. 

Det er betong/murvegg på badet. Hulltaking er derfor ikke u琀昀ørt. 
Det er u琀昀ørt fuktsøk med Pro琀椀meter Surveymaster på over昀氀ater 
inne på badet uten at det ble avdekket unormale verdier. 

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Tre benkeplate med 
oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart blandeba琀琀eri. Induksjon 
koketopp og innebygget stekeovn. Integrert kjøleskap/fryser og 
oppvaskmaskin. Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen 
synlige lekkasjer. Det er installert komfyrvakt og lekkasjestopper.

Kjøkkenet er opplyst å være fra 2020 i ne琀琀annonse fra forrige salg.

Ven琀椀lator med kull昀椀lter. Spalteven琀椀l i vinduet. Avtrekksven琀椀l i kanal. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør kjøkken: Kobberrør med plastkappe i benkeskapet. Det er 
montert lekkasjestopper i benkeskapet og stoppekraner. Anlegget er 
oppdatert i 2020 i forbindelse med ny琀琀 kjøkken. Bad: Forkrommede 
rør trukket ned fra himlingen 琀椀l servant, dusj og wc. Stoppekran 
over luke i himling.

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er kun delvis 琀椀lgjengelig. 

Naturlig ven琀椀lasjon. Spalteven琀椀ler i vinduer. Frisklu昀琀sven琀椀l i stuen 
og på soverommet. Avtrekksven琀椀l på badet og på kjøkkenet. 
Kull昀椀ltervi昀琀e på kjøkkenet.

Varmtvannsbereder på ca. 120 liter plassert i ko琀琀et. Det er ikke 
svimerker på 琀椀lkoblingspunktet for elektrisitet. 

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer og jordfeilbrytere. 
Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter og kursoversikt. 
10 kurser. Hovedbryter på 32 A. 

Brannvarslere i boligen. Forskri昀琀smessig brannslukningsapparat (6. 
kg. pulverapparat merket ABC). 

Forutsetninger og vedlegg Gå 琀椀l side
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Lovlighet

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

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

Rapporten er u琀昀ørt med begrensninger som følger av at 
boligen er innredet på befaringen. Tunge møbler o.l. blir 
normalt ikke 昀氀y琀琀et på. Skader eller mangler som kan være 
skjult bak innredning kan derfor ikke oppdages ved befaringen. 
Servitu琀琀er og he昀琀elser som he昀琀er ved eiendommen er ikke 
vurdert, med mindre det er angi琀琀 i rapporten.  Der det i 
rapporten er foreta琀琀 antagelser, er de琀琀e normalt fordi 
forholdet ikke lot seg faktasjekke. Funksjonstes琀椀ng av tekniske 
installasjoner er ikke foreta琀琀 med mindre det går frem av 
rapporten. 

Eier er all琀椀d kilde 琀椀l opplysninger i rapporten hvis det ikke er 
oppgi琀琀 andre kilder. 

Det anbefales å lese all 琀椀lgjengelig informasjon (egenerklæring, 
årsmøteinnkallinger o.s.v.) for å sikre seg best mulig 
informasjon om boligen. Interessenter har en selvstendig 
undersøkelsesplikt. Fremlagt dokumentasjon kan generelt 
variere fra oppdrag 琀椀l oppdrag.

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater - 2 Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmtvannstank Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 4. etasje > kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4. etasje > Bad  > Fukt i 琀椀lliggende 
konstruksjoner

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede. Et 
fastkarmsvindu i stuen. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre vinduer med bruksslitasje. Med alder kan te琀琀elister og isolasjon bli 
gradvis dårligere og over 琀椀d forårsake trekk. Enkelte vinduer subber i 
karm. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vinduene nærmer seg by琀琀e. Det er vanskelig å si noe helt sikkert rundt 
琀椀dspunkt for de琀琀e. Vinduene fungerer per i dag. Vinduer er o昀琀e 
sameiets/bore琀琀slagets ansvarsområde uten at det er sjekket spesi昀椀kt i 
de琀琀e 琀椀lfellet. 

Årstall: 1988 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Brannser琀椀昀椀sert (B 30) og lydklassi昀椀sert (35 db) inngangsdør. 

Dører - 2

To balkongdører fra 1988 med glassfelt. Den ene døren er to昀氀øyet. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Eldre dører med bruksslitasje. Med alder kan te琀琀elister bli gradvis 
dårligere og over 琀椀d forårsake trekk. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Døren nærmer seg by琀琀e. Det er vanskelig å si noe helt sikkert rundt 
琀椀dspunkt for de琀琀e. Døren fungerer per i dag. 

Årstall: 1988 Kilde: Produksjonsår på produkt

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1938

Standard
Leiligheten har en standard med laminat, malte 昀氀ater og 昀氀iser. Se 
også beskrivelse under konstruksjoner. 

Vedlikehold
Boligen fremstår som normalt pen og med normal bruksslitasje. Se 
punkter under konstruksjoner for eventuelle behov i forhold 琀椀l 
vedlikehold. 

Anvendelse
Bolig

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Brannbalkong med utgang fra stuen. Brannbalkongen er ikke godkjent 
for opphold og må holdes fri for møbler med tanke på at det er 
rømningsvei. Høyde på rekkverk er ca. 100 cm. Bredde er ca. 78 cm. 
Balkongen har ikke noen avgrensning i lengderetningen og går forbi 昀氀ere 
leiligheter. Areal er derfor ikke medta琀琀. 

Privat balkong i betong med rekkverk i stålkonstruksjon. Gulv i betong 
med lamell昀氀iser i tre. Avrenning over kanten av balkongen. Høyde på 
rekkverk er ca. 100 cm. Balkongen er på ca. 3 m². 

Balkongen er omtrent nordvendt. 

Sameiet har i juli ferdigs琀椀lt utbedring av fallforholdene på 
brannbalkongen. 

Andre utvendige forhold

Fra  gjeldende standard: "For boliger med fellesdel skal teknisk rapport 
for fellesdelene e琀琀erspørres. Dersom det foreligger en rapport, så skal 
den vurderes med hensyn på relevans og egnethet og vedlegges som 
grunnlag for 琀椀lstandsanalysen. Rapportens alder skal framkomme."

"Mangel av rapport for fellesdeler registreres som et avvik." 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke utarbeidet Tilstandsanalyserapport, vedlikeholdsplan e.l. 
for fellesdeler i bygget.
Konsekvens/琀椀ltak
• For å lukke avviket ihht NS 3600.2018 må det utarbeides en 
Tilstandsanalyserapport/vedlikeholdsplan for fellesdeler i bygget. Da 
de琀琀e er opp 琀椀l bore琀琀slag/sameie å rekvirere er kostnadses琀椀mat ikke 
sa琀琀. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv: Laminat. Vegg昀氀ater: Malte 昀氀ater. Rus琀昀ri stålplate over koketoppen 
på kjøkkenet. Himling: Malt gla琀琀 himling. Det må påregnes at det kan 
forekomme bruksmerker e琀琀er normal bruk, veggfester etc. 

I følge ne琀琀annonse fra forrige salg er leiligheten "pusset opp i 2020 med 
nye over昀氀ater, kjøkken, m.m." 

Over昀氀ater - 2

Punktet gjelder vegg på soverom og vindussmyg i stuen. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Sprekk/riss i vegg og i smyg. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Sparkle og male. Kontakt maler.
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Sprekk/riss i vegg. 

Sprekk/riss i smyg. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Boligen har etasjeskille i betong. Det er u琀昀ørt målinger med laservater 
over to meters lengde og gjennom hele rom på to helt 琀椀lfeldige 
steder/rom i boligen. Det er målt avvik utover toleransekravene angi琀琀 i 
gjeldende fagstandard (NS 3600). Målinger er u琀昀ørt i soverom og i stue. 

Største avvik er målt 琀椀l ca. 5 mm. gjennom hele soverommet og ca. 11 
mm. på to meters lengde i stuen. Andre plasseringer av laser kan gi 
andre resultater. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente 
måleavvik.
Konsekvens/琀椀ltak
• For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil 
imidler琀椀d sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak 
i en bolig som de琀琀e. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike 琀椀ltak.

Radon

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

Det 昀椀nnes 昀椀re aktsomhetsgrader: Usikker, moderat 琀椀l lav, høy og særlig 
høy. I følge radonkart over de琀琀e området er området vurdert med 
moderat 琀椀l lav aktsomhetsgrad. (h琀琀p://geo.ngu.no/kart/radon/).  

Innvendige dører

Pro昀椀lerte dører med terskler. «Skapdør» 琀椀l ko琀琀et. 

Oppvarming 

Det er montert elektrisk panelovn som varmekilde i stuen. Varme i 
baderomsgulvet. Eier opplyser at varmekilder fungerer. 

De琀琀e punktet er kun ment som informasjon og er ikke vurdert med 
琀椀lstandsgrad. 

VÅTROM

Generell

Flislagt bad med dusjnisje med innfellbare dusjdører, servant med e琀琀 
greps blandeba琀琀eri og vegghengt toale琀琀. Opplegg for vaskemaskin 
(smal type). Det er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater uten at unormale verdier 
ble avdekket. 

Det er ikke fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelse/oppbygging. 
Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige bygningsdeler. 
(Manglende dokumentasjon kan slå nega琀椀vt ut).

Badet er fra 2007 i regi av sameiet i følge prospekt fra forrige salg

Det var brudd på varmekablene i 2020. De琀琀e ble utbedret av M-TEK 
som la nye varmekabler og 昀氀iser på gulvet i 2020, samt ny smøre-
membran. (Ref.: prospekt fra forrige salg). 

Eier opplever ikke problemer med badet. 

4. ETASJE > BAD 

Årstall: 2007 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Over昀氀ater vegger og himling

Fliser på veggene. Malt gla琀琀 himling med downlights. Noe misfarging av 
fuger i dusjen under dusjba琀琀eriet. 

4. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med gulvvarme (elektrisk). Punktsjekk med vater viser fall 
mot sluk på hele gulvet. Høyde fra overkant slukrist 琀椀l underkant terskel 
er ca. 22 mm. Høyde på terskel er ca. 14 mm. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Ved tes琀椀ng av dusjen renner noe vann ut av dusjsonen. (Ikke mye). Se 
bilde. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
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Ved frem琀椀dig rehabilitering må fallforholdene u琀昀øres e琀琀er gjeldende 
krav.

Noe vann renner ut av dusjsonen. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Plastsluk med klemring og synlig sveisemembran. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Manglende informasjon/dokumentasjon om fuktsikring på veggene. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er vik琀椀g å merke seg at leve琀椀den 琀椀l en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører 琀椀l at de mister sin vannte琀琀ende funksjon. 
De琀琀e kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Sluk

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med e琀琀 greps blandeba琀琀eri. 
Dusjba琀琀eri med hånddusj. Opplegg for vaskemaskin (smal type). 
Vegghengt toale琀琀 med innebygget sisterne. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende løsning for å synliggjøre lekkasje fra 
innebygget sisterne.
Liten skade på servantskapet. De琀琀e skyldes antagelig et løst hengsel i 
følge eier. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Ved implementering av innebygget sisterne var det ikke krav om 
lekkasjesikring, konstruksjonen bør jevnlig observeres.
Avviket er vurdert som este琀椀sk. Kjøpere må selv vurdere behov for by琀琀e 
av skap

Skade på servantskapet. 

Ven琀椀lasjon

Avtrekksven琀椀l på badet med naturlig oppdri昀琀. Overstrømmingsspalte 
under døren for 琀椀llu昀琀. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
Rommet har kun naturlig avtrekk, NS 3600 som er gjeldende 
fagstandard, krever mekanisk avtrekk for å kunne gi TG 1.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

For å oppnå TG 1 på de琀琀e punktet er det et krav at det er vi昀琀eavtrekk. 
De 昀氀este bore琀琀slag/sameier 琀椀llater ikke at den enkelte beboer u琀昀ører 
inngrep på kanalanlegget da de琀琀e kan ødelegge ven琀椀leringen for andre 
琀椀lkoblede leiligheter. I praksis er dermed avviket ikke mulig å re琀琀e. 

Overstrømming under døren. 

Fukt i 琀椀lliggende konstruksjoner

Det er betong/murvegg på badet. Hulltaking er derfor ikke u琀昀ørt. Det er 
u琀昀ørt fuktsøk med Pro琀椀meter Surveymaster på over昀氀ater inne på badet 
uten at det ble avdekket unormale verdier. 

4. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
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• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg  bak våtsone.
Konsekvens/琀椀ltak
• TGIU gi琀琀 ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Tre benkeplate med oppvaskkum 
og e琀琀 greps svingbart blandeba琀琀eri. Induksjon koketopp og innebygget 
stekeovn. Integrert kjøleskap/fryser og oppvaskmaskin. Ingen utslag på 
fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. Det er installert 
komfyrvakt og lekkasjestopper.

Kjøkkenet er opplyst å være fra 2020 i ne琀琀annonse fra forrige salg.

4. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2020 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Ven琀椀lator med kull昀椀lter. Spalteven琀椀l i vinduet. Avtrekksven琀椀l i kanal. 

4. 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. 
Kjøkken har omlu昀琀sløsning (kull昀椀lter). Gjeldende fagstandard (NS 3600), 
krever mekanisk avtrekk fra kokesonen for å kunne gi TG 1.

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

For å oppnå TG 1 på de琀琀e punktet er det et krav at det er vi昀琀eavtrekk. 
De 昀氀este bore琀琀slag/sameier 琀椀llater ikke at den enkelte beboer u琀昀ører 
inngrep på kanalanlegget da de琀琀e kan ødelegge ven琀椀leringen for andre 
琀椀lkoblede leiligheter. I praksis er dermed avviket ikke mulig å re琀琀e. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør kjøkken: Kobberrør med plastkappe i benkeskapet. Det er 
montert lekkasjestopper i benkeskapet og stoppekraner. Anlegget er 
oppdatert i 2020 i forbindelse med ny琀琀 kjøkken. Bad: Forkrommede rør 
trukket ned fra himlingen 琀椀l servant, dusj og wc. Stoppekran over luke i 
himling.

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
vannledninger.
Eldre kobberrør. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.
• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med 
utski昀琀ning av rør.

Stoppekran. 

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er kun delvis 琀椀lgjengelig. 
Vurderingen gjelder synlige rør, men baseres også på alder der hvor 
rørene ikke er 琀椀lgjengelige for inspeksjon. Soilrør er som regel 
bore琀琀slagets/sameiets ansvarsområde. Avløpsrør under servanter og 
oppvaskkum er som regel eiers ansvar. Vurderingen gjelder interne rør. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på innvendige 
avløpsledninger.
De琀琀e gjelder soilrør generelt. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden anlegget fungerer i dag, 
men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon. Spalteven琀椀ler i vinduer. Frisklu昀琀sven琀椀l i stuen og 
på soverommet. Avtrekksven琀椀l på badet og på kjøkkenet. Kull昀椀ltervi昀琀e 
på kjøkkenet. Kjøkken og bad vurderes i egne punkter. 

Naturlig ven琀椀lasjon må ikke forveksles med balansert eller mekanisk 
ven琀椀lasjon. Naturlig ven琀椀lasjon baserer seg på termisk oppdri昀琀 (varm 
lu昀琀 s琀椀ger) og vil ikke 琀椀lfredss琀椀lle dagens krav. Referansen her er 
byggeår hvor denne løsningen var vanlig. 

Varmtvannstank

Varmtvannsbereder på ca. 120 liter plassert i ko琀琀et. Det er ikke 
svimerker på 琀椀lkoblingspunktet for elektrisitet. Berederen er koblet 琀椀l 
s琀椀kkontakt. S琀椀kkontakt er ikke godkjent med dagens regler på beredere 
over 1500 W. Dagens regler krever direkte 琀椀lkobling 琀椀l ne琀琀et. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller annen 
kompenserende løsning fra varmtvannstank.
• Det er ikke påvist 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling av varmtvannstank iht. 
gjeldende forskri昀琀.
• Det er påvist at varmtvannstank er over 20 år
Berederen er koblet 琀椀l s琀椀kkontakt. S琀椀kkontakt er ikke godkjent med 
dagens regler på beredere over 1500 W. Dagens regler krever direkte 
琀椀lkobling 琀椀l ne琀琀et. Gjeldende regler kom i 2008 og ble revidert i 2014. 

Årstall: 1998 Kilde: Produksjonsår på produkt
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Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende el-琀椀lkobling e琀琀er gjeldende forskri昀琀.

Kort gjenværende leve琀椀d på berederen. 

Elektrisk anlegg

Sikringsskap i oppgangen med automatsikringer og jordfeilbrytere. 
Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter og kursoversikt. 10 
kurser. Hovedbryter på 32 A. 

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

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen u琀昀ørt av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent   Eldre bygg og leilighet. Det 昀椀nnes ikke noen fullgod
oversikt fra 琀椀dligere eiere.

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

Nei   
Det var brudd på varmekabler i 2020. Forholdet ble utbedret av M-
TEK som la nye varmekabler (og 昀氀iser på gulvet) i 2020. De琀琀e 
arbeidet 昀椀nnes samsvarserklæring på. 

Øst- Elektro trakk om det elektriske anlegget 琀椀l stuen, soverommet 
og gangen, ski昀琀et ut bryterpanel ute ved bad, la ny琀琀 opplegg, kurs 
og brannvakt 琀椀l kjøkken, samt monterte nye s琀椀kkontakter i hele 
leiligheten. De琀琀e arbeidet 昀椀nnes ikke samsvarserklæring på. 

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

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

7. Har det vært brann, brann琀椀lløp eller varmgang (for eksempel 

termiske skader på deksler, kontaktpunkter eller lignende) i boligens 
elektriske anlegg?
Nei

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   En gjennomgang av det elektriske anbefales grunnet
manglende historikk og dokumentasjon (samsvarserklæring) på
anlegget. (Ved eventuell el- sjekk anbefales denne u琀昀ørt e琀琀er NEK
405). Kontakt registrert elektroinstallatør.

Sikringsskap. 

I følge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om 
inspektørens elektrokompetanse). Undertegnede er ikke utdannet 
innen elektrofaget.

Generell kommentar

Branntekniske forhold
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Brannvarslere i boligen. Forskri昀琀smessig brannslukningsapparat (6. kg. 
pulverapparat merket ABC). 

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   Apparatet er kontrollert i 2025 og skal kontrolleres igjen i
2026. (Klistrelapp på apparatet).

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)

4. etasje 48 48 3

Kjeller 3 3

SUM 48 3 3
SUM BRA 51

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

4. etasje Bad, stue, kjøkken, soverom, gang, ko琀琀

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 267 cm. i stuen. Ca. 269 cm. i gangen. 

Balkong (TBA) avrundet 琀椀l 3 m². I 琀椀llegg er det utgang 琀椀l en brannbalkong fra stuen. Denne er det ikke mulig å møblere og er heller ikke 
avgrenset. (Går uavbru琀琀 langs fasaden).  

Kjellerbod (BRA-e) på ca. 2,5 m². Boden er merket med 44. 

Boder utenfor boenheten kan omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens BRA.

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

Kommentar:

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

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

Nyere håndverkstjenester

I følge ne琀琀annonse fra forrige salg er leiligheten "pusset opp i 2020 med nye over昀氀ater, kjøkken, m.m." Varmekabler på badet
ble utbedret i 2020. Ny琀琀 kjøkken i 2020.

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

Lovlighet

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 47 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
22.5.2025 Erik Øyum Taks琀椀ngeniør

Håvard Rodahl Kvale Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
83

bnr.
237

Areal
2241 m²

Kilde
Kartverket

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sinsenveien 18  

Kommentar
Andel fellesgjeld/-formue er oppgi琀琀 av forretningsfører. 

Hjemmelshaver
Kvale Håvard Rodahl

fnr.

Felles formue
Kr. 8 028  31.12.2024

Felles gjeld: 
Kr. 235 700  20.06.2025

Boligselskap
Sameiet Sinsenveien 14-16
-18

Eierandel
63 / 3548

Forretningsfører
OBOS

Organisasjonsnr
971258497

snr.
44

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Beliggende på Sinsen i Oslo. Godt kollek琀椀v琀椀lbud med buss, trikk og T- bane. Kort vei 琀椀l forretninger, treningssenter, spisesteder med mer. Kort
vei 琀椀l Torshovdalen med friområder og rekreasjonsmuligheter. Nærmeste ma琀昀orretning er Rema Rosenho昀昀.

Beliggenhet

O昀昀entlig, kommunal vei.

Adkomstvei

O昀昀entlig, kommunal 琀椀lknytning. Privat s琀椀kkledning på egen eiendom.

Tilknytning vann

Eiendommen er 琀椀lkny琀琀et o昀昀entlig avløpsne琀琀 via private s琀椀kkledninger.

Tilknytning avløp

Regulert 琀椀l boliger med 琀椀lhørende anlegg. Reguleringsplan S-2255. Gården er oppført på såkalt gul liste.

Regulering

Eiendomsopplysninger

Ska琀琀etakst og formuesverdi

Fås ved henvendelse 琀椀l ligningskontoret
KommentarÅr

2024
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 14.08.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Eiendomsverdi.no 22.05.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Tegninger 22.05.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæring 22.05.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører 22.05.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Beboere må selv tegne innbo-/løsøreforsikring
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en 琀椀lstandsanalyse 琀椀l bruk for
den som bes琀椀ller og/eller i et salg 琀椀l forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk 琀椀lstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller urik琀椀g informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en 琀椀lstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke posi琀椀ve sider ved boligen ut over det som
fremgår av 琀椀lstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I 琀椀llegg må
bygningsdelen være 琀椀lnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger
dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Straks琀椀ltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er 琀椀lnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som e琀琀er NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare 琀椀ltak. I
denne rapporten kan TG2 i Rapportsammendrag være inndelt i TG2
som krever 琀椀ltak og de som ikke krever umiddelbare 琀椀ltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil u琀昀ørelse, en skade eller
symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀 funksjon. Vedlikehold
eller 琀椀ltak trengs i nær frem琀椀d, det er grunn 琀椀l å varsle fare for skader
på grunn av alder eller overvåke spesielt på grunn av fare for større
skade eller følgeskade. For skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv
være et symptom som kan gi TG2. For synlige konstruksjoner kan alder
sammen med andre symptomer og momenter gi TG2. Avvik under TG2
kan gis sjablongmessig anslag.

 
iv)Tilstandsgrad 3, TG3:Store eller alvorlige avvik. Kra昀琀ige symptomer
på forhold som man må regne med trenger utbedring straks eller innen
kort 琀椀d. Påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd. Avvik under TG3 skal
gis sjablongmessig anslag. 

 
v)Tilstandsgrad TGiU:Ikke undersøkt/ikke 琀椀lgjengelig for undersøkelse.

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
琀椀lstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte 琀椀ltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angi琀琀e 琀椀ltak i rapporten. Anslaget er gi琀琀 på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i seks intervaller, og kan ikke
forveksles med en konkret vurdering og 琀椀lbud fra en entreprenør eller
håndverker. Det må eventuelt innhentes 琀椀lbud for en nærmere
undersøkelse, og konkret og nøyak琀椀g vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader 琀椀l ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme.
Utbedringskostnad avhenger av personlige preferanser og markedspris
på materialer og tjenesteyter.

 

 
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskri昀琀er på søknads琀椀dspunktet for
bygget. Noen bygningsdeler vurderes e琀琀er gjeldende teknisk forskri昀琀
på befarings琀椀dspunktet. De琀琀e gjelder blant annet:

 
i) sluk, te琀琀esjikt og fall på bad og vaskerom (våtrom) 


 
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller mv.

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. De琀琀e av
hensyn 琀椀l bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

 
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer e琀琀er eiers aksept. Hulltaking av våtrom
og rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskri昀琀 琀椀l
Avhendingsloven. 

 
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM u琀昀øres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger ikke
stemmer med dagens bruk.

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold
og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år
siden sist boligen hadde el-琀椀lsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å
konsultere o昀昀entlige myndigheter eller kvali昀椀sert elektrofaglig
fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
E琀琀er avtale kan 琀椀lstandsanalysen utvides 琀椀l også å omfa琀琀e
琀椀lleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskri昀琀en.

 

 

 
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskri昀琀 琀椀l
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garan琀椀 for at det ikke kan
昀椀nnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 琀椀l
3, der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell
observasjon. Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak
(våtrom og rom under terreng). I praksis betyr de琀琀e at
gjennomføringen av befaringen begrenses som følger:

 
• Det u琀昀øres kun visuelle observasjoner på 琀椀lgjengelige 昀氀ater uten
fysiske inngrep (f.eks. riving).

 
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er 琀椀lgjengelig
eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ven琀椀lasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen vurdering av boligens 琀椀lbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. De琀琀e gjelder også integrert 琀椀lbehør.

 
• Inspisering av y琀琀ertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra lo昀琀et og utvendig fra s琀椀ge/bakkenivå. Befaring av tak må
være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• S琀椀kkprøvetakninger er utvalgt 琀椀lfeldig og kan innebære kontroll under
over昀氀aten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

 
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske, funksjonelle eller
este琀椀ske status på et gi琀琀 琀椀dspunkt.

 
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken 琀椀lstand
et byggverk eller en bygningsdel be昀椀nner seg i. Beny琀琀es ved beskrivelse
av avvik.

 
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i hovedsak
råte, sopp og skadedyr.

 
• Fuktsøk: Over昀氀atesøk med egnet søkeutstyr (fuk琀椀ndikator) eller
visuelle observasjoner.

 
• Fuktmåling: Måling av fuk琀椀nnhold i materiale eller i bakenforliggende
konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr (blant annet
hammerelektrode og pigger).

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsa琀琀e konstruksjoner, primært i 琀椀lstøtende vegger 琀椀l
bad, u琀昀orede kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsli琀椀ng av materiale i over昀氀aten som
er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

 
• Forventet gjenværende bruks琀椀d: Anslå琀琀 琀椀d et byggverk eller en del av
et byggverk fortsa琀琀 vil være tjenlig for si琀琀 formål (NS3600, Termer og
de昀椀nisjoner punkt 3.9) 

 

 

 

 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

 
• Areal fastse琀琀es e琀琀er Forskri昀琀 琀椀l avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

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

 
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omslu琀琀ede vegger målt i gulvhøyde (bru琀琀oareal minus arealet som
opptas av y琀琀ervegger). I 琀椀llegg 琀椀l gulvhøyde gjelder regler om fri
bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av
for eksempel lo昀琀 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 琀椀lstandsrapporten skal beny琀琀es i
boligomsetningen og der det er aktuelt. I 琀椀llegg 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 琀椀l
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
forskri昀琀 og mangle godkjennelse hos kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e får betydning for om arealet måles og oppgis i
琀椀lstandsrapporten. Når arealet måles tas det ikke hensyn 琀椀l om arealet
er lovlig oppført eller om bruken er lovlig, bruksendringer, lysforhold
eller andre sikkerhetsmangler.

 
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent matema琀椀sk

beregning i forhold 琀椀l antall kvadratmeter opplyst i rapporten.
Opplysninger om areal kan altså ikke alene beny琀琀es for beregning av
eiendommens verdi.

 
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at 琀椀lhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er
ikke fremvist dokumentasjon på at rommet 琀椀lhører boenheten, med
mindre de琀琀e er angi琀琀 særskilt. Rom utenfor boenheten kan
omdisponeres av bore琀琀slaget/sameiet og de琀琀e kan påvirke boligens
BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har
ulik de昀椀nisjon av fellesareal. Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som
de昀椀nerer fellesareal slik: “Delen av bygning som brukes av to eller 昀氀ere
bruksenheter eller 琀椀l bygningens forvaltning, dri昀琀 eller vedlikehold.

 
• I en overgangsperiode skal rapporter som beny琀琀es i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også opplyse
om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med utgangspunkt i
de昀椀nisjonene som fremkommer av veiledningen 琀椀l 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
beny琀琀es 琀椀l kort eller langt opphold. S-ROM er måleverdige rom som
beny琀琀es 琀椀l lagring, og tekniske rom. Bruken av et rom på
befarings琀椀dspunktet har betydning for om rommet de昀椀neres som P-
ROM eller S-ROM. De琀琀e betyr at rommet både kan være i strid med
teknisk forskri昀琀 og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle
bruken, uten at de琀琀e vil få betydning for valg av arealkategori.

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

 

 

 

PERSONVERN

 
iVerdi AS, bygningssakkyndig og taks琀昀oretaket behandler person-
opplysninger som bygningssakkyndig trenger for å kunne utarbeide
rapporten. Personvernerklæring med informasjon om bruk av
personopplysninger og dine re琀紀gheter 昀椀nner du her  
Personvernerklæring - iVerdi

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere beny琀琀er personopplysninger
fra rapporten for analyse- og sta琀椀s琀椀kkformål, samt utvikling og dri昀琀 av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg på
h琀琀ps://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om de琀琀e og hvordan du kan reservere deg her:
h琀琀ps://samtykke.vendu.no/HZ1066

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fri琀椀dshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Nabolagsprofil
Sinsenveien 18 - Nabolaget Schouterrassen - vurdert av 193 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Godt voksne

Offentlig transport

Rosenhoff 4 min
Linje 17 0.4 km

Rosenhoff 4 min
Totalt 7 ulike linjer 0.4 km

Carl Berners plass 8 min
T-bane, buss, trikk 0.7 km

Carl Berners plass 9 min
Linje 5 0.7 km

Tøyen stasjon 17 min
Linje RE30, R31 1.4 km

Skoler

Sinsen skole (1-7 kl.) 9 min
589 elever, 30 klasser 0.7 km

Akademiet realfagsskole Oslo (7-10 kl.) 14 min
160 elever, 12 klasser 1.1 km

Hasle skole (1-7 kl.) 16 min
757 elever, 35 klasser 1.3 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 9 min
504 elever, 32 klasser 0.7 km

Wang Ung Oslo (8-10 kl.) 11 min
380 elever, 15 klasser 0.9 km

Hersleb videregående skole 22 min

Foss videregående skole 23 min
600 elever, 20 klasser 1.8 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 75/100

Kvalitet på skolene
Bra 71/100

Naboskapet
Høflige 56/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Schouterrassen 2 315 1 475

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Støperiet barnehage (1-5 år) 6 min
202 barn 0.5 km

Sophies Hage barnehage (0-5 år) 6 min
84 barn 0.5 km

Dynekilen barnehage (1-5 år) 7 min
138 barn 0.6 km

Dagligvare

Rema 1000 Rosenhoff 2 min

Nærbutikken Schouterrassen 5 min
PostNord, søndagsåpent 0.4 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. Buss

3. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 95/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Lindeberglia Ballbinge 5 min
Ballspill 0.4 km

Rosenhoff 7 min
Aktivitetshall, ballspill 0.5 km

CrossFit Yggdrasil 4 min

Fresh Fitness Sinsen 4 min

Boligmasse

100% blokk

«Hyggelige omgivelser, sentralt, gode
kollektivmuligheter.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Carl Berner passasjen 5 min

Apotek 1 Carl Berner 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

49% i barnehagealder
34% 6-12 år
11% 13-15 år
6% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 59%

Schouterrassen
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 19% 33%

Ikke gift 73% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 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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


1. 

2. 

3.  
 


4.  
 


5.  
 


6.  
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger. 
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7.  


8.  


9. 

10. 

11. L 
 


12.  
 
 


13. 

14. 

15.  
 
 


16.  


17. 

18. 

19.  


20.  
 


21.  



  


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.

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler MNEF | Partner

michelle.lehn@emera.no
+47 458 84 505
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EMERA OSLO

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap 
møter ekspertise

Velkommen til Emera Oslo – 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? 
Snakk med oss!



Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8.  

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.  

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist.  

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

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

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

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

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

Michelle Lehn Jensen
michelle.lehn@emera.no
458 84 505

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.




