
IDYLLISK PÅ RODELØKKA

Fjellgata 51



 Velkommen til
din nye bolig



Velkommen til Fjellgata 51! Her  
presenteres en lys, smakfull og  
sjarmerende 2‑roms på idylliske  
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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 300 000,‑

OMKOSTNINGER

26 693,‑

TOTALPRIS

4 425 282,‑

FELLESKOSTNADER

4 285,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 98 589,‑

FELLESFORMUE

11 243,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

35/ 42 kvm

BOLIGTYPE

Aksjeleilighet

EIEFORM

Aksje

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

2

BYGGEÅR

1932

ENERGIMERKING

D ‑ Rød

TOMTEAREAL

270.8 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler | Partner

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

Michelle har jobbet som eiendomsmegler i over åtte år  
og har opparbeidet seg et sterkt rykte i bransjen. Med  
bein i nesa og et skarpt blikk for detaljer, går hun alltid  
den ekstra milen for kundene sine. Hun er kjent for sin  
ærlige stil, solide fagkunnskap og evne til å gjøre selv  
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BESKRIVELSE

Lys og sjarmerende 2‑R | Peis |  
Originalt tregulv | God  
planløsning | Utrolig stor og  
idyllisk bakgård | Her vil du bo! 
Velkommen til Fjellgata 51! Her presenteres en lys, smakfull og  
sjarmerende 2‑roms på idylliske Rodeløkka! Leiligheten har  
originalt tregulv, peis og en romslig planløsning som gir en lys og  
åpen atmosfære. Stuen har god plass til både sofa og  
spisegruppe. Lyst og praktisk kjøkken fra 2013 med det du trenger  
av hvitevarer. Blant senere påkostninger kan det nevnes ny peis  
fra 2025, sikringsskap fra 2022 og nymalte overflater i 2021.

Her bor du i et fredelig og grønt nabolag med nærhet til alt byen  
har å by på.

Kort fortalt:
‑ 2‑roms på 35 kvm.
‑ God planløsning i 2.etasje
‑ Originalt tregulv
‑ Fint lysinnslipp og god takøyde
‑ Kjøkken fra 2013
‑ Ny peis fra 2025
‑ Vinduer fra 2007
‑ To gode boder
‑ Tilbaketrukket og rolig på Rodeløkka
‑ Utrolig idyllisk bakgård
 
Velkommen til visning!



Boligen ligger helt perfekt til på idylliske  
Rodeløkka med tilgang til en av de  
flotteste bakgårdene i området. Her har  



Boligen har originalt tregulv og vinduer fra 2007.



En romslig stue med god plass til stor  
sofa og tilhørende møblement. 



Boligens overflater ble malt opp i 2021  
og fremstår godt vedlikeholdt.

Stuen har i tillegg til stor sofa, god plass  
til spisebord hvor man kan ha venner og  
bekjent på hyggelige  



Det ble satt inn ny peis i 2025, som gir  
en lun og hyggelig atmosfære på  
kaldere dager.

Et lyst og fint kjøkken med takhøy  
skapinnredning fra 2013. 

Fra stuen er det direkte tilgang til  
kjøkkenet.



Her har du stekeovn,  
induksjonsplatetopp med ventilator  
som har avtrekk ut, oppvaskmaskin,  



Fra kjøkkenet er det inngang til boligens  
soverom.

Kjøkkenet har montert en praktisk  
plissegardin foran nisjen til  
vaskemaskinen og oppvaskmaskinen  

Her er det plass til seng og  
garderobeskap for oppevaring.



Soverommet er på 5 m2. Kjøpere må  
selv vurdere plassbehov opp mot  
møblering. (se punkt om ferdigattest).



Et flislagt baderom. For å spare plass er  
vaskemaskinen derfor plassert på  
kjøkkenet. Det er et fantastisk  



Velkommen hjem!

En hyggelig velkomst med god plass til  
oppheng på garderobestang samt  
skuffeinnredning. 

Bakgården er fylt med flotte trær og  
busker. 

En av Rodeløkkas mest omtalte  
bakgårder hvor du har tilgang til  
fantastiske grøntområder som minner  



Det er kort vei til Grünerløkka og et  
yrende byliv. Her finner du flere parker  
og spennende restauranter og  

Botanisk hage ligger også kort vei fra  
leiligheten med fantastiske  
turmuligheter. 

Carl Berner ligger kort vei fra boligen,  
tett beplantet med kirsebærtrær, flere  
cafeer og "alt" du trenger av kollektiv.  

Både Sats og Fresh fitness ligger kort  
vei fra leiligheten. Nærmest er Fresh  
fitness som er få meter lengre bort i  



 Plantegning
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OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 4 300 000

Omkostninger kjøpers beløp
4 300 000 (Prisantydning)
98 589 (Andel av fellesgjeld)
 
4 298 589) (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger
12 500 (Boligkjøperforsikring (valgfritt))
4 150 (Noteringsgebyr forretningsfører)&lt;
10 043,‑ (Transportgebyr)
 
26 693 (Omkostninger totalt)
 
4 425 282 (Totalpris inkl. omkostninger)

Eierskiftegebyr
Kr 10043

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 425 282

Felleskostnader
Felleskostnader kr 4 285,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnader: Kr. 3 866 (  
Felles forsikring, kommunale avgifter, forretningsførsel,  
renter og avdrag på fellesgjeld)
Kabel‑tv: Kr. 203
Kollektiv internett: Kr. 216

Fellesgjeld
Kr 98 589 pr. 23.04.2025

Lånebetingelser fellesgjeld: Bank: Svenska  
Handelsbanken AB
Lånenr.: 90417231535

Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 6,75%
Restsaldo: 7 638 783,00
Innfrielsesdato: 01.12.2036
Type Rente: Flytende rente
Terminer i året 4

Fordeling mellom renter og avdrag er ikke mottatt av  
forretningsfører.

Sikringsordning
Nei

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Grunnpakke kabel‑tv og  
bredbånd er inkludert i de månedlige felleskostnadene.

Formue:
Andel fellesformue: Kr 11 243 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 916 966( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 3 667 865(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
Fjellgata 51 har en idyllisk og etterspurt beliggenhet på  
Rodeløkka/ Carl Berner. Beliggenheten er tilbaketrukket  
og rolig, samtidig som det er kort vei til det beste av hva  
Oslo har å by på. Den flotte bakgården fungerer som en  
park for beboerne, hvor man kan ha en avslappende dag  
i solen hjemme eller ha en hyggelig grillkveld.
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Det er flere grønne parker i nærområdet som Botanisk  
Hage, Tøyenparken, Ola Narr, Torshovdalen eller  
Sofienbergparken. Den idylliske trehusbebyggelsen på  
Rodeløkka er en flott tur i seg selv, hvor det anbefales å  
ta en tur gjennom de flotte smågatene. For den  
treningsglade er det flere turstier i området hvor du kan  
bl.a. knytte på deg joggeskoene og være ved Akerselva  
på ca. 10 minutter. Har du ikke tatt turen innom det nye  
Tøyenbadet, har du nå en god grunn til å komme i gang  
med litt svømmetrening. Dersom du ønsker å trene  
innendørs er det flere treningssentre i nærheten som  
SATS Carl Berner, Torshov klatresenter og Fresh Fitness. 

I nærområdet finner du et godt utvalg av  
serveringssteder. Her ligger blant annet Evviva Vinbar og  
ART, den anerkjente restauranten Hot Shop, og den  
koselige caféen Kaffe Lykke. Kaffebrenneriet og WB  
Samson er også i nabolaget. Carls er et populært  
samlingssted og tilbyr det meste fra morgen til kveld. For  
take away finnes det flere gode alternativer som  
Rosenhoff Kiosk, Mini Sushi og Bob the Bagel. 

Her bor du kort vei fra de fleste matbutikker så  
hverdagen blir lettvint. Av matbutikker har du Coop  
Mega, Kiwi, Spar og døgnåpen Joker på Carl Berner. 

Området rundt boligen byr på et rikt utvalg av by‑ og  
kulturliv. Med få minutters gange finner du urbane  
Grünerløkka som er kjent for sitt pulserende kultur‑ og  
uteliv, shopping og kulturtilbud. Her finner du de  
populære spisestedene som Delicatessen, Villa Paradiso,  
Südøst og Eldhuset. Parkteatret Scene var opprinnelig  
den gamle kinoen på Grünerløkka, men er nå etablert  
seg som en av de mest populære konsertscenene i Oslo.  
Det er kort vei til et rikt godt utvalg av forskjellige  
dagligvarehandler.

Leiligheten er perfekt beliggende med alt av kollektiv  
transport innen kort avstand. Carl Berner ligger kun 230  
meter fra leiligheten og kan by på både t‑bane, trikk‑ og  

bussforbindelser til store deler av Oslo. Her går bl.a. buss  
21 (Helsfyr‑Tjuvholmen), 20 (Skøyen‑Galgeberg), trikk 17  
og t‑bane 5. Flybussen til Oslo lufthavn går en gang i  
timen, og tar deg til Gardemoen på 1 time (ca).

Parkering
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
Enkel adkomst fra Fjellgata. Det blir skiltet med  
visningskilt fra EMERA under fellesvisning.

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 270.8 m²

Arealbekreftelse fra kommunen er vedlagt  
salgsoppgaven. Tomtegrenser er ikke kontrollert.

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

OM EIENDOMMEN

37

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Aksje

Objektstype: Aksjeleilighet

Byggemåte
Bygg oppført i bærende murkonstruksjoner.  
Skråtakskonstruksjon i tre.

Vinduer:
2‑lags isolerglass i trerammer

Dører:
Brannsertifisert (B30) og lydklassifisert (35 db)  
inngangsdør.

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger expeditionsdokument vedrørende  
våningshus datert 15.03.1932.

Byggemeldte tegninger:
Byggetegninger fra kommunen datert 1932, viser at det  
er foretatt bruksendringer i boligens hoveddel etter  
byggeår. Opprinnelig kjøkken er blitt delt av og omgjort til  
soverom og kjøkken. Det er uklart hvorvidt rommene  
oppfyller dagens tekniske krav. Rommet er på ca. 5  
kvadratmeter. Kjøper overtar eiendommen slik den  
fremstår på visning. Kopi av tegninger og eventuelle  
attester kan fås ved henvendelse hos megler.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 15.03.1932.

Innhold
2. etasje: Entré, stue, kjøkken, soverom og bad.

Det disponeres en kjellerbod på 4 kvm og loftsbod på 3  
kvm. Loftsboden har et gulvareal på 7.5 kvm.

Kommentar fra takstmann.
Soverommet er på ca. 5 kvm, kjøpere må selv vurderer  
plassbehov opp mot møblering.

Areal
BRA ‑ i: 35 m²
BRA ‑ e: 7 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 42 m²

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 4 m² Kjellerbod
2. etasje
BRA‑i: 35 m² Bad, entré, kjøkken, stue og soverom.
5. etasje
BRA‑e: 3 m² Loftsbod

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  
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som tilleggsinformasjon til øvrige arealer.

Bygningssakkyndigs kommentar til arealoppmåling
Kjellerbod er på ca. 3.6 kvm, avrundet til 4 kvm. Loftsbod  
med gulvareal med ca. 7.5 hvor målbart areal er avrundet  
til 3 kvm.

Standard
Velkommen hjem til en lys og sjarmerende leilighet med  
originalt tregulv og store vindusflater. Her bor du fint til i  
en rolig og tilbaketrukket gate midt mellom Carl Berner  
og småhusbebyggelsen på Rodeløkka. 

Stue:
Lys og luftig stue med gode innredningsmuligheter. Her  
er det god plass til både sofaløsning, spisebord og  
medievegg. En ny peisovn fra 2025 gir en lun atmosfære  
gjennom kalde høst‑ og vinterdager. Det originale  
tregulvet, fargekombinasjonene og store vindusflater gir  
rommet en herlig atmosfære og innbydende preg.

Soverom:
Soverommet er plassert innenfor kjøkkenet og er  
innredet med dobbeltseng og skapinnredning på vegg.  
Stort vindu med dype karmer gir gode lys og  
luftemuligheter. Det gjøres oppmerksom på at rommet er  
innredet og brukt som soverom, men at det ikke  
nødvendigvis oppfyller dagens krav til soverom. 

Kjøkken:
Lyst og moderne kjøkken fra 2013 i med innholdsrik  
innredning på to sider. God arbeidsplass for matlaging og  
bra med oppbevaringsplass i både over‑ og underskap.  
Kjøkkeninnredning med slette fronter, laminat benkeplate  
med oppvaskskum og ett‑greps svingbart blandebatteri.  
Induksjon koketopp og innebygget stekeovn, kjøleskap/ 
frys i egen nisje, oppvaskmaskin (smal type) og  
vaskemaskin (smal type). 

Bad:

Flislagt og praktisk bad med adkomst fra entré. Innredet  
med dusjnisje og dusjforheng, servant med ett greps  
blandebatteri og gulvstående toalett. Badene i aksjelaget  
er rehabilitert i 1999. 

Entré:
En hyggelig entré ønsker deg velkommen hjem. Her er  
det god plass til oppheng av ytterklær, plassering av sko  
og ytterligere oppbevaring. Videre adkomst til stue og  
bad. 

Boder:
For ytterligere oppbevaring disponeres det en kjellerbod  
på ca. 4 kvm. og loftsbod på ca. 3 kvm.( 7.5 kvm  
gulvareal).

Overflater generelt:
Gulv: Originalt tregulv
Vegger: Malte flater. Plater mellom benkeskap og  
overskap på kjøkkenet.
Himling: Malt glatt himling.

I forbindelse med salget er det utarbeidet en  
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig. Rapporten gir en  
teknisk vurdering av boligen og påviser eventuelle avvik.  
Det er viktig å merke seg at forhold som er vurdert med  
TG2 og TG3 bør gjennomgås nøye, ettersom disse  
indikerer avvik fra normal slitasje eller høy alder, og kan  
medføre behov for utbedring. Bygningsdeler vurdert med  
TGIU er ikke blitt undersøkt av takstmann.

Det gjøres oppmerksom på at varmekablene på  
baderomsgulvet er defekte. 

Bygningsdeler med TG2:
Utvendig. Andre utvendige forhold.
Innvendig. Radon.
Tekniske installasjoner. Vannledninger.
Tekniske installasjoner. Avløpsrør.
Tekniske installasjoner. Varmtvannstank.
Tekniske installasjoner. Elektrisk anlegg
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Våtrom. 2.etasje. Bad. Overflater vegger og himling.
Våtrom. 2.etasje. Bad. Overflater gulv.
Våtrom. 2.etasje. Bad. Sluk, membran og tettesjikt.
Kjøkken. 2.etasje. Kjøkken. Overflater og innredning.
Kjøkken. 2.etasje. Kjøkken. Avtrekk.

Bygningsdeler med TG3: 
Innvendig. Pipe og ildsted. Pipevanger er ikke synlige.

Bygningsdeler som ikke er undersøkt (TGIU): 
Tilleggende kontstruksjoner våtrom. Det er pga  
bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta  
hulltaking i vegg bak våtsone.

Innbo og løsøre: Medfølger:
Vaskemaskin, oppvaskmaskin, komfyr og kjøleskap. Alle  
garderobeskap ( sov og gang)

Medfølger ikke:
Stringhyller og vegglampe stue.

Eiendommens tilstand
Takstmann: Erik Øyum

Type takst avholdt av takstmann: Tilstandsrapport

Sammendrag selgers egenerklæring: Selgers  
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?
‑Ved kjøp i 2022 ble det opplyst om sprekk i flisene  
innerst i dusjhjørnet samt defekte varmekabler grunnet  
jordingsfeil. Dette gjelder fortsatt.

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

‑Ja, kun av faglært. Det ble montert nytt blandebatteri på  
kjøkkenet 25. april 2025. Stoppekran under vasken på  
kjøkkenet for kaldtvann skal ifølge rørlegger være  
mangelfull, men ettersom det finnes andre fungerende  
stoppekraner i tilknytning til kjøkkenet, ble dette sett på  
som et forhold som ikke krever tiltak. Takstmann ble  
informert om dette. Tochukwu Enwereobi Rørlegger  
Bedrift, org. nr. 927 347 172.

Kjenner du til om det er/ har vært problemer med ildsted/ 
skorstein/ pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg,  
fyringsforbud eller lignende?
‑Vinteren 2023 meldte jeg fra til styret om tidvis peislukt i  
leiligheten. Styret informerte om at flere beboere i  
oppgangen hadde erfart det samme, og det skal ha blitt  
iverksatt tiltak for å utbedre forholdene. I forbindelse  
med planlagt etablering av peis i stuen i mars 2025, fikk  
jeg opplyst av styret at det nylig hadde vært en periode  
med midlertidig fyringsforbud og at nødvendige  
reparasjoner på skorsteinene var utført.

Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
‑Ja, kun av faglært. I følge fakturagrunnlag fra Fixel fra  
2022 ble følgende arbeid utført før min eiertid:  
Sikringsskap: Byttet innmat i sikringsskapet slik at kunde  
får ny garanti samt alt av dokumentasjon. Bad: Montert  
opp ny lampe over speil etter skadet lampe. Utført av  
Fixel.

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/ 
eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  
ventilasjon)?
‑Ifølge forrige eier ble det gjennomført El‑kontroll av Elvia  
i 2021.

Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ 
garasje/ tak/ fasade?
‑Ja, kun av faglært. I mars 2025 ble det installert en  
moderne peisovn i stuen, av typen Contura 810 Style.  
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Peismontørn Tom Bru Vik, org. nr. 912 619 478

Kjenner du til om det er innredet/ bruksendret/ bygget ut i  
kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
‑ Tidligere sykkelbod i felleskjeller er under omgjøring til  
gjesterom som kan leies/ lånes av beboere. Arbeidet er
påbegynt, men rommet er foreløpig ikke ferdigstilt.

Tilleggskommentar:
I 2024 ble enkelte leilighetsdører byttet ut etter at styret, i  
samarbeid med Firesafe, kartla at dørene ikke oppfylte  
brannvernkravene. I den
forbindelse ble døren til leiligheten, som allerede  
oppfyller kravene, juster

Øvrig informasjon
Adresse
Fjellgata 51, 0566 OSLO

Gnr. 227, bnr. 170, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Tuva Bergum Røysland

Aksjeselskap
Ringgaten Byggeselskap AS

Organisasjonsnummer: 934732014

Generelle opplysninger om Ringgatens Byggeselskap AS 
Aksjeselskapet består av 77 leiligheter knyttet til aksjer. 

Ringgatens Byggeselskap AS er registrert i  
Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 934732014, og ligger i bydel  
Grünerløkka i Oslo kommune.

Utdrag fra innkalling årsmøte 2024. Innkalling 2025 er  
ikke mottatt av forretningsfører.
Styrets arbeid styreåret 2023‑2024:
Etter det konstituerende styremøtet har det blitt avholdt  
10 styremøter fra fra og med 20. juni 2023 til og med 13.  
mai 2024. Styret har egne retningslinjer for styrearbeid. 
 
Styret har jobbet med utbedring av uteområdene,  
etablering av utleiehybel, utskifting av nøkkelsystem og  
oppgradering av branndører i flere leiligheter. 

Større vedlikehold og rehabilitering |
‑ 2018: Fasaderehabilitering
‑ 2015: Rehabilitering av pipeløp
‑ 2013: Reparasjon av tak
‑ 2007: Nye balkonger og vinduer

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning

Aksjeselskapets forsikringsselskapIf Skadeforsikring

Polisenummer fellesforsikring: 646594

Husdyr: Husdyrhold er tillatt under forutsetning av at de  
øvrige aksjonærer ikke sjeneres.

Forkjøpsrett: Nei

Styregodkjennelse: Det er styregodkjenning i aksjelaget.  
Styret kan ikke nekte godkjenning uten saklig grunn. 

Vedtekter/ husordensregler
Vedlagt salgsoppgaven. 

Energimerke
Energikarakter: D

Energifarge: Rød

Info energiklasse
Alle eiendommer som selges eller leies ut skal ha en  
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energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående  
bygninger med et bruksareal mindre enn 50 m². Det er  
eier som har plikt til å fremlegge energiattest og er  
ansvarlig for at opplysningene er korrekte.
 
Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter  
skriftlig anmodning fra kjøper ikke har fremlagt  
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få  
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers  
regning, innen ett år etter at avtale om salg er inngått.  
Dette følger av forskrift om energimerking av bygninger  
og tekniske anlegg § 5 (3).
 
Energiattesten er basert på nåværende eiers/ 
husstandens forbruk og utgifter de siste årene. Forbruket  
kan variere avhengig av faktorer som antall  
familiemedlemmer, ønsket innetemperatur, egne avtaler  
om energiforsyning med mer. Megler påtar seg ikke  
ansvar for informasjonen som fremgår av energiattesten.

Se fullstendig energiattest fra OBOS som vedlegg til  
salgsoppgave. Megler påtar seg ikke ansvar for  
informasjonen som fremgår av energiattesten.

Oppvarming
Leiligheten varmes opp med elektrisitet via panelovner. I  
tillegg er det peisovn som gir god og stabil varme i hele  
leiligheten. 

8 027 kWh for 2024.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er i hovedsak  
regulert til bolig med tilhørende anlegg iht.  
reguleringsplan S‑2255, datert 28.07.1977. Planen er helt  
eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak  
23.09.2015, sak 262 (Kommuneplan 2015 ‑ Oslo mot  
2030 ‑ Smart, trygg og grønn". Ytre deler av tomten (ut  
mot Fjellgata) er regulert til offentlig kjørebane/ veigrunn  
iht. reguleringsplan S‑172GO, datert 04.06.1942. Planen er  
helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak  

23.09.2015, sak 262 (Kommuneplan 2015 ‑ Oslo mot  
2030 ‑ Smart, trygg og grønn".

Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo  
kommune har vedtatt en ny kommuneplan som kan få  
betydning for en rekke eksisterende reguleringsplaner i  
kommunen. For informasjon om eventuelle arbeider eller  
prosjekter i nærliggende områder, anbefales det å gjøre  
søk i Oslo kommunes portal for saksinnsyn:https:/ / 
www.oslo.kommune.no/ plan‑bygg‑og‑eiendom/

Pågående byggesaker
Dælenenggata 11 D ‑ Bruksendring av loft til bolig
Saksnummer
202206277
Siste bevegelse:
Siste dok. 03.04.2025

Pågående byggesaker
Dælenenggata 16 ‑ Oppføring av balkonger
Saksnummer
201202368
Siste bevegelse:
Siste dok. 30.08.2024

Pågående byggesaker
Fjellgata 28 E ‑ Bruksendring og fasadeendring
Saksnummer
202308929
Siste bevegelse:
Siste dok. 26.09.2023

Kommunalt listeført |
Eiendommen/ kvartalet er kommunalt listeført. En søknad  
om tiltak som forringer bevaringsverdien på et bygg vil  
kunne avslås med hjemmel i plan‑ og bygningslovens §  
29‑2 vedrørende visuelle kvaliteter eller § 31‑1 om  
bygninger med kulturminneverdi. Det vil også være  
mulighet for å vedta midlertidig forbud mot tiltak i  
medhold av plan‑ og bygningslovens § 13‑1, i påvente av  
en bevaringsregulering. Eieren må påregne at  
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kommunen vil kunne ha innsigelser til eventuelle tiltak på  
eiendommen.

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/ 227/ 170:
13.10.1932 ‑ Dokumentnr: 990989 ‑ Best. om adkomstrett
Bestemmelser om felles gårdsplass m.v. 
Med flere bestemmelser 

22.11.1932 ‑ Dokumentnr: 901376 ‑ Erklæring/ avtale
BEGRENSING I RÅDERETT 
BEST. OM BEGRENSNING I RÅDERETT M. V. 
Endret fra urådighet til erklæring 
Rettet etter tingl. §18 
05.06.2018 Arkivref. 18/ 27502‑1 

22.11.1932 ‑ Dokumentnr: 990990 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Med flere bestemmelser 

24.06.1933 ‑ Dokumentnr: 942688 ‑ Erklæring/ avtale
Bestemmelser om brannvegg/ ‑dør 

14.09.1933 ‑ Dokumentnr: 900676 ‑ Urådighet
BEGRENSING I RÅDERETT 
BEST. OM BEGRENSNING I RÅDERETT M. V. 

14.09.1933 ‑ Dokumentnr: 942689 ‑ Best. om adkomstrett
Bestemmelser om felles gårdsplass m.v. 
Med flere bestemmelser 

31.05.1932 ‑ Dokumentnr: 900664 ‑ Opprettelse av  
matrikkelenheten
OPPRETTELSE ‑ FRADELT FRA RINGGT 10B ‑ UTGÅTT 

Legalpant: Aksjelaget har legalpant på inntil 2G som  
sikkerhet for betaling av felleskostnader. Dette betyr at  
borettslaget har prioritet over tinglyste lån når det gjelder  
betaling av felleskostnader, og kan kreve inn pengene før  
andre kreditorer, selv om de har lån registrert på andelen.

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: Det er begrenset adgang til å leie ut  
bolig i boligaksjeselskap. Med styrets godkjenning og  
under visse vilkår kan boligen leies ut i inntil 3 år, jf.  
borettslagsloven § 5‑3 til § 5‑10. Aksjeeier som bor i  
boligen selv, kan leie ut deler av boligen til andre uten  
styregodkjenning, jf. borettslagsloven § 5‑4. Korttidsutleie  
er tillatt i opptil 30 døgn per år uten samtykke fra styret.

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
Ingen. 
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Kontraktsgrunnlag
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
Ved overdragelse av aksjeleiligheter er det som  
hovedregel kjøpsloven som regulerer handelen. I dette  
tilfellet vil likevel reglene i avhendingsloven benyttes så  
langt de passer.
 
Om informasjonsgrunnlaget
Alle arealopplysninger og bygningsbeskrivelser – både  
innvendige og utvendige – er hentet fra tilstands‑ eller  
boligsalgsrapporten som følger vedlagt. Salgsoppgaven  
bygger på informasjon som er oppgitt av selger, samt  
data fra kommunen, Kartverket og andre relevante kilder.  
Det er avgjørende at potensielle kjøpere setter seg godt  
inn i all tilgjengelig dokumentasjon, inkludert  
tilstandsrapport, egenerklæringsskjema og  

salgsoppgaven. Forhold som fremgår tydelig av  
dokumentasjonen anses som kjent, og kan ikke senere  
påberopes som mangler – uavhengig av om  
dokumentene er gjennomlest.
 
Det kan forekomme avvik mellom rommenes faktiske  
bruk og hva som er byggemeldt eller godkjent. Alle som  
vurderer å kjøpe, anbefales derfor å inspisere  
eiendommen grundig, gjerne i følge med fagperson.  
Kjøpere som velger å kjøpe uten å ha sett eiendommen,  
kan ikke senere gjøre krav gjeldende for forhold de burde  
ha oppdaget ved en normal befaring.
Dersom noe fremstår som uklart, anbefales det å  
kontakte eiendomsmegler eller benytte egne rådgivere  
før bud inngis.
 
Slitasje og bruk
Ved kjøp av brukt bolig må kjøper forvente tegn til normal  
bruk og elde. Det kan oppdages forhold etter overtakelse  
som krever utbedringer. Slike forhold regnes som vanlig  
vedlikeholdsbehov og anses normalt ikke som mangler.
 
Avtalerettslig grunnlag og rettsvern
Partenes rettigheter og plikter reguleres gjennom den  
inngåtte avtalen og informasjon som er gjort kjent før  
salget. I tillegg utfylles avtalen av avhendingsloven.  
Reglene som kommer til anvendelse, varierer med  
kjøpers status som forbruker eller næringsdrivende.  
Dette redegjøres nærmere for nedenfor.
 
Budbehandling og selgers vurderinger
Ettersom ansvarsforholdene er ulike ved salg til  
forbrukere og ikke‑forbrukere, kan selger legge vekt på  
mer enn kun budets størrelse. Dersom kjøper ikke er  
forbruker, gjelder begrenset ansvar for selger – ettersom  
eiendommen da selges «som den er». Denne  
ansvarsbegrensningen kan være av verdi for selger, som  
derfor kan prioritere et lavere bud fra en ikke‑forbruker.  
Selger har full frihet til å akseptere eller avvise ethvert  
bud, og er ikke forpliktet til å godta det høyeste.
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Alle budgivere må opplyse i budskjemaet om de handler  
som privatperson eller på vegne av næringsvirksomhet.  
Det vil gis informasjon dersom det foreligger bud fra en  
næringsdrivende.

Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår 
En kjøper regnes som forbruker dersom vedkommende  
er en fysisk person som ikke handler hovedsakelig som  
en del av næringsvirksomhet.
 
Dersom eiendommen avviker fra det som er avtalt, eller  
bryter med bestemmelsene i avhendingsloven §§ 3‑2 til  
3‑8, kan dette anses som en mangel. Det samme gjelder  
dersom det er gitt uriktige eller mangelfulle opplysninger  
– forutsatt at dette har påvirket avtaleinngåelsen.  
Eiendommen vurderes også opp mot alder, synlig  
tilstand og boligtype. Hvis det faktiske innvendige arealet  
viser seg å være 2 % eller mer lavere enn oppgitt, og  
differansen er minst 1 kvm, kan dette utgjøre en mangel,  
jf. avhendingsloven § 3‑3. Ved krav om erstatning eller  
prisavslag må kjøper selv dekke inntil kr 10 000 i tap før  
krav kan fremmes (egenandel).

Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår
Dersom kjøper er en juridisk enhet eller handler  
hovedsakelig som en del av næringsvirksomhet,  
klassifiseres kjøpet som næringskjøp.
 
Ved næringskjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar begrenser seg til det som eksplisitt er  
avtalt. Øvrige mangelskrav reguleres av avhendingsloven  
§ 3‑9, hvor det fremgår at ansvaret er redusert.
 
Arealavvik vurderes ikke etter § 3‑3, men etter § 3‑8. Det  
understrekes at undersøkelsesplikten også gjelder for  
kjøpere som ikke omfattes av forbrukerbegrepet – disse  
kan ikke senere gjøre krav på forhold som burde vært  
oppdaget før kjøpet.

Budgivning
Bud kan legges inn på nettannonsen på "gi bud" knappen  

eller via hjemmesiden. Ved elektronisk budgivning kan  
bud legges inn trygt og enkelt med bank‑ID.  
Eiendomsmegler kan også kontaktes for tilsendelse av  
budkjema, og budskjema finnes også i salgsoppgaven. 
 
Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 
 
Hvis budgiver skal by på eiendommen i henhold til en  
kjøpsfullmakt må megler kontaktes og fullmakten  
oversendes før budgivning. 

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

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

Eiendomsmegler skal så snart som mulig bekrefte  
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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  
blant annet forpliktet til å gjennomføre kundetiltak av  
både selger og kjøper. 
 
Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 
 
Dersom selger ikke bidrar til at megler får gjennomført  
løpende kundetiltak underveis i oppdraget, må  
eiendomsmegler stanse gjennomføringen av  
transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt  
sine forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot  

selger etter avhendingsloven. 
 
Hvis kundetiltak ikke lar seg gjennomføre, vil Emera  
Eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller  
foreta oppgjør.

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

Oppdragsanvarlig
Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler | Partner
michelle.lehn@emera.no
Tlf: 458 84 505

Milad Alexander Sabori
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
milad.sabori@emera.no
Tlf: 923 02 030

Ansvarlig megler
Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler | Partner
michelle.lehn@emera.no
Tlf: 458 84 505

Emera Oslo Øst, Henrik Ibsens gate 40–42 (Innflytting fra  
1. juni)
0255 OSLO
Tlf: 229 52 222

Salgsoppgavedato
05.05.2025



VEDLEGG
FJELLGATA 51 EGENERKLÆRINGSSKJEMA

Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250003

Selger 1 navn

Tuva Bergum Røysland

Gateadresse

Fjellgata 51

Poststed

OSLO

Postnr

0566

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 2022

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 2

Antall måneder 6

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap If Skadeforskring NUF

Polise/avtalenr. 0854587

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Beskrivelse Ved kjøp i 2022 ble det opplyst om sprekk i flisene innerst i dusjhjørnet samt defekte varmekabler grunnet
jordingsfeil. Dette gjelder fortsatt.

2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

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
Det ble montert nytt blandebatteri på kjøkkenet 25. april 2025. Stoppekran under vasken på kjøkkenet for kaldtvann
skal ifølge rørlegger være mangelfull, men ettersom det finnes andre fungerende stoppekraner i tilknytning til
kjøkkenet, ble dette sett på som et forhold som ikke krever tiltak. Takstmann ble informert om dette.

Arbeid utført av Tochukwu Enwereobi Rørlegger Bedrift, org. nr. 927 347 172

Filer

Faktura 1115.pdf

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

Beskrivelse

Vinteren 2023 meldte jeg fra til styret om tidvis peislukt i leiligheten. Styret informerte om at flere beboere i
oppgangen hadde erfart det samme, og det skal ha blitt iverksatt tiltak for å utbedre forholdene. I forbindelse med
planlagt etablering av peis i stuen i mars 2025, fikk jeg opplyst av styret at det nylig hadde vært en periode med
midlertidig fyringsforbud og at nødvendige reparasjoner på skorsteinene var utført.

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

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

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse
I følge fakturagrunnlag fra Fixel fra 2022 ble følgende arbeid utført før min eiertid: Sikringsskap: Byttet innmat i
sikringsskapet slik at kunde får ny garanti samt alt av dokumentasjon. Bad: Montert opp ny lampe over speil etter
skadet lampe.

Arbeid utført av Fixel

Filer

Sjekkliste risikovurdering Fixel 2022 (bedriftsintern).pdf  Erklæring om samsvar Fixel 2022.pdf  Sluttkontroll Fixel 2022.pdf

Fakturagrunnlag Fixel 2022.pdf  Sjekkliste risikovurdering Fixel 2022.pdf

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

Initialer selger: TBR 2
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12 Kjenner du til om det er utført kontroll av el-anlegget og/eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Nei Ja

Beskrivelse Ifølge forrige eier ble det gjennomført El-kontroll av Elvia i 2021.

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse I mars 2025 ble det installert en moderne peisovn i stuen, av typen Contura 810 Style.

Arbeid utført av Peismontørn Tom Bru Vik, org. nr. 912 619 478

Filer

Kontrollskjema peismontør 2025.pdf  Faktura peismontøren.pdf

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

Beskrivelse Tidligere sykkelbod i felleskjeller er under omgjøring til gjesterom som kan leies/lånes av beboere. Arbeidet er
påbegynt, men rommet er foreløpig ikke ferdigstilt.

18.1 Er innredning/utbyggingen godkjent hos bygningsmyndighetene?
Nei Ja

Beskrivelse Kontakt styret for mer info.

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

Initialer selger: TBR 3

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 0

22
50

00
3

49



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

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

Nei Ja

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

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 0

22
50

00
3

50

Tilleggskommentar

I 2024 ble enkelte leilighetsdører byttet ut etter at styret, i samarbeid med Firesafe, kartla at dørene ikke oppfylte brannvernkravene. I den
forbindelse ble døren til leiligheten, som allerede oppfyller kravene, justert.

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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Boligen ligger helt perfekt til på idylliske  
Rodeløkka med tilgang til en av de  
flotteste bakgårdene i området. Her har  



Tilstandsrapport

OSLO kommune

Fjellgata 51, 0655 OSLO

gnr. 227, bnr. 170

Aksjenummer 1795-1809

Befaringsdato: 24.04.2025 Rapportdato: 05.05.2025 Oppdragsnr.: 13722-3065

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

SQ2835Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 42 m² BRA-i: 35 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 
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og taks琀昀oretak, med om lag 1400 ser琀椀昀椀serte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedri昀琀er. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres 琀椀lgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar 琀椀l at alle oppdrag kan u琀昀øres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

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

13722-3065Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  24.04.2025
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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.

Fjellgata 51, 0655 OSLO
Gnr 227 - Bnr 170
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4

0375 OSLO

13722-3065Oppdragsnr.: 24.04.2025Befaringsdato: Side: 3 av 19
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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

Fjellgata 51, 0655 OSLO
Gnr 227 - Bnr 170
0301 OSLO

Øyum Takst og Eiendom AS
Heggelibakken 4

0375 OSLO

13722-3065Oppdragsnr.: 24.04.2025Befaringsdato: Side: 4 av 19
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Boligen fremstår 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: 1932

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Bygg oppført i bærende murkonstruksjoner. Skråtakskonstruksjon i 
tre. 

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede. 

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

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulv: Originalt tregulv. Vegg昀氀ater: Malte 昀氀ater. Plate mellom 
benkeskap og overskap på kjøkkenet. Himling: Malt gla琀琀 himling. I 
følge ne琀琀annonse fra forrige salg er leiligheten "Nymalt i 2021". 

Boligen har etasjeskille i betong. 

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt 
med radonsperre. 

Pipeløp i tegl. Vedovn i stuen med glassdør. Peisplate i glass. 
Feieluke/sotluke lokalisert i kjeller og på lo昀琀. Det foreligger ingen 
informasjon om mangler eller påbud (som for eksempel 
fyringsforbud). Eier opplyser at ovnen fungerer som den skal. 
Peismontørn Tom Bru Vik har montert ny vedovn i 2025. 

Pro昀椀lert skyvedør med glassfelt 琀椀l soverommet. Gla琀琀 dør 琀椀l badet. 
Bruksmerker forekommer. 

Oppvarming: Det er montert elektriske panelovner som varmekilde. 
Vedovn i stuen. Eier opplyser at varmekilder fungerer. 

VÅTROM Gå 琀椀l side

Bad:

Flislagt bad med dusjnisje og dusjforheng, servant med e琀琀 greps 
blandeba琀琀eri og gulvstående toale琀琀. Det er u琀昀ørt fuktsøk på 
over昀氀ater uten at unormale verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badene i aksjelaget er 
rehabilitert i 1999.

Det er ikke fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelse/oppbygging. 
Undersøkelsene baserer seg på synlige og 琀椀lgjengelige 
bygningsdeler. 

Naturlig ven琀椀lasjon (ikke vi昀琀e) med avtrekksven琀椀l i himling. 
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

Arealer Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning med gla琀琀e fronter. Laminat benkeplate med 
oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart blandeba琀琀eri. Induksjon 
koketopp og innebygget stekeovn. Nisje 琀椀l kjøleskap/fryser og 
oppvaskmaskin (smal type). Ingen utslag på fuktsøk foran 
benkeskap. Ingen synlige lekkasjer. 

Det er opplegg for vaskemaskin på kjøkkenet. (Smal type). Kjøkkenet 
er opplyst å være fra 2013 i ne琀琀annonse fra forrige salg.

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut av y琀琀ervegg.  

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrør kjøkken: Rørstusser i benkeskapet med stoppekraner. 
Rørskap med samlestokker og stoppekraner. Det er drensåpning i 
bunn av skapet for synliggjøring av eventuelt lekkasjevann. Det er 
ukjent hvor eventuelt lekkasjevann ledes. Bad: Malte rør trukket 
synlig langs veggen 琀椀l koblingspunkter. Det er stoppekran på det ene 
røret.   

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke 琀椀lgjengelig inne i 
leiligheten. 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. 

Naturlig ven琀椀lasjon. Ven琀椀lator på kjøkkenet. Avtrekksven琀椀l på 
badet. Spalteven琀椀ler i vinduene. (Bad og kjøkken er vurdert 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.

Varmtvannsbereder plassert på kjøkkenet. 

Sikringsskap i gangen med automatsikringer og jordfeilbrytere. 
Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter og kursoversikt. 8 
kurser. Hovedsikring på 25 A. 

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

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
Det er sa琀琀 opp en vegg mellom kjøkken og soverom. På 
opprinnelig byggetegning er det ikke soverom, kjøkkenet går 
hele veien ut 琀椀l y琀琀ervegg.

Gå 琀椀l side

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som ikke krever 琀椀ltak

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

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

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Rapporten er 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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Andre utvendige forhold Gå til side

Innvendig > Radon 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 > 2. etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Våtrom > 2. etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

Kjøkken > 2. etasje > kjøkken  > Over昀氀ater og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 2. etasje > kjøkken  > Avtrekk Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

2- lags isolerglass i trerammer. Vinduene er sidehengslede. 

Det er ikke mulig å sjekke eventuelle mangler med vindte琀紀ng og 
isolering uten å 昀樀erne listverk. (Det u琀昀øres ikke inngrep på denne type 
undersøkelser). 

Årstall: 2007 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

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

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

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Kommentar
Byggeåret er basert på opplysninger 
fra eiendomsmatrikkelen.

Byggeår
1932

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

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

Anvendelse
Bolig

Gulv: Originalt tregulv. Vegg昀氀ater: Malte 昀氀ater. Plate mellom benkeskap 
og overskap på kjøkkenet. Himling: Malt gla琀琀 himling. 

Det må påregnes at det kan forekomme bruksmerker e琀琀er normal bruk, 
veggfester etc. Gulvet oppleves som rus琀椀kk. 

I følge ne琀琀annonse fra forrige salg er leiligheten "Nymalt i 2021". 

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 ikke 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. 9 mm. gjennom hele stuen og ca. 5 mm. på 
to meters lengde i samme rom. Andre plasseringer av laser kan gi andre 
resultater. 

Radon

Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre. 

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/).  

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.
Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.

Pipe og ildsted

Pipeløp i tegl. Vedovn i stuen med glassdør. Peisplate i glass. 
Feieluke/sotluke lokalisert i kjeller og på lo昀琀. Pipeløpet (tegl) er i 
utgansgpunktet 琀椀lgjengelig for inspeksjon på 3 sider, men er det er lagt 
plater på pipestokken. 

Det foreligger ingen informasjon om mangler eller påbud (som for 
eksempel fyringsforbud). Eier opplyser at ovnen fungerer som den skal. 

Peismontørn Tom Bru Vik har montert ny vedovn i 2025. Det er fremlagt 
faktura og sjekkliste på u琀昀ørte arbeider. 

Vurdering av avvik:
• Pipevanger er ikke synlige.

Årstall: 2025 Kilde: Faktura e.l
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Fra egenerklæringen: "Vinteren 2023 meldte jeg fra 琀椀l styret om 琀椀dvis 
peislukt i leiligheten. Styret informerte om at 昀氀ere beboere i oppgangen 
hadde erfart det samme, og det skal ha bli琀琀 iverksa琀琀 琀椀ltak for å utbedre 
forholdene. I forbindelse med planlagt etablering av peis i stuen i mars 
2025, 昀椀kk jeg opplyst av styret at det nylig hadde vært en periode med 
midler琀椀dig fyringsforbud og at nødvendige reparasjoner på skorsteinene 
var u琀昀ørt." 

Det er sa琀琀 inn nye røykrør i pipene i aksjelaget. De琀琀e har sannsynligvis 
te琀琀et lekkasjer i pipen og eliminert peislukt. 

Fra veiledningen i TEK 17 (§ 15-3): Røykkanal og skorstein skal... ...ha 
y琀琀ersider som er 琀椀lstrekkelig 琀椀lgjengelige 琀椀l at sprekkdannelser kan 
oppdages...

Sprekkdannelser i røykkanal og skorstein gir fare for røyk- og 
brannspredning. Det er derfor vik琀椀g at eventuelle sprekkdannelser er 
synlige slik at de kan utbedres.

Preaksepterte ytelser:

Rehabiliterte skorsteiner med nye røykrør, (som det er i denne gården), 
må ha minst to frie sider. De frie sidene kan kles med papirtapet som 
har ubetydelig strekkstyrke slik at sprekkdannelser i skorstein le琀琀 kan 
oppdages, eller forblendes med teglstein som bindes 琀椀l skorsteinen med 
mørtel.

Tilsvarende gjelder også for TEK 10.

Konsekvens/琀椀ltak
• Pipevanger må gjøres 琀椀lgjengelig.

Kostnadses琀椀mat:  Under 10 000

Innvendige dører

Pro昀椀lert skyvedør med glassfelt 琀椀l soverommet. Gla琀琀 dør 琀椀l badet. 
Bruksmerker forekommer. 

Oppvarming

Det er montert elektriske panelovner som varmekilde. Vedovn i stuen. 
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

2. ETASJE > BAD 

Flislagt bad med dusjnisje og dusjforheng, servant med e琀琀 greps 
blandeba琀琀eri og gulvstående toale琀琀. Det er u琀昀ørt fuktsøk på over昀氀ater 
uten at unormale verdier ble avdekket. 

Eier opplever ikke problemer med badet. Badene i aksjelaget er 
rehabilitert i 1999. (Byggesak i kommunens saksarkiv med saksnummer 
199806933). 

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). 

Årstall: 1999 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Over昀氀ater vegger og himling

Fliser på veggene. Malt gla琀琀 himling. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist sprekker i 昀氀iser.
Den nederste 昀氀israden er montert skjevt. (Ikke i lodd). 

Konsekvens/琀椀ltak
• Fliser må ski昀琀es.
• Fuger bør ski昀琀es ut. 

Med tanke på alder på badet så bør foreslå琀琀 琀椀ltak vurderes opp mot 
rehabilitering av hele rommet. 

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv. Punktsjekk med vater viser fall mot sluk på hele gulvet. 
Høyde fra overkant slukrist 琀椀l underkant terskel er ca. 14 mm. Høyde på 
terskel er ca. 27 mm. Ved tes琀椀ng av dusjen renner vannet mot sluket. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at 昀氀isfuger har riss/sprekker.
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik på varmekilde.
Gulvvarmen fungerer ikke. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må gjøres 琀椀ltak på varmekilde.
• Våtrommet fungerer med de琀琀e avviket.

Utbedring av påviste avvik bør vurderes opp mot rehabilitering av hele 
rommet. 

Varmekabler: Noen ganger er det mulig å reparere varmekabler par琀椀elt. 
Kontakt elektriker for vurdering og prising av utbedring. 

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Sluk med klemring og synlig sveisemembran. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
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• Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på 
membranløsningen.
Ukjent fuktsikrig på vegg昀氀ater. Det er ikke fremvist sjekklister eller 
annen informasjon/dokumentasjon på u琀昀ørelse. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Overvåk 琀椀lstanden jevnlig. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
te琀琀esjiktet ski昀琀es ut, men 琀椀dspunktet for når de琀琀e er nødvendig er 
vanskelig å si noe om.
Overvåk konstruksjonen.

Sluk. 

Sanitærutstyr og innredning

Innredning med servant og underskap med e琀琀 greps blandeba琀琀eri. 
Dusjba琀琀eri med hånddusj. Gulvstående toale琀琀. 

2. ETASJE > BAD 

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon (ikke vi昀琀e) med avtrekksven琀椀l i himling. 
Overstrømmingsspalte under døren for 琀椀llu昀琀. 

2. 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. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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. 

2. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• 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. Laminat benkeplate med 
oppvaskkum og e琀琀 greps svingbart blandeba琀琀eri. Induksjon koketopp 
og innebygget stekeovn. Nisje 琀椀l kjøleskap/fryser og oppvaskmaskin 
(smal type). Ingen utslag på fuktsøk foran benkeskap. Ingen synlige 
lekkasjer. 

Det er opplegg for vaskemaskin på kjøkkenet. (Smal type). 

Det er ikke installert komfyrvakt og lekkasjestopper. De琀琀e anbefales selv 
om det ikke var krav på bygge琀椀dspunkt. Krav kom i 2010. Kjøkkenet er 
opplyst å være fra 2013 i ne琀琀annonse fra forrige salg.

Det er montert ny琀琀 kjøkkenba琀琀eri e琀琀er befaringen. 

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert komfyrvakt i kjøkkenet som er krav på de琀琀e 
kjøkkenet ut ifra alder.
• Det er ikke påvist tegn på at det er montert lekkasjedeteksjon ved 
oppvaskmaskin/oppvaskkum, de琀琀e er et krav på kjøkkenet ut ifra alder. 

Årstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Det er sa琀琀 inn et kjøleskap beregnet for innbygging i nisje, men det er 
ikke montert fronter på kjøleskapsdørene. (De琀琀e har ingen prak琀椀sk 
betydning).

Det er ikke installert komfyrvakt. Hvis den elektriske kursen 琀椀l 
koketoppen ikke ble endret ved montering av koketoppen og kursen er 
fra før 2010 er det ikke krav 琀椀l komfyrvakt. Det er ikke kjent om de琀琀e er 
琀椀lfelle.  

Konsekvens/琀椀ltak
• Det bør monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.
• Komfyrvakt må monteres.

Avtrekk

Det er kjøkkenven琀椀lator med avtrekk ut av y琀琀ervegg.  

2. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Kanal (Flexirør) er sammenklent og har begrenset funksjon. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

By琀琀e kanal. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Vannrør kjøkken: Rørstusser i benkeskapet med stoppekraner. Rørskap 
med samlestokker og stoppekraner. Det er drensåpning i bunn av skapet 
for synliggjøring av eventuelt lekkasjevann. Det er ukjent hvor eventuelt 
lekkasjevann ledes. Bad: Malte rør trukket synlig langs veggen 琀椀l 
koblingspunkter. Det er stoppekran på det ene røret. 

Kjøkkenba琀琀eriet er by琀琀et i 2025. Arbeidene ble u琀昀ørt av Tochukwu 
Enwereobi Rørleggerbedri昀琀. Det er fremvist faktura på arbeidene. 

Vurdering av avvik:
• Rørkursene på rør-i-rør systemet på vannledninger er ikke merket.  
Det mangler sprutsikring i rørskapet. (Plastdeksel som skal hindre vann å 
komme ut av skapet gjennom skapdøren). 

Den ene stoppekranen i benkeskapet stenger ikke helt. Det er likevel 
vurdert at mulighet 琀椀l å stenge av vannet er innfridd siden det er 
stoppekraner i rørskapet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Rørkurser på rør-i-rør system bør merkes. 

Ska昀昀e sprutdeksel 琀椀l rørskap. 

Avløpsrør

Synlige avløpsrør er av plast. Soilrør er ikke 琀椀lgjengelig inne i leiligheten. 
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.

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.
Soilrør i bygårder og blokker er o昀琀e aksjelagets/bore琀琀slagets/sameiets 
ansvarsområde uten at de琀琀e er sjekket spesi昀椀kt i de琀琀e 琀椀lfellet. 

Ven琀椀lasjon

Naturlig ven琀椀lasjon. Ven琀椀lator på kjøkkenet. Avtrekksven琀椀l på badet. 
Spalteven琀椀ler i vinduene. (Bad og kjøkken er vurdert 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 120 liter plassert på kjøkkenet. Det er ikke 
svimerker på 琀椀lkoblingspunktet for elektrisitet. Tilkoblingspunktet på 
selve berederen er ikke 琀椀lgjengelig for inspeksjon. Berederen er koblet 
琀椀l s琀椀kkontakt. 

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.
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. 

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.
• Det bør etableres 琀椀lfredss琀椀llende avrenning eller lekkasjesikring ved 
varmtvannstank.

Årstall: 2012 Kilde: Produksjonsår på produkt

Elektrisk anlegg
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.
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Sikringsskap i gangen med automatsikringer og jordfeilbrytere. 
Forskri昀琀smessig brukerveiledning 琀椀l jordfeilbryter og kursoversikt. 8 
kurser. Hovedsikring på 25 A. 

I følge ne琀琀annonse fra forrige salg er innmaten i sikringsskapet by琀琀et i 
2022. 

Det er opplyst at det er u琀昀ørt el琀椀lsyn av Elvia i 2021. Det er ikke fremvist 
dokumentasjon på 琀椀lsynet. 

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?

Ukjent   
Det er fremvist samsvarserklæring på by琀琀e av innmat i 
sikringsskap og montering av lampe på bad i 2022. Arbeidene er 
u琀昀ørt av Fixel AS. Se erklæringen for nærmere spesi昀椀kasjon.

Det er ukjent om det er u琀昀ørt arbeider på anlegget av 琀椀dligere 
eiere som løser ut krav om samsvarserklæring. 

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).

Sikringsskap. 

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

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Brannvarslere i leiligheten. 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?
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Nei

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei
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    Arealer

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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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)

2. etasje 35 35

Lo昀琀 3 3

Kjeller 4 4

SUM 35 7
SUM BRA 42

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

2. etasje Bad, entré, kjøkken, stue, soverom

Lo昀琀 Lo昀琀sbod

Kjeller Kjellerbod

Kommentar
Himlingshøyde er ca. 2,65 m. i stuen. 

Soverommet er på ca. 5 m². Kjøpere må selv vurdere plassbehov opp mot møblering. Se plantegning for veggmål. 

Kjellerbod (BRA-e) på ca. 3,6 m², avrundet 琀椀l 4 m². Lo昀琀sbod med gulvareal på ca. 7,5 m². Lo昀琀sboden har skråtak. Målbart areal er avrundet 琀椀l 
3 m². Bodene er merket med 511 M. 

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, men det er avvik fra disse.

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

By琀琀et blandeba琀琀eri på kjøkkenet og montert ny vedovn i 2025.

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er sa琀琀 opp en vegg mellom kjøkken og soverom. På opprinnelig byggetegning er det ikke soverom, kjøkkenet går hele 
veien ut 琀椀l y琀琀ervegg.

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med 昀氀ere boenheter 35 0

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

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
24.4.2025 Erik Øyum med nøkkel Taks琀椀ngeniør

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
227

bnr.
170

Areal
270.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Fjellgata 51

Hjemmelshaver
Ringgaten Byggeselskap AS

fnr. snr.
0

Aksjeobjekt
Leil. nr.
159

Forretningsfører
OBOS

Eier av adkomstdokumenter
Tuva Røysland

Org.nr.
934732014

Boligselskap
159/Ringgatens Byggeselskap 
AS

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Beliggende på Dælenenga i Oslo i et etablert område. Kort vei 琀椀l Grünerløkka, Grüner ishall og kunstgress, So昀椀enbergparken, Ola Narr,
Rodeløkka kolonihager med mer. Godt utbygget kollek琀椀vdekning med buss, trikk og T- bane. Bra utvalg av forretninger og service琀椀lbud i
nærheten. Nærmeste matbu琀椀kk er Spar Dælenenggt.

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

Andel fellesformue
11 243 31.12.2024

Andel fellesgjeld
98 589 23.04.2025

Pålydende
100

Aksjenummer
1795-1809

Kommentar
Opplysninger om fellesgjeld/-formue er hentet fra forr. fører. 

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 05.05.2025

2 05.05.2025 Re琀琀et en skrivefeil. 

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Tegninger 30.04.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Egenerklæring 30.04.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no 30.04.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Forretningsfører 30.04.2025 Gjennomgå琀琀 Nei

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

IF skadeforsikring 646594

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/SQ2835

 

 

 

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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Adresse Fjellgata 51

Postnummer 0566

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 227

Bruksnummer 170

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80562632

Bruksenhetsnummer H0203

Merkenummer Energiattest-2025-110489

Dato 25.04.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1931
Bygningsmateriale:
BRA: 47
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

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

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

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

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

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende eiendom

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Fjellgata 51 80562632 H0203 0 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1931

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

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

Areal yttervegger 6 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 3 m²
Oppvarmet BRA 47 m²
Totalt BRA 47 m²
Oppvarmet luftvolum 118 m³
U-verdi for yttervegger 0,40 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 7,3 %
Normalisert kuldebroverdi 0,09 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 227,2 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,63 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 78 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)
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Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Biobrensel

Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,90
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,90
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,86
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

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

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,10
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,56

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

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

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 27.6.2019
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Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.012
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 62,1 kWh/år
Ventilasjonsvarme 0,0 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 9,9 kWh/år
Pumper 0,0 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 130,7 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 7 058 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 150,17 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 5 233 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 150,17 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 7 058 kWh/år

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

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 6 318 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 740 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 7 058 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 90,0 %
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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
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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

81












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

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




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

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

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

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

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

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

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. 



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 hvile puls til maks puls. Det er Emera.

Michelle Lehn Jensen
Eiendomsmegler | Partner

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

Emera Oslo Øst
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

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



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

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

Gjennomføring av budgivning:

Viktige avtalerettslige forhold:

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

Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, 

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

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon 

om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk rapport med vedlegg.

1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på 

eiendommen, herunder om relevante forbehold.

2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse videre 

til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser 

og motbud, aksept eller avslag fra selger. Før formidling av bud til 

oppdragsgiver skal megler innhente gyldig legitimasjon og signatur 

fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 

budgivere som benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. 

Med skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som e-post 

og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden. 

3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt gnr/

bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, �nansieringsplan, 

akseptfrist, overtakelsesdato og eventuelle forbehold som for 

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

vil ikke et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er avklart. 

Konferer gjerne med megler før bud avgis.

4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av budrunden. 

I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er forbruker) skal 

megleren ikke formidle bud med kortere akseptfrist enn kl. 12.00 

første virkedag etter siste annonserte visning. Etter denne fristen 

bør budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at megler har 

mulighet til, så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, 

budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det bør ikke 

gis bud som diskriminerer eller utelukker andre budgivere. Dersom 

bud inngis med en frist som åpenbart er for kort til at megleren kan 

avvikle budrunden på en forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver 

og interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil 

megler fraråde budgiver å stille slik frist.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte bud 

overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor fristene i punkt 4.

6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 

budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og eventuelle 

forbehold. Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 

budgivere at budene deres er mottatt.

7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en budrunde 

avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan en budgiver kreve 

kopi av budjournalen i anonymisert form.

8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet 

opphold etter at handel er kommet i stand. Dersom det er viktig  

for budgiver å bevare sin anonymitet, bør budet fremmes  

gjennom fullmektig.

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

2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet innholdet 

i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap om budet), kan 

budet ikke kalles tilbake. Budet er da bindende for budgiver frem 

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

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

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

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

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

eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.

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

akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale.

5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 

«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører at det 

foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid 

aksepteres av kjøper.

Forbrukerinformasjon
om budgivning

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

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

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

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

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

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

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

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.




