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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 500 000,‑

OMKOSTNINGER

117 591,‑

TOTALPRIS

4 767 246,‑

FELLESKOSTNADER

3 115,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 149 655,‑

FELLESFORMUE

7 674,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

43/ 58 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

1

BYGGEÅR

1891

ENERGIMERKING

G ‑ Rød

TOMTEAREAL

430 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Regine Hodt

Ruben André Knutsen

Eiendomsmegler 

Eiendomsmeglerfullmektig MNEF

regine.hodt@emera.no
+47 452 05 154

ruben.knutsen@emera.no
+47 942 80 916

Er du ute etter en megler som er grundig, strukturert og  
alltid tilgjengelig? Da er Regine megleren for deg. Med  
et skarpt blikk for detaljer og en genuin interesse for  
mennesker, sørger Regine for at hver kunde får tett  
oppfølging gjennom hele salgsprosessen.

Ruben er kjent for sitt engasjement, sin tilgjengelighet  
og sitt ønske om å levere kvalitet i alle ledd. Han gir seg  
ikke før både kjøper og selger sitter igjen med en trygg  
og god opplevelse.For han handler eiendomsmegling  
om mer enn kjøp og salg – det handler om tillit.
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BESKRIVELSE

Særpreget 2‑roms i høy  
1.etasje på GRÜNERLØKKA  
med klassiske detaljer | Vedovn  
| Teglverksvegger | Unik  
planløsning
Lys og romslig 2‑roms i Markveien 12A, midt på populære  
Grünerløkka. Leiligheten ligger i en høy 1. etasje og har en unik,  
rustikk stil med murvegger, betong, peis og en liten trapp som  
leder opp til stue og soverom. Praktisk kjøkken rett inn døren.
Ekstremt sentral beliggenhet med trikk 11, 12 og 18 rett i nærheten.  
Kort vei til parker, kafeer og alt Løkka byr på. Mulighet for  
beboerparkering.

Selveierleilighet i et godt drevet sameie
Lave felleskostnader og ingen forkjøpsrett
Vedovn som gir både varme og atmosfære
Bevarer klassiske kvaliteter som tregulv og teglsteinsvegger
Tilrettelagt for både vaskemaskin og oppvaskmaskin
Store vindusflater som gir svært gode lysforhold
Sameiet har en pent opparbeidet bakhage
Svært sentral og attraktiv beliggenhet.

Velkommen!





















OM EINDOMMEN
MARKVEIEN 12A

OM EIENDOMMEN

Økonomi
Prisantydning
Kr 4 500 000

Omkostninger kjøpers beløp
4 500 000,‑ (Prisantydning)
149 655,‑ (Andel av fellesgjeld)
 
Omkostninger:
12 500,‑ (Boligkjøperforsikring (valgfritt)) 
260,‑ (Pantattest kjøper ‑ lagt ut av megler)
545,‑ (Tingl.gebyr pantedokument)
545,‑ (Tingl.gebyr skjøte)
116 241,‑ (Dokumentavgift (forutsatt salgssum: 4 500  
000,00))
 
117 591,‑ (Omkostninger totalt u/  boligkjøperforsikring)
130 091,‑ (Omkostninger totalt m/  boligkjøperforsikring)
 
4 767 246,‑ (Totalpris inkl. omkostninger u/   
boligkjøperforsikring)
4 779 746,‑ (Totalpris inkl. omkostninger m/   
boligkjøperforsikring)

Eierskiftegebyr
Kr 6570

Estimert totalpris ink. omk
Kr 4 767 246

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 115,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Felleskostnader inkluderer:  
Vaktmester, Renter og avdrag ‑ felleslån, Kabel‑TV/ 
Internett, Honorarer, Kommunale avgifter og  

eiendomsskatt. 
Herav:
Vaktmester kr 256,‑
Renter og avdrag felleslån kr. 797,‑
Kabel‑TV/ internett kr. 350,‑
Felleskostnader kr. 1 712,‑

Felleskostnadene kan bli besluttet økt etter utarbeidelse  
av salgsoppgaven.

Eiendomsskatt
Inkludert i fellesutgiftene

Kommunale avgifter
Informasjon: Inkludert i fellesutgiftene

Fellesgjeld
Kr 149 655 pr. 31.12.2024

Fellesgjelden kan bli besluttet økt etter utarbeidelse av  
salgsoppgaven.

Lånebetingelser fellesgjeld: Långiver: Handelsbanken
Lånenummer: 8398.71.89714
Rest lånebeløp: 2 849 881,00
Innfrielsedato: 01.03.2050
Rente type: 6.95%
Lånetype: Annuitetslån
Innfrielseslån: 01.03.2050

Sikringsordning
Sameiet har ikke sikringsordning. 

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Grunnpakke kabel‑tv og  
bredbånd er inkludert i de månedlige felleskostnadene.
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Andre utgifter: Følgende kostander må påregnet:
 
‑ Innbo forsikring
‑ Alarm
‑ Pakker eller utvidete pakker av kabel‑tv/ internett
 
Det er opp til kjøper å eventuelt inngå nye avtaler med  
ønskede leverandører. 

Formue:
Andel fellesformue: Kr 7 674 pr. 31.12.2024

Formueverdi
Formueverdi primær: Kr 1 085 064( 2023) 

Formueverdi sekundær: Kr 4 340 255(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
Leiligheten har en sentral og attraktiv beliggenhet i  
Markveien på Grünerløkka, midt i et levende og urbant  
område. Her bor du i Oslos mest spennende handlegate,  
med et rikt utvalg av uavhengige butikker, kafeer,  
restauranter og barer, samt alt du trenger av dagligvare‑  
og servicetilbud, inkludert Meny Ringnes Park og apotek  
i nærheten. Grünerløkka byr også på et solid kulturtilbud  
med konsertscener som Parkteatret og Blå, og for  
rekreasjon ligger Birkelunden og Sofienbergparken bare  
en kort spasertur unna. Langs Akerselva finner du flotte  
turstier for gå‑ og sykkelturer, samt populære  
møteplasser som Hønse‑Lovisas hus.

Offentlig kommunikasjon
Området rundt Markveien 12 har et svært godt utbygd  
kollektivtilbud som gjør det enkelt å ferdes rundt i byen  
uten bil. Trikkelinjene 11, 12 og 18 stopper like i nærheten  
ved Birkelunden, Olaf?Ryes plass og Biermanns gate, alle  
kun et par minutters gange fra leiligheten, med hyppige  
avganger. Flere busslinjer passerer også området fra  
blant annet Sannergata, noe som gir enkel tilgang til  
både sentrum og resten av byen. Kort gangavstand til  
holdeplassene gjør det raskt og praktisk å reise kollektivt  
til jobb, skole eller fritidsaktiviteter.

Barnehage/ Skole
Barnehage/ Skole/ Fritid: Området rundt Markveien på  
Grünerløkka har et godt tilbud for småbarnsfamilier. Det  
finnes flere barnehager i nærheten, både kommunale og  
private, som ligger i korte gangavstander fra  
boligområdene i Markveien. Barnehagene er kjent for  
trygge miljøer, variert uteaktivitet og nærhet til parker  
som Sofienbergparken og Birkelunden.

Barn i området sokner til Grünerløkka skole, som ligger  
bare noen minutter unna til fots. Skolen er en etablert og  
populær barneskole med rundt 1 til 7. trinn, kjent for sitt  
gode læringsmiljø, aktive nærmiljøsamarbeid og  
kulturhistoriske skolebygg.

Parkering
Det medfølger ikke parkering til leiligheten.

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  
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6.200 per år
‑ Motorsykler og mopeder: kr 3.100 per år
‑ Elbiler: kr 2.090 per år
‑ El‑motorsykler og el‑mopeder: kr 1.045 per år
 
Det tas forbehold om endringer i prisene. For oppdatert  
informasjon, se:oslo.kommune.no – beboerparkering

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

Tomt
Tomtetype: Eiet

Tomtestørrelse: 430 m²

Fellestomten i Markveien 12A består av en koselig, lukket  
bakgård som skaper et rolig og trivelig uterom midt på  
Grünerløkka. Bakgården tilbyr mulighet for  
sykkelparkering, og er et hyggelig samlingspunkt for  
beboerne, perfekt for både avslapning og sosialt bruk.  
Tomten er omkranset av variert vegetasjon. Samlet sett  
utgjør tomten et attraktivt og funksjonelt miljø, som  
beriker eiendommens verdi og appell.

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Megler har innhentet dokumentasjon fra kommunen og  
gått igjennom alle dokumenter uten å kunne avklare om  
det foreligger ferdigattest. Det foreligger en  
bygningsannmeldelse datert: oktober.1892, som er svært  
vanskelig å tyde. 
Dette er ikke unormalt i eldre bygårder. Det må derfor  
legges til grunn at det verken foreligger ferdigattest,  
ekspedisjonsdokument eller midlertidig brukstillatelse for  
eiendommen. Dette innebærer at det ikke finnes  
dokumentasjon på at boligen lovlig kan tas i bruk.
Eiendommen er oppført før 1998 og og i hht. plan‑ og  
bygningsloven § 21‑10, utstedes ikke ferdigattest for  
bygg/ endringer som ble omsøkt før 01.01.1998. Det vil  
dermed ikke være mulig å be om ferdigattest for slike  
tiltak. Dette betyr ikke at tiltak blir lovlige, men at saken  
ikke lenger kan avsluttes med ferdigattest. Kjøper påtar  
seg risikoen for fortsatt bruk av boligen, samt eventuelle  
pålegg fra offentlige myndigheter.

Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men  
det er avvik fra disse.
‑ Vegg mellom kjøkken og gang er fjernet.
‑ Vegg mellom soverom og stue er fjernet Soverommet  
er nå plassert der hvor tidligere stue opprinnelig var.
‑ Vegg mot kott er åpnet opp. Arealet er ikke omsøkt fra  
tilleggsdel til hoveddel.
Kjøper påtar seg risikoen for fortsatt bruk av boligen,  
samt eventuelle pålegg fra offentlige myndigheter.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate  
eller takhøyde? Ja. 
Deler av leiligheten har takhøyde under 2 meter.
Dette gjelder i stue/ soverom.
For eldre boliger (bygget før 1. juli 2011), er minstekravet til  
takhøyde i rom for varig opphold 2,0 meter, mens det for  
rom uten varig opphold er 2,2 meter

Det foreligger en ferdigattest i Markeveien 12 for  
innredning vannklosetter 1.etg og 4.etg, datert: 17.04.1974. 
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Det foreligger en ferdigattest i Markeveien 12 A for  
innrednings av leilighet på loft, datert: 16.08.1989. 

Det foreligger en ferdigattest i Markveien 12 for tiltak:  
Oppføring av bygningstekniske installasjoner, datert:  
02.06.2020.Plan‑ og bygningsetaten godkjenner  
søknaden om ferdigattest for installasjon av  
sprinkleranlegg, mottatt 11.05.2020.

Det foreligger en ferdigattest i Markveien 12 A‑B for tiltak:  
Endring/ reparasjon av bygningstekniske installasjoner,  
datert: 10.06.2024. Plan‑ og bygningsetaten godkjenner  
søknaden om ferdigattest for utbedring av pipeløp,  
mottatt 31.05.2024.

Innhold
Areal
BRA ‑ i: 43 m²
BRA ‑ e: 15 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 58 m²

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 43 m² Kjøkken, stue, soverom, bad
BRA‑e: 15 m² Loftbod og kjellerbod

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

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

Andre arealer:
TBA ‑Terrasser og åpen altan som er tilknyttet boligen.

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

Ikke målbare arealer
Bod med skråtak: Grunnet skråtak og plassering av vegg  
er deler av arealet ikke måleverdig, i henhold til gjeldende  
måleregler (NS3940). Måleverdig areal ble målt til ca 4,4  
m². 

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

Bygningssakkyndigs  
kommentar til  
arealoppmåling
I arealoppstillingen er alle arealer avrundet til nærmeste  
hele tall.
Dette er i henhold til gjeldende måleregler (NS3940).

Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som  
avgjør rommets navn og definisjon i arealoppstillingen.

Dette betyr at rommet både kan være i strid med Teknisk  
forskrift (TEK) og mangle godkjennelse i kommunen for  
den aktuelle bruken, uten at
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dette vil få betydning for takstmannens valg av  
romdefinisjon.
Det kan være avvik i dagens rombruk/ rombenevnelse i  
forhold til boligens opprinnelige byggemeldte/ godkjente  
tegninger.

Dette er i henhold til gjeldende måleregler (NS3940).
Rombetegnelse er skjønnsmessig vurdert på stedet og  
tilfredsstiller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskrift  
for rom til varig opphold mht.
rommets størrelse, takhøyde, lysforhold og rømning.
Innbygde/ plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på  
stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA‑e) er ofte møblerte/ fulle  
og i mange tilfeller umulig å måle nøyaktig.
Disse arealene må derfor sees på som omtrentlige  
arealer og ikke eksakte.
Bodene er vist frem til takstingeniøren av eier/ 
representant for eier på befaringsdagen.
Takstingeniøren har ikke gjort nærmere undersøkelser  
om leiligheten har bruksrett til disse arealene.

Vær oppmerksom på at det kan forekomme mindre  
forskjeller/ avvik i målingene på grunn av kompleksiteten i  
romstrukturen og vinkler i leiligheten kombinert med  
målemetode og avrundingsregler. Vi jobber nøye med å  
sikre nøyaktighet, men små variasjoner kan oppstå.
Areal måles på stedet med enkel håndholdt lasermåler.
Dersom areal er av stor betydning for kjøper anbefales  
en laserscanning av hver etasje før kjøp.

Standard
Entré
Velkommen inn i en lys og innbydende entré med  
slitesterkt laminatgulv som gir et moderne og praktisk  
førsteinntrykk. Plassen er smart utnyttet og gir en god  
introduksjon til leilighetens gjennomgående lyse  
fargevalg og trivelige atmosfære.

Kjøkken

Kjøkkenet har en funksjonell og tidløs utforming med  
glatte, fabrikklakkerte fronter og laminert benkeplate  
med nedfelt, heldekkende kum i rustfritt stål. Over  
benkeplaten er det lagt fliser, og belysningen ivaretas av  
lystoffrør montert under overskapene. Her finner du  
integrerte hvitevarer (med unntak av kjøleskap). Det er  
også plass til vaskemaskin. Laminatgulvet gjør rommet  
lettstelt og praktisk i hverdagen.

Bad
Badet er helfliset og innredet med toalett, servant og en  
egen dusjsone. Et funksjonelt og lettstelt rom med et  
tidløst uttrykk. Her finnes det mange muligheter til  
endring av planløsning og stil. 
Vedlagt i salgsoppgaven ligger et tilbud på renovering av  
badet, som selger innhentet i forbindelse med at de  
vurderte å bli boende. Tilbudet viser renovasjon og  
endring av planløsning på badet.

Stue
Stuen fremstår som lys og romslig, med store vinduer  
som gir rikelig med naturlig lys, samtidig som den høye  
beliggenheten i 1. etasje sørger for minimal innsyn. Gulvet  
er i heltre, som gir en varm og eksklusiv følelse. Mellom  
stue og kjøkken finner du en stilfull teglesteinsvegg som  
tilfører leiligheten karakter og et moderne særpreg. Den  
smarte planløsningen gjør at stuen ligger en halv etasje  
opp, noe som skaper en naturlig og luftig avdeling  
mellom oppholdsrommene.

Soverom
Soverommet ligger i samme halv‑etasje som stuen, og  
med vinduet mot rolig bakgård. Her er det heltre gulv og  
lyse overflater som gir en rolig og behagelig atmosfære.  
Rommet oppleves skjermet og tilbaketrukket, perfekt for  
en god natts søvn. Her har du plass til stor seng og  
klærne kan oppbevares i tilhørende garderobeløsning. 

Gulv:
Flislagt gulv på bad.
Ellers laminat og heltre.
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Vegger:
Flissatte vegger på bad.
Ellers glatte, malte veggflater og synlig tegl.

Himling: 
Takess og malt strie.
Takhøyden ble i stue målt til ca. 1,96 m.
Takhøyden på kjøkken ble målt til ca 2,79 m.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger.

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

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Lars‑Erik Haga Kåsin

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:
Selger har eid og bebodd eiendommen siden 2015. 

Kjenner du til om det er/ har vært feil tilknyttet  
våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller  
soppskader?
Svar: Ja
Beskrivelse: Sprekk i toalettskål. Byttet sisterneknapp  
2025.

Kjenner du til om det er/ har vært problemer med  
drenering, fuktinnsig, øvrig fukt eller fuktmerker i  
underetasje/ kjeller?
Svar: Ja
Beskrivelse: 
I oktober 2024 vurderte styret tidligere rapporter og to  
anbudsrunder mtp. full rehabilitering av kjeller. Etter  
befaring fra Murbyen Oslo konkluderte styret med at full  
rehabilitering ikke er nødvendig nå. Totalprosjektet  
avsluttes, og følgende nødvendige deltiltak  
gjennomføres: 
• Fjerning av sopp i bod 8 • Fjerning av rust på bjelker/ 
trapp 
• Nedskjæring av bodvegger for bedre ventilasjon 
• Montering av vindusvifter 
• Utbedring av takrenner 
Langsiktig vedlikeholdsplan (5–10 år) utarbeides  
fortløpende, og er ikke tilgjengelig for selger pr. dags  
dato.

Kjenner du til om det er/ har vært problemer med ildsted/ 
skorstein/ pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg,  
fyringsforbud eller lignende?
Svar: Ja
Beskrivelse: Pipe rehablitert rett i etterkant av innflytting.  
Pipeluke i leilighet byttet, grunnet lekkasje.

Kjenner du til om det er/ har vært f.eks. sprekker i mur,  
skjeve gulv eller lignende?
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Svar: Ja
Beskrivelse: Naturlige sprekker i mur i leilighet, på  
motsatt side av pipe. Fått beskrevet av fagfolk at dette er  
vanlig i gamle bygårder.

Kjenner du til om det er/ har vært sopp/ råteskader/ 
insekter/ skadedyr på eiendommen som rotter, mus,  
maur eller lignende?
Svar: Ja
Beskrivelse: Som beskrevet tidligere i kjelleren

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: El‑kontroll av elektriskanlegget Utføres  
mandag 22/ 01/ 18 El‑kontroll av leilighet, rettet 2stk avvik.  
Laget ferdig rapporten samt kostnadsoverslag for retting  
av avvik. Utbedret avvik i leiligheten
Arbeid utført av: Elektro nettverk Service AS

Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift  
om elektriske lavspenningsanlegg)?
Svar: Ja

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/ 
eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr,  
ventilasjon)?
Svar: Ja
Beskrivelse: Som beskrevet over

Tilleggskommentar: Det ble installert sprinkleranlegg i  
alle leiligheter i ca 2020. Samt brannsikring av kjeller i  
omtrent samme tidsrom. Eksakte årstall er opplyst i  
dokumenter til sameiet.

Dokumentet ligger vedlagt. 

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en bygningssakkyndig, som gir en  

teknisk gjennomgang av boligen og påpeker eventuelle  
avvik. Rapporten, sammen med selgers egenerklæring,  
er vedlagt salgsoppgaven. Det er viktig at interessenter  
grundig gjennomgår disse dokumentene før bud legges  
inn.
 
All informasjon i tilstandsrapporten anses som kjent for  
kjøper, og det vil ikke være mulig å reklamere på forhold  
som er nevnt i rapporten. Spesielt forhold som er vurdert  
med TG2 og TG3 bør vurderes nøye, da de indikerer  
avvik fra normal slitasje og/ eller høy alder, noe som kan  
innebære behov for utbedringer. Bygningsdeler som er  
merket med TGIU er ikke blitt vurdert av takstmannen.
 
Beskrivelsen av boligen nedenfor er hentet direkte fra  
tilstandsrapporten:
Bygning oppført i 1891 med bærende konstruksjoner og  
leilighetsskillende vegger i betong/ mur.
Etasjeskillere i trebjelkelag.
Grunnmur i naturstein\ tegl.
Yttervegger utvendig pusset med trekninger.
 
Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑Innvendig > Innvendige trapper: Det er ikke montert  
rekkverk. Fallhøyder over 50 cm skal sikres med  
rekkverk. Rekkverk må monteres for å lukke avviket. 
Kostnadsestimat: Under 20 000. 
‑Våtrom > 1. Etasje > Bad > Overflater Gulv: Det er påvist  
at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp  
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm. Det er  
påvist at noen fliser har bom (hulrom under). Det er  
påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift  
på byggetidspunktet. Det er også registrert motfall på  
gulvet. Sluket lokalisert innenfor skinnekant ved  
dusjhjørne. Dette gjør at sluket er adskilt fra øvrig gulv.  
Dette kan føre til at evt. lekkasjevann ikke vil kunne renne  
uhindret til sluk. 
Tiltak: For å oppnå forskriftsmessig og funksjonell  
løsning anbefales full utskiftning av sluk, membran og  
tilhørende gulvkonstruksjon. Gulvet bør etableres med  
korrekt fall mot sluk i samsvar med gjeldende krav, og  
bom i fliser må utbedres ved å skifte berørte flisfelt.  
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Tiltakene forutsetter oppbygging av nytt, tett sjikt  
(membran) samt ny toppflate. Manglende høydeforskjell  
mot sluk og registrert motfall medfører økt risiko for  
vannansamlinger på gulvoverflaten og redusert evne til å  
lede vann effektivt til sluket. Dette kan på sikt føre til  
fuktskader i underliggende konstruksjoner. Bom i fliser  
kan indikere mangelfull heft, noe som øker risikoen for  
flisbrudd og ytterligere svekkelse av overflatesjiktet.  
Samlet vurderes avvikene å gi forhøyet fare for lekkasjer  
og følgeskader dersom tiltak ikke gjennomføres.
Kostnadsestimat: 20 000 ‑ 100 000. 

Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑Utvendig > Vinduer 
‑Utvendig > Dører 
‑Innvendig > Overflater
‑Innvendig > Etasjeskille/ gulv mot grunn
‑Tekniske installasjoner > Vannledninger 
‑Tekniske installasjoner > Avløpsrør 
‑Tekniske installasjoner > Ventilasjon 
‑Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 
‑Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken > Avtrekk 
‑Våtrom > 1. Etasje > Bad > Overflater vegger og himling
‑Våtrom > 1. Etasje > Bad > Sluk, membran og tettesjikt
‑Våtrom > 1. Etasje > Bad > Sanitærutstyr og innredning
‑Våtrom > 1. Etasje > Bad > Ventilasjon 

Bygningsdeler som ikke har blitt undersøkt (TGIU):
‑Våtrom > 1. Etasje > Bad > Tilliggende konstruksjoner  
våtrom: Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk  
mulig pga tilliggende konstruksjoner (betong/ tegl).

SAMSVARSERKLÆRING:
Følgende samsvarserklæring er fremlagt:

"El‑kontroll av elektriskanlegget
Kontaktperson treffes på 97693524
Utføres mandag 22/ 01 kl 0730‑0800
El‑kontroll av leilighet, rettet 2stk avvik.
Laget ferdig rapporten samt kostnadsoverslag for
retting av avvik.
Utbedret avvik i leiligheten"

‑ Datert 01.03.2018
Øvrig anlegg er ikke fremlagt.
Derfor anbefales det en utvidet el‑kontroll utført av en  
registrert elektroinstallasjons‑virksomhet.
EL‑kontroll er en grundigere og omfattende kontroll av  
EL‑anlegg enn kun tilsyn.
Det påpekes at dette kun er en anbefaling da takstmann  
ikke har kompetanse eller lov til å utføre full vurdering av  
det elektriske anlegget.

Se fult dokument vedlagt i salgsoppgaven. 

Øvrig  
informasjon
Adresse
Markveien 12A, 0554 OSLO

Gnr. 228, bnr. 159, snr. 1, ideell andel 1/ 1
 i Oslo kommune.

Selger
Solvor Agerlie Axhami og Mergim Agerlie Axhami

Sameie
Sameiet Markveien 12

Organisasjonsnummer: 971271884

Sameiets navn er Sameiet Markveien 12, og har  
gårdsnummer 228 og bruksnummer 159 i Oslo  
kommune. Sameiet ble opprettet ved  
seksjoneringsbegjæring tinglyst 5. desember 1991.  
Sameiet består av 21 boligseksjoner i henhold til  
oppdelingsbegjæring.

Siste årsmøte ble avholdt 26.Mai 2025. 
‑Valg av tillitsvalgte
‑Gjennomgang av budsjett 2024 og 2025
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Innkommende saker:
‑Det ble foreslått honorar til styret på kr. 50 000 for den  
gjennomførte styreperioden. Styret fordeler
honoraret internt. Godkjent.
‑Jeg foreslår at styret vedtar å “lufte” plenen og arbeide  
med treet/ røttene sommeren 2025. 
Vedtak: Styret kontakter en arborist for en ny vurdering  
på hva som bør gjøres videre. Enstemmig
vedtatt.
‑Nedbetaling av deler av lånet versus ikke nedbetaling av  
lånet:
Vedtak: Det ble vedtatt å nedbetale sameies lån med  
20%. Det var 5 stemmer for og 3 stemmer mot.
Styret kommer tilbake med informasjon på beløp for den  
enkelte seksjon og dato for nedbetaling.

REHABILITERING AV KJELLER: (Info hentet fra styrerefart  
14. oktober 2024)
1.Rehabilitering av kjelleren. Vår byggtekniske konsulent  
Utne Prosjekt AS lagde i vår (2024) et anbud på  
bakgrunn av tidligere rapporter (Utne Prosjekt AS og  
Mykoteam). Det kom inn kun et anbud. Vi ba Utne  
prosjekt sende ut anbudet på nytt i august og vi har igjen  
kun fått et anbud. Fra samme leverandør. Prisen var da  
gått opp fra ca. 2,5 mill NOK til 3 mill NOK. Vi har hatt  
befaring av Murbyen Oslo (Murbyen Oslo er et  
bygningsvernsenter for Oslos historiske murgårder) at vi  
ikke trenger å rehabilitere like mye som tidligere  
rapporter har 2. 3. lagt opp til, i hvert fall ikke på kort sikt.  
Styret har i dag besluttet at vi avslutter arbeidet med  
totalrehabilitering av kjelleren og tar utgangspunkt i de  
viktigste punktene fra tidligere rapporter samt punkter  
påpekt av Murbyen Oslo.
2.Delvis rehabilitering av kjelleren og tiltak mot sopp: I  
stedet for en totalrehabilitering vil vi gjennomføre  
følgende tiltak fra ulike fagfolk/ ekspertise (dvs. ulike  
delprosjekter):
a. Sopp i bod 8 fjernes. (fagekspertise: kjemikalier)
b. Rust under trapp og på bjelker fjernes (fagekspertise:  
kjemikalier)
c. Vegger mellom boder kuttes av nederst  

(fagekspertise: tømrer/ snekker) og så langt opp råte går.  
Dette tiltaket skal sørge for bedre utlufting av kjelleren og  
hindre råte og soppdannelse.
d. Vindusvifter settes inn i alle vinduer (fagekspertise:  
glassmester). Disse kan stenges om vinteren og vil sørge  
for god utlufting resten av året (for å hindre fukt og mulig  
soppdannelse).
e. Skjøte på takrennene ut mot gata. I dag er det mange  
av takrennene som har «mistet» den siste delen med  
sving på, slik at vannet renner ut fra veggen og ikke ned  
langs veggen. Hindre fukt og soppdannelse.
3.Styret vil på nyåret lage en mer langsiktig  
vedlikeholdsplan for de resterende punkter som er  
påpekt i tidligere rapporter. Langsiktig: 5‑10 år.
Dokumentet ligger vedlagt. 

Forretningsfører: Ecit Norian AS

Sameiets forsikringsselskap: Gjensidige Forsikring ASA

Polisenummer fellesforsikring: 81942713

Husdyr: Dyrehold er tillatt, men iht. vedtekter skal  
dyrehold godkjennes av styret.
 
Det er ikke tillatt å holde husdyr uten styrets  
forhåndsgodkjenning. Godkjenning er avhengig av at  
husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre  
sameiere.

Forkjøpsrett: Det er ikke forkjøpsrett i sameiet.

Styregodkjennelse: Det er ikke krav til styregodkjennelse  
i sameiet.

Det følger av eierseksjonssameiets vedtekter at bare  
fysiske personer kan erverve boligseksjoner i sameiet.  
Dette innebærer at et selskap ikke kan erverve  
seksjonen. 

Regnskap/ budsjett/ kostnadsøkninger: Sameiets  
økonomi: 
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Negativ egenkapital: Saldo 31.12: ‑3 647 639,‑
Egenkapitalen i selskapet er negativ. Dette skyldes at  
vedlikehold/ oppgraderinger er finansiert ved opptak av  
lån.

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

Eventuelle verdiøkninger som følge av tiltakene, tilfaller  
den enkelte sameier uten at det
føres i sameiets balanse. Siden tiltakene er finansiert  
gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer  
låne‑opptaket som gjeld i balansen og nedbetales  
gjennom fremtidige felleskostnader.

Styret vil vurdere ytterligere økning av felleskostnader og  
lån til fremtidige prosjekter.

Langsiktig gjeld: Restsaldo per 31.12: 3 515 48,‑

Sameiet/ Boligselskapet hadde per 31.12.2024 gjeld på kr.  
3 515 489,‑ til kredittinstitusjoner,
derav kr. 3 226 111,‑ er restgjeld som forfaller etter 5 år.

Det er relevant å informere om at det ble gjennomført en  
større innbetaling i september 2025 i forbindelse med  
rehabiliteringsarbeider i kjeller og for å styrke sameiets  
likviditet. Referat knyttet rehabiliteringsarbeidet ligger  
vedlagt.

Vedtekter/ husordensregler
Nyttig informasjon fra vedtekter/ husordensregler (Listen  
er ikke uttømmende) Det anbefales at interressenter  
setter seg godt inn i sameiets husordensregler og  
vedtekter før kjøp. Dokumentene ligger vedlagt. 
‑Kollektiv avtale på TV og internett hos Telia.
‑Utleie av enhver seksjon skal foregå etter  
standardkontrakt utgitt av Huseiernes Landsforbund.  

Styret skal umiddelbart ha skriftlig melding om  
inngåelsen av et slikt leieforhold ved utleie av egen  
seksjon.
‑Enhver ny eier eller leietaker meldes skriftlig til sameiets  
forretningsfører og til styret med kontaktinformasjon.
‑Det påligger den enkelte sameier å besørge og bekoste  
innvendig vedlikehold av bruksenheten.
‑Sameieren har plikt til å gjennomføre forsvarlig  
vedlikehold, slik at det ikke oppstår skade på fellesarealer  
eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre  
sameiere.
‑Den øverste myndighet i sameiet utøves av  
sameiermøtet. Ordinært sameiermøte holdes hvert år  
innen utgangen av april.
‑Sameiet skal ha et styre bestående av tre medlemmer  
og 2 varamedlemmer.
‑Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av  
sameiermøtet med minst to tredjedeler av de avgitte  
stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere  
krav.
‑Dører tilfellesområder skal være låst når ingen  
oppholder sge der. 
‑Rømnings‑ og tilkomstveier skal ikke blokeres.
‑Ro: på søndager og helligdager og mellom 23.00‑07.00 i  
hverdager skal det være ro i sameiet.
‑Søppel: skal sorteres etter gjeldene bestemmelser.
‑Vaktmester tar seg av trappevask, vask av gangvinduer,  
snømåking, feiing og andre praktiske ting.
‑Det er plass til sykler i bakgården. 

Beboernes forpliktelser og  
dugnader
Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg ute og  
inne, så som tomten, hele bygningskroppen med vegger,  
trapperom, ganger, rør og ledninger, påhviler sameierne i  
fellesskap (sameiet). Dette omfatter ikke arealer som er  
underlagt en eller flere sameieres eksklusive bruksrett og  
derav følgende vedlikeholdsansvar. Utskifting av vinduer  
og inngangsdører til seksjonene påhviler sameiet.
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Det er dugnad om våren, som avsluttes med pizza og en  
anledning til å bli kejnt. 

Energimerke
Energikarakter: G

Energifarge: Rød

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

Oppvarming
Boligen har følgende oppvarmingskilder:

‑Oppvarming via peis.
‑Gulvvarme (kabler) på bad.

Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at det årlige strømforbruket hittil i går har  
vært ca. 8130 kWh. (Forbruk 2024: 10 438 kWh). Det er  
viktig å merke seg at energiforbruket kan variere fra  
husstand til husstand.

Regulering
Regulerings og arealplaner: Eiendommen er regulert til  
bolig med tilhørende anlegg i form av Bebyggelse og  
anlegg, eksisterende (S‑2255), U 11,0‑1,5. Områdene rundt  
er regulert til friområde, offentlig bygning (kirke) Torg og  
vei. For mer informasjon om reguleringsforhold, kontakt  

megler eller søk på saksnummer, adresse eller gårds‑ og  
bruksnummer på Plan‑ og bygningsetatens hjemmeside.

Eiendommen er tilknyttet reguleringsplan: S‑2255 og  
S‑200GO. Se begge dokumentene vedlagt.
Reguleringsplanene som gjelder for eiendommen er helt  
eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak  
23.09.2015 (sak 262) – Kommuneplan 2015 – Oslo mot  
2030: Smart, trygg og grønn. Eiendommen er regulert til  
bolig med tilhørende anlegg.
For mer informasjon om gjeldende reguleringsforhold,  
kontakt megler eller se Plan‑ og bygningsetatens  
nettsider. Det anbefales å søke på saksnummer, adresse  
eller gårds‑ og bruksnummer.

Kommuneplanen fra 2015 til 2030 kan ses hos megler. 
Ny kommuneplan fra 23. september 2015Oslo 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/

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/ 228/ 159/ 1:
18.10.1890 ‑ Dokumentnr: 990691 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse 
Med flere bestemmelser 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:159 
Gjelder denne registerenheten med flere 

24.05.2006 ‑ Dokumentnr: 248875 ‑ Fredningsvedtak
Kongelig resolusjon om fredning av Birkelunden  
kulturmiljø, Oslo kommune. vedtatt av Riksantikvaren 21.  
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August 1997 
Gjelder denne registerenheten med flere 
‑Fredningsvedtak av Birkelunden kulturmiljø, Oslo  
kommune: det fredete område omfatter helt eller delvis  
eiendommer og bruksrettigheter innfor følgende gårds‑  
og bruksnummer og de offentlige arealene mellom dem  
(Se alle oppramsede nummere i vedlagt dokument.  
Eiendommen i Markveien med gnr: 228 Bnr: 159 er et av  
disse) 
‑Videre beskriver dokumentet av på 14 av disse  
eiendommene er trapperommene fredet etter  
kulturminneloven §15 (Også her er Gnr: 228 Bnr: 159  
nevnt) 
Fredningen gjelder: Alle utvendig arealer og eksteriør til  
alle byggverk, fast konstruksjon, anlegg og installasjoner  
innfor kartavgrensing, herunder portrom, gårdsrom, faste  
konstruksjoner i terrenget som murer, gjerder, trapper, o.l.,  
gategrunn med gateløp, faste dekker og belegg, og  
parker og annen grønnstruktur, opplistingen er ikke  
fullverdig. 
‑Videre nevnes trapperommene og deres interiør, det vil  
si trappeløp, dører, vinduer og alle overflater.
Se dokumentet vedlagt for ytterligere informasjon og  
utdypende beskrivelse. 

24.05.2006 ‑ Dokumentnr: 248875 ‑ Fredningsvedtak
Kongelig resolusjon av 28.04.2006 og forskrift. Fredning  
av trapperom, etter kulturminneloven § 15. 
Gjelder denne registerenheten med flere 
Se beskrivelse i avsnittet over. 

17.11.2025 ‑ Dokumentnr: 1405584 ‑ Registerenheten kan  
ikke disponeres over uten samtykke fra rettighetshaver
Rettighetshaver: Emera No2 AS 
Org.nr: 934 963 407 
Elektronisk innsendt 

05.12.1991 ‑ Dokumentnr: 65843 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 1 

Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 80/ 2003 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 21 SEKSJONER 
‑Som sikkerhet for sameiernes forpliktelser forbeholdes  
panterett i den enkeltes seksjon for et beløp på kr.  
10.000,‑. For dette beløpet plikter den enkelte  
seksjonseier å utsende en pantobligasjon til sameiet.  
Panteretten har prioritet etter første tinglyste  
overdragelsessum og er uten opptrinnsrett. Sameiet  
plikter å vike prioritet til etter 90% av lånetaksten. 

23.09.1991 ‑ Dokumentnr: 49583 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:2 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:4 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:5 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:6 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:7 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:8 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:9 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:10 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:11 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:12 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:13 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:14 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:475 Snr:15 
Beboerne i bnr.475 gis rett til bruk av del av eiendommen. 
Eierne av de øvrige eiend. gis rett til å anlegge og ved‑ 
likeholde tekn.ledninger over bnr.475 samt rett til  
adkomst 
m.fl.best. Erkl.kan bare slettes av Oslo kommune ved 
direktør for etat for eiendom og utbygging. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:159 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.10.1997 ‑ Dokumentnr: 62827 ‑ Best. om adkomstrett
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:474 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:474 Snr:2 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 
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Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Dokumentet kan ses hos megler. 

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

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og ut til  
det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Boligen kan leies ut i henhold til  
gjeldende lovverk. I samsvar med sameiets vedtekter  
kreves det styregodkjennelse av leietaker ved utleie av  
boligen. Kjøper bærer risikoen for at ønsket leietaker blir  
godkjent, og godkjenning kan kun nektes dersom det  
foreligger saklig grunn.
Korttidsutleie er tillatt i opptil 90 døgn per år, jf.  
eierseksjonsloven § 24. Denne grensen kan justeres i  
vedtektene, men må settes mellom 60 og 120 døgn.  
Korttidsutleie refererer til utleie i inntil 30 døgn  
sammenhengende.

Det er krav om forsvarlige radonnivåer i utleieboliger.  
Dersom selger ikke har gitt informasjon om  
eiendommens radonnivå, vil kjøper overta risikoen for  

radonnivået i boligen/ utleieenheten. For mer informasjon  
om radon og krav til nivåer, se https:/ / dsa.no/ radon.

Sameiets vedtekter beskriver følgende:
Utleie av enhver seksjon skal foregå etter  
standardkontrakt utgitt av Huseiernes Landsforbund.  
Styret skal umiddelbart ha skriftlig melding om  
inngåelsen av et slikt leieforhold ved utleie av egen  
seksjon. Utleiere er ansvarlige for at samtlige leietakere  
informeres og følger gjeldende vedtekter og  
husordensregler. Ved brudd på husleieloven av leieboer  
kan styret vedta at eieren skal si opp leieforholdet.

Enhver ny eier eller leietaker meldes skriftlig til sameiets  
forretningsfører og til styret med kontaktinformasjon  
(telefon og e‑post til leietaker). Utleier/ eier har plikt til å  
bestille postkasseskilt og sørge for dørklokkemerking.  
Utleier/ eier skal henvende seg til styret for å få  
informasjon om hvilke firmaer som blir benyttet til disse  
formål. Styret skal også ha informasjon om dato for  
utflytting av leietaker/ e. Sameiermøtet kan vedta og  
endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte  
stemmer. Sameierne plikter å følge de til enhver tid  
gjeldende husordensregler.

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

Diverse
Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den  
standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Emera i  
forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan  
gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges  
inn. Ta kontakt med eiendomsmegler dersom det er  
spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort tilstand.
Det informeres om at ingen kan eie mer enn to  
boligseksjoner i sameiet, i henhold til eierseksjonsloven §  
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23. Seksjoner som eies av nærstående eller gjennom et  
firma regnes også med.
 
I henhold til eierseksjonsloven § 31 er sameierne  
ansvarlige overfor sameiets kreditorer i forhold til sin  
sameiebrøk. Ved manglende betaling av fellesutgifter har  
sameiet legal panterett i den enkelte eierseksjon,  
begrenset til inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.
 
Kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard  
kjøpekontrakten utarbeidet av Emera som en del av  
eiendomshandleren. Kjøpekontrakten kan gjennomgås  
hos eiendomsmegler før budet legges inn. Kontakt  
eiendomsmegler for eventuelle spørsmål.
 
Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

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

Forsikring
Boligselgerforsikring: Selger har tegnet  
boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad kr. 20 000 000,‑.  
Egenerklæringsskjema er vedlagt salgsoppgaven og  
interessenter oppfordres til å gjennomgå denne før bud  
inngis.

Boligkjøperforsikring: Kjøper har anledning til å tegne  
boligkjøperforsikring. Vedlagt i salgsoppgaven følger  
informasjon om Boligkjøperforsikring fra Söderberg &  
Partners. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring  
som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Les mer om Boligkjøperforsikring i  

vedlagte materiell eller på https:/ / 
www.soderbergpartners.no/ eiendom/ boligkjoper/

Lovanvendelse
Regelverk og generelle opplysninger 
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.
 
Om informasjonsgrunnlaget 
Opplysninger om boligens størrelse og utforming, både  
innvendig og utvendig, bygger på informasjon hentet fra  
vedlagte tilstands‑ og boligsalgsrapport. Innholdet i  
salgsoppgaven er basert på selgers informasjon,  
fagkyndig vurdering, samt opplysninger fra offentlige  
registre som kommunen og Kartverket. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene,  
herunder salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers  
egenerklæring. Kjøper anses for å være kjent med  
forhold som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene,  
slike forhold kan ikke senere gjøres gjeldende som en  
mangel ved boligen. Dette gjelder uavhengig av om  
dokumentene er lest. 
 
Det kan være forskjell mellom boligens faktiske bruk av  
rom og det som er godkjent av myndighetene. Alle  
interessenter anbefales derfor å undersøke eiendommen  
nøye, gjerne sammen med fagperson, før bud gis.  
Dersom kjøper velger å kjøpe uten å ha sett  
eiendommen, kan det ikke etter overtakelse reklameres  

42

OM EIENDOMMEN

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

En eiendom anses å ha en mangel dersom den ikke  
oppfyller kravene som følger av avtalen, eller ved brudd  
på bestemmelser i avhendingsloven §§ 3‑2 til 3‑8. Det  
samme gjelder hvis eiendommen ikke samsvarer med  
det som med rimelighet kunne forventes ut fra blant  
annet alder, type og synlig tilstand – eller hvis det er  
tilbakeholdt, eller gitt feilaktige opplysninger, og dette har  
påvirket avtalen.
 
Dersom det er avvik mellom oppgitt og faktisk innvendig  
areal på minst 2 % og samtidig minst 1 kvadratmeter, kan  
dette utløse rett til kompensasjon etter § 3‑3 i  
avhendingsloven.
 
Ved beregning av krav om prisavslag eller erstatning må  
kjøper selv dekke kostnader med inntil kr 10 000 (som en  
egenandel).
 
Ikke‑forbruker – definisjon og vilkår: 
Dersom kjøper er en juridisk enhet, eller en fysisk person  
som handler i næringssammenheng, regnes kjøpet ikke  
som et forbrukerkjøp.
 
Ved slike kjøp selges eiendommen «som den er», og  
selgers ansvar er begrenset til det som følger direkte av  
avtalen, jf. avhendingsloven § 3‑9. I disse tilfellene  
fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.
Boligen selges med det inventar og utstyr som i henhold  
til gjeldende lover, forskrifter eller offentlige pålegg skal  
følge med eiendommen, jf. avhendingsloven § 3‑4.  
Fastmonterte eller spesialtilpassede installasjoner og  
innredning som anses som varig tilknyttet boligen, følger  
normalt med i handelen, med mindre det foreligger en  
særskilt avtale mellom partene om noe annet, jf.  
avhendingsloven § 3‑5.
 
En standard tilbehørsliste utarbeidet av Norges  
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Eiendomsmeglerforbund (NEF) følger salgsoppgaven, og  
gjelder som utgangspunkt for hva som inkluderes i salget  
– med mindre avvik er tydelig avtalt mellom kjøper og  
selger.

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. 

Bud som har forbehold om konfidensialitet ("hemmelige  
bud") vil ikke bli formidlet til selger. Alle interessenter  
oppfordres til å inngi bud via eiendomsmegler. 

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av  
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere  
akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste  

annonserte visning. Senere bud må ha en akseptfrist  
som er lang nok til at budet og eventuelle forbehold kan  
videreformidles til alle involverte parter slik at disse får tid  
til å områ seg, jf. forskrift om eiendomsmegling § 6‑3.  
Akseptfrist bør derfor være på minimum 30 minutter, og  
budforhøyelser bør skje senest 10 minutter før fristens  
utløp. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er  
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en  
forsvarlig måte, vil megler fraråde budet. 

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

Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en  
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand,  
kan en budgiver kreve kopi av budjournalen i  
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. 
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Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført  
kundetiltak og dette fører til at avtalen ikke kan  
gjennomføres eller blir forsinket, er dette et mislighold fra  
kjøpers side. Et vesentlig mislighold kan gi selger rett til å  
heve avtalen og til å gjennomføre dekningssalg for  
kjøpers regning. 

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

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

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

Tilbud lånefinansiering
Boliglån hos SpareBank 1 SMN
 
Som kunde i Emera kan du søke om boliglån hos vår  
samarbeidspartner SpareBank 1 SMN. Rådgiverne i  
SpareBank 1 SMN står klar for å hjelpe deg og tilbyr  
konkurransedyktige priser.
 
Det er enkelt og uforpliktende å søke om lånSamme  
rente på mellomfinansieringen som det ordinære  
boliglånet, noe som gir økonomisk trygghet ved  
boligbytte
God oversikt over hele økonomien din i Norges beste  
mobilbank 
Vær klar til budrunden.
 

Søk lån på smn.no
 
Ønsker du å snakke med en rådgiver? Da kan du avtale  
møte på et tidspunkt som passer deg, rett i rådgiverens  
kalender.
 
Avtal møte med rådgiver på smn.no/ kundemøte
 
Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester.

Meglers vederlag
Provisjon ved salg til prisantydning: kr 41 846,90
Tilrettelegging: kr 15.000
Visninger/ overtagelser: kr 2.500 pr. stk. 
Markedspakke: kr 24.850
Oppgjørshonorar inkl. factoring: kr 9900
Grunnpakke bolig Info: kr 11.700

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
er estimert til ca. kr 21 570,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 127 366,90
Dette inkluderer både vederlag og stipulerte utlegg.
 
Ved avbrutt oppdrag:
Dersom oppdraget sies opp eller utløper uten at salget  
gjennomføres, har megler krav på rimelig vederlag for  
medgått tid og for utført arbeid. Dette omfatter blant  
annet vederlag knyttet til tilrettelegging, markedsføring  
og eventuelle avholdte visninger, samt påløpte utlegg.  
Timepris ved slik beregning er kr 3500.
 

Oppdragsanvarlig
Regine Hodt
Eiendomsmegler 
regine.hodt@emera.no
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Tlf: 452 05 154

Ruben André Knutsen
Eiendomsmeglerfullmektig MNEF
ruben.knutsen@emera.no
Tlf: 942 80 916

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

Salgsoppgavedato
22.11.2025

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

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

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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Nabolagsprofil
Markveien 12A - Nabolaget Paulus' plass/Øvrefoss - vurdert av 120 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Birkelunden 4 min
Linje 11, 12, 18 0.3 km

Sannergata 5 min
Linje FB5A, FB5B, 21 0.3 km

Carl Berners plass 19 min
Linje 5 1.5 km

Carl Berners plass 19 min
T-bane, buss, trikk 1.6 km

Tøyen stasjon 23 min
Linje RE30, R31 1.8 km

Skoler

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 5 min
538 elever, 22 klasser 0.4 km

Sagene skole (1-10 kl.) 9 min
517 elever, 27 klasser 0.7 km

Ila skole (1-7 kl.) 14 min
550 elever, 28 klasser 1.1 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 12 min
429 elever, 30 klasser 1 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 19 min
104 elever, 8 klasser 1.6 km

Foss videregående skole 3 min
600 elever, 20 klasser 0.2 km

Elvebakken videregående skole 12 min
576 elever 1 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 82/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 77/100

Naboskapet
Høflige 62/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Paulus' plass/Øvrefoss 1 171 737

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Seilduken barnehage A/L (1-5 år) 5 min
54 barn 0.4 km

Gaia barnehage (0-5 år) 5 min
77 barn 0.4 km

Grünerhagen barnehage (1-5 år) 6 min
50 barn 0.5 km

Dagligvare

Coop Extra Birkelunden 2 min
PostNord 0.2 km

Innom Birkelunden 3 min

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

1. Trikk

2. Buss

3. Gående

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Matvareutvalg
Stort mangfold 88/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Sport

Foss v.g. skole/grunerløkka 2 min
Aktivitetshall 0.2 km

Grünerløkka skole 5 min
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

SATS Ringnes Park 6 min

Fitness24Seven Grünerløkka 5 min

Boligmasse

100% blokk

«Sentralt og urbant»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Kiellands Hus 8 min

Apotek 1 Ringnes Park Senter 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

44% i barnehagealder
34% 6-12 år
9% 13-15 år
14% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 58%

Paulus' plass/Øvrefoss
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 12% 33%

Ikke gift 80% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Øst

Oppdragsnr.

02250201

Selger 1 navn

Mergim Agerlie Axhami

Selger 2 navn

Solvor Agerlie Axhami

Gateadresse

Markveien 12A

Poststed

OSLO

Postnr

0554

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 2015

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 10

Antall måneder 1

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Jernbanepersonalets bank og forsikring

Polise/avtalenr. 1865592

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Beskrivelse Sprekk i toalettskål. Byttet sisterneknapp 2025

Initialer selger: MAA, SAA 1

Do
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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 Nei

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

Beskrivelse

I oktober 2024 vurderte styret tidligere rapporter og to anbudsrunder mtp. full rehabilitering av kjeller. Etter befaring
fra Murbyen Oslo konkluderte styret med at full rehabilitering ikke er nødvendig nå. Totalprosjektet avsluttes, og
følgende nødvendige deltiltak gjennomføres: • Fjerning av sopp i bod 8 • Fjerning av rust på bjelker/trapp •
Nedskjæring av bodvegger for bedre ventilasjon • Montering av vindusvifter • Utbedring av takrenner Langsiktig
vedlikeholdsplan (5–10 år) utarbeides fortløpende, og er ikke tilgjengelig for selger pr. dags dato.

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 Pipe rehablitert rett i etterkant av innflytting. Pipeluke i leilighet byttet, grunnet lekkasje.

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

Beskrivelse Naturlige sprekker i mur i leilighet, på motsatt side av pipe. Fått beskrevet av fagfolk at dette er vanlig i gamle
bygårder.

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

Beskrivelse Som beskrevet tidligere i kjelleren

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 El-kontroll av elektriskanlegget Utføres mandag 22/01/18 El-kontroll av leilighet, rettet 2stk avvik. Laget ferdig
rapporten samt kostnadsoverslag for retting av avvik. Utbedret avvik i leiligheten

Arbeid utført av Elektro nettverk Service AS

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

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

Beskrivelse Som beskrevet over

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

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

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja
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16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Nei

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

Initialer selger: MAA, SAA 3
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Tilleggskommentar

Det ble installert sprinkleranlegg i alle leiligheter i ca 2020. Samt brannsikring av kjeller i omtrent samme tidsrom. Eksakte årstall er opplyst i
dokumenter til sameiet.

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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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Mergim Agerlie Axhami e4a483c88f3dccce35ce4
60872f2e825051a6beb

22.11.2025 
09:21:42 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Solvor Agerlie 223b68e5dff575d3771812
c504a5600a913a2006

22.11.2025 
09:20:14 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

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

Markveien 12 A, 0554 OSLO

gnr. 228, bnr. 159, snr. 1

Befaringsdato: 17.11.2025 Rapportdato: 21.11.2025 Oppdragsnr.: 22030-25339

Lars Erik Haga KåsinSer琀椀昀椀sert Taks琀椀ngeniør:Taksator ASAutorisert foretak:

BK8649Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 58 m² BRA-i: 43 m²

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.

56

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

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

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

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

Norsk takst

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

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

Uavhengig Taks琀椀ngeniør

leh@taksator.no

Lars Erik Haga Kåsin

Rapportansvarlig

970 45 940

22030-25339Oppdragsnr.: Side: 2 av 29Befaringsdato:  17.11.2025
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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.

Markveien 12 A, 0554 OSLO
Gnr 228 - Bnr 159
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO

22030-25339Oppdragsnr.: 17.11.2025Befaringsdato: Side: 3 av 29
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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.

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.

Informasjon om utbedringskostnader
Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Markveien 12 A, 0554 OSLO
Gnr 228 - Bnr 159
0301 OSLO

Taksator AS
Olaf Helsets vei 6

0694 OSLO
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Arealer Gå 琀椀l side

2-roms leilighet i 1.etasje. 
Beliggende i bydel Grünerløkka. 

Leiligheten er basert på naturlig ven琀椀lasjon som var vanlig på 
oppførings琀椀dspunktet. 
Oppvarming via peis. 

Flislagt baderom. 
Servant på vegg. 
Veggskap med gla琀琀e, folierte fronter. 
Speil og lysarmatur på vegg over servant. 
Dusjhjørne med forheng, sluk i sone, håndholdt dusjhode og 
termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Gulvmontert toale琀琀. 

Kjøkkeninnredning fra 2010, i følge eier. 
Innredning med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter. 
Laminat benkeplate med nedfelt (heldekkende) kum i rus琀昀ri琀琀 
stål.
Fliser på vegg over benkeplaten. 
Belysning via lysto昀昀rør under overskap. 
Kjøkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn 
og kjøleskap. 

Leiligheten disponerer to stk boder. 

Det henvises ellers 琀椀l rapporten i sin helhet.  

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

2-roms leilighet i 1.etasje:
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men 
det er avvik fra disse.
- Vegg mellom kjøkken og gang er 昀樀ernet. 
- Vegg mellom soverom og stue er 昀樀ernet Soverommet er nå 
plassert der hvor 琀椀dligere stue opprinnelig var. 
- Vegg mot ko琀琀 er åpnet opp. Arealet er ikke omsøkt fra 
琀椀lleggsdel 琀椀l hoveddel.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side
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Rapporten/befaringen er avholdt e琀琀er beste skjønn og i 
henhold 琀椀l gjeldende forskri昀琀, instruks og retningslinjer. 
Hjemmel er kontrollert ut fra «Norges Eiendommer/Ambita».

Spesielt for de琀琀e oppdraget/rapporten

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som 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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Selgers egenerklæring var ikke ferdigs琀椀lt på 琀椀dspunktet for 
signering av rapporten. Rapporten er derfor utarbeidet uten 
hensyn 琀椀l opplysninger som senere kan fremkomme i 
egenerklæringen. Det kan oppstå avvik mellom denne 
rapporten og selgers egenerklæring. Egenerklæringen er et 
selvstendig dokument som selger plikter å fylle ut, og ansvaret 
for innholdet i egenerklæringen ligger hos selger og megler. 

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

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

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

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

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

Det er ingen forutsetning at rom som er medta琀琀 i BRA-i 
oppfyller krav i byggeforskri昀琀er 琀椀l varig opphold. I hovedsak er 
det dagens bruk av rommene på befarings琀椀dspunktet som 
bestemmer betegnelsen, uavhengig av hva som er godkjent av 
bygningsmyndighetene. I mange 琀椀lfeller må takstmannen la si琀琀 
skjønn overstyre hovedregelen. De琀琀e betyr at rommene kan 
de昀椀neres som BRA selv om de er i strid med byggeforskri昀琀ene.
Takstmannen har ikke undersøkt/vurdert regulering eller andre 
forhold i bygningsetaten, for øvrig ingen spesielle forhold 
takstmannen ble gjort kjent med på befaringsdagen.
 
Ved evt. åpning av konstruksjoner kan feil og mangler avdekkes 
også utover det som er omtalt i rapporten. 
Det gjøres oppmerksom på at de琀琀e er en 琀椀lstandsrapport på 
nivå 1, dvs kun en visuell befaring , uten åpning av 
konstruksjoner.
Merk at dagens krav 琀椀l isolering og te琀琀het mv er strengere enn 
da bygget ble oppført. Tilstandsanalysen er basert på en visuell 
befaring og registrering av symptomer.
 
Rapporten begrenser seg 琀椀l leiligheten og det som normalt vil 
omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som seksjons
- eller andelseier.
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor 
leilighetens/seksjonens/andelens vegger.
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

Tilstandsrapporten tar derfor ikke for seg bygningens fellesdeler 
som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og 
felles tekniske installasjoner med mindre det foreligger et 
særlig vedlikeholdsansvar kny琀琀et 琀椀l bygningsdelene.

På forespørsel har eier opplyst at de ikke er kjent med at 
boligen har skjulte feil eller mangler, o昀昀entlige pålegg som ikke 
er u琀昀ørt eller vedtak som medfører eller har medført ny琀琀 
låneopptak/økning av utgi昀琀er, utover det som er nevnt i 
rapporten. 
 
Opplysninger om u琀昀ørte arbeider, årstall og øvrige 
opplysninger i rapporten er basert på opplysninger gi琀琀 av 
eier/beboer/rekvirent eller fremlagt dokumentasjon.

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

2-roms leilighet i 1.etasje:

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Innvendige trapper Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Tilliggende konstruksjoner 
våtrom

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Vinduer med trerammer og isolerglass. 
Enkelte vinduer er merket med produksjonsår 1983. 
____

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

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er sli琀琀e og det er sprekker i trevirket. 

Det er påvist noen glassrute som er punktert (kjøkken). 

Ved befaringen ble det ikke foreta琀琀 kontroll på åpne- og lukkemekanismer av alle vinduer.

Punkterte glass kan være vanskelig å avdekke med sikkerhet under forskjellig type vær og lys.
Det utelukkes ikke at det kan forekomme punkterte glass som ikke ble registrert på befarings琀椀dspunktet.
  
Det påpekes at vinduer er over 20 år gamle og har oversteget halvparten av forventet leve琀椀d.
Likevel oppfyller bygningsdelene 琀椀ltenkt funksjon.
 
TG 2 er gi琀琀 som en påpekelse da vinduer har høy alder med høyere sannsynlighet for punktering samt noe redusert isoleringsevne sammenlignet med 
dagens/nye vinduer.

Det kan også være forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som eksempel sopp, råte o.l.
De琀琀e fordi slikt kan være avhengig av vær, klima o.l. ved befaring.
TG2 på slike bygningsdelers må sees på som en varsel på at vinduer må beregnes by琀琀et på sikt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det må påregnes noe vedlikehold og at enkelte vinduer må ski昀琀es ut.

Dører

Y琀琀erdør i lakkert trevirke. 
___

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

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

2-ROMS LEILIGHET I 1.ETASJE:

Kommentar
I昀氀g. Norges Eiendommer.

Byggeår
1891

Standard
Se beskrivelse under konstruksjoner.
Vedlikehold
Se beskrivelse under konstruksjoner.
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Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Døren er ikke en branndør. 

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

Det kan også være forhold som ikke ble oppdaget ved befaring, som eksempel sopp, råte o.l.
De琀琀e fordi slikt kan være avhengig av vær, klima o.l. ved befaring.
TG2 på slike bygningsdeler må sees på som en varsel på at dører må beregnes by琀琀et på sikt.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Bygningsdelene oppfyller 琀椀ltenkt funksjon, men utski昀琀ning må påregnes på sikt.

Andre utvendige forhold

Beskrivelse av bygningen:
Bygning oppført i 1891 med bærende konstruksjoner og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Etasjeskillere i trebjelkelag. 
Grunnmur i naturstein\ tegl. 
Y琀琀ervegger utvendig pusset med trekninger. 

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

Bygningen stod ferdig i 1891 og er oppført e琀琀er bygge琀椀dens byggeforskri昀琀er. 
Den 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis alle de krav som dagens byggeforskri昀琀er s琀椀ller 琀椀l bl.a. te琀琀het, ven琀椀lasjon og varmeisolering.
Rapporten begrenser seg 琀椀l boligen/leiligheten og det som normalt vil omfa琀琀es av eiers selvstendige vedlikeholdsansvar som eier. 
Normalt utgjør de琀琀e alt innenfor boligens/leilighetens y琀琀ervegger.
Tilstandsrapporten 琀椀lstandsvurderer derfor ikke bygningens fellesdeler som for eksempel tak, y琀琀ervegger, grunnmur, drenering, og felles tekniske 
installasjoner. 
Balkonger/terrasser og vindu vurderes dersom takstmannen 昀椀nner det relevant for leiligheten. 

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

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulv:
Flislagt gulv på bad.
Ellers laminat og heltre. 

Gulvvarme (kabler) på bad.
____

Vegger:
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Flissa琀琀e vegger på bad.
Ellers gla琀琀e, malte vegg昀氀ater og synlig tegl. 
____

Himlinger:
Takess og malt strie. 

Takhøyden ble i stue målt 琀椀l ca. 1,96 m.
Takhøyden på kjøkken ble målt 琀椀l ca 2,79 m. 
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering.  

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Over昀氀atene i boligen viser tegn på normal slitasje som er typisk for alderen slik som riper, hakk, avskallinger osv. men boligen fungerer med de琀琀e og 
funksjonen av rom og bygningsdeler er ikke nedsa琀琀.
Genrelt bærer over昀氀ater også preg av ufagmessig u琀昀ørelse. 

Det er registrert oppsprekking i puss (stue). 
Stedvis utglidninger i gulv. 
Sli琀琀e karmer/dør mot baderom. 

Normal slitasje er forventet e琀琀er en viss 琀椀dsperiode, og det er opp 琀椀l kjøperen selv om det ønskes å pusse opp, oppgradere eller modernisere over昀氀atene 
for å gi boligen et oppdatert utseende og funksjonalitet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Leiligheten fungerer med avvikene da det kun er av este琀椀sk karakter. Ved oppussing/oppgradering vil det være naturlig å utbedre avvikene. 

Utski昀琀ning/oppussing av enkelte over昀氀ater må påberegnes for å 琀椀lfreds琀椀lle en TG1. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller i trekonstruksjoner fra byggeårene, trolig isolert med stubblo昀琀fyll, som var vanlig da bygningen ble oppført.
____

Det ble u琀昀ørt målinger for å sjekke evt. planavvik (i stue og på kjøkken).
Det ble registrert nega琀椀ve avvik utover gjeldende standard.

Det påpekes at boligen var møblert ved befaring.
Ved kontroll av planavvik er toleranseklasse PB lagt 琀椀l grunn for
målinger. Målinger foregår med laser og som o昀琀es fra
dørterskel mot motstående hjørne i rommet.
På bakgrunn av de琀琀e er målinger u琀昀ørt på 琀椀lgjengelige steder og det kan derfor være avvik som ikke var målbare eller mulig å oppdage ved 
befarings琀椀dspunkt.

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.

Det ble målt gulvavvik utover gjeldende standard på 20 mm gjennom hele rommet i stuen. 
Det ble ikke målt gulvavvik utover gjeldende standard på kjøkken (10 mm). 

Ved kontrollmåling av gulv registreres eventuelle avvik gjennom 琀椀lfeldige s琀椀kkprøver på fem ulike punkter i rommet. Det kan dermed forekomme avvik 
som ikke avdekkes ved denne metoden. Slike avvik kan få betydning for vurdering av 琀椀lstandsgrad ved et senere salg. Dersom de琀琀e anses som vesentlig for 
kjøper, oppfordres kjøper 琀椀l å gjennomføre supplerende undersøkelser utover hva NS3600 legger 琀椀l grunn.  

Stedvis noe gulvknirk. 

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

Radon
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Det er ikke opplyst om u琀昀ørte radonmålinger.
I bore琀琀slag, sameier og aksjeselskap pleier de琀琀e å gjøres som et felles 琀椀ltak.

Radon aktsomhet i området de昀椀nert 琀椀l "moderat" iht. Norges geologiske undersøkelseskart.
_____

I samsvar med forskri昀琀smessige bestemmelser skal byggegrunnen være sikret mot radongass. Fjellgrunn og løsmasser i grunnen kan inneholde radon. 
Radon er en gass som har nega琀椀v påvirkning dersom den strømmer uhindret inn i bygninger fra grunnen. Radon når vanligvis ikke opp 琀椀l over昀氀aten i 
terrenget fordi jordmassene over utgjør et lu昀瘀e琀琀 sjikt som radongassen vanligvis ikke trenger gjennom. Når en tomt graves ut blir sjiktet med lu昀琀te琀琀 
jordsmonn punktert, og radonholdig jordlu昀琀 kan trenge opp der den 昀椀nnes i grunnen i større eller mindre grad. Alle bygninger skal derfor prosjekteres og 
u琀昀øres med radonforebyggende 琀椀ltak for å forhindre innstrømming av radon fra grunnen, og det er en forutsetning for godkjent rammesøknad at slik 
prosjektering er u琀昀ørt. 

Pipe og ildsted

Fri琀琀stående vedovn i stuen.
____

Pipe og ildsteder er formelt ikke testet av takstmann eller vurdert og det forutse琀琀es at de branntekniske krav er kontrollert og godkjent av den stedlige 
brann- og redningsetaten.
 
Bygningsdelene 琀椀lfredss琀椀ller 琀椀ltenkt funksjon.
Det er ikke opplyst om feil, mangler eller avvik ved anlegget.

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en visuell vurdering/inspeksjon.

Innvendige trapper

Trapp mellom stue og kjøkken. 

Vurdering av avvik:
• Det er ikke montert rekkverk.

Fallhøyder over 50 cm skal sikres med rekkverk. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Rekkverk må monteres for å lukke avviket.

Kostnadses琀椀mat: Under 20 000

Innvendige dører

Gla琀琀e, malte innerdører. 
______
 
Det ble ikke registrert avvik utover normal og forventet bruksslitasje. 
Det ble foreta琀琀 s琀椀kkprøver på åpne/lukke mekanismen 琀椀l enkelte dører, og disse ble funnet i orden. 

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

Generell

Flislagt baderom. 

Eier opplyser at baderommet ble pusset opp i 2010.
Omfanget av oppussingen er ikke dokumentert, og det foreligger ingen informasjon om hvorvidt underliggende konstruksjoner ble utbedret. Basert på 
registrerte observasjoner ved befaring fremstår 琀椀ltakene som en over昀氀ateoppussing, sannsynligvis u琀昀ørt med «昀氀is på 昀氀is». Det legges 琀椀l grunn at 
membran og øvrige underliggende konstruksjoner er av eldre dato. Sluket vurderes også å være av eldre årgang.

U琀昀ørelsen bærer preg av ufagmessig u琀昀ørelse. 

Eier opplyser at det 琀椀dligere har vært lekkasje rundt sluk, men at de琀琀e ble utbedret av 琀椀dligere eier i 2012. 
___

Det er ikke fremlagt noen form for dokumentasjon på når og hvem som pusset opp baderommet.
Det er heller ikke fremlagt dokumentasjon på baderommets oppbygging og løsninger.
Rapporten tar utgangspunkt i gi琀琀e opplysninger, samt det som var synlig ved visuell inspeksjon på befaringsdagen.
____

Bad hvor membranløsninger kan være mangelfulle sammenlignet med dagens krav 琀椀l membranløsninger. Endret bruk kan fremskynde behov for 
oppgradering. 
____

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

1. ETASJE > BAD 

Over昀氀ater vegger og himling

Vegger:
Flissa琀琀e vegger. 

Himling:
Gla琀琀, malt himlings昀氀ate. 
____

Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra en helhetlig vurdering. 

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.

Konsekvens/琀椀ltak
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• Selv om bom eller hullyd ikke all琀椀d er et umiddelbart problem, bør det overvåkes nøye før eventuell utvikling i sprekker i 昀氀isfuger e.l. oppstår.  De琀琀e må 
en foreta 琀椀ltak for, for å begrense utviklingen.
• Uegnede materialer må fuktbesky琀琀es/utski昀琀es.

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv med termostatstyrte varmekabler.

Høydeforskjell mellom topp 昀氀is ved dør og overkant sluk, målt 琀椀l 10 mm.
De琀琀e 琀椀lfredss琀椀ller ikke dagens krav.

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist 琀椀l gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist at noen 昀氀iser har bom (hulrom under).
• Det er påvist avvik i fallforhold 琀椀l sluk i forhold 琀椀l krav i forskri昀琀 på bygge琀椀dspunktet. 

Det er også registrert mo琀昀all på gulvet.

Sluket lokalisert innenfor skinnekant ved dusjhjørne.
De琀琀e gjør at sluket er adskilt fra øvrig gulv.
De琀琀e kan føre 琀椀l at evt. lekkasjevann ikke vil kunne renne uhindret 琀椀l sluk. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:

For å oppnå forskri昀琀smessig og funksjonell løsning anbefales full utski昀琀ning av sluk, membran og 琀椀lhørende gulvkonstruksjon. Gulvet bør etableres med 
korrekt fall mot sluk i samsvar med gjeldende krav, og bom i 昀氀iser må utbedres ved å ski昀琀e berørte 昀氀isfelt. Tiltakene forutse琀琀er oppbygging av ny琀琀, te琀琀 
sjikt (membran) samt ny topp昀氀ate.

Manglende høydeforskjell mot sluk og registrert mo琀昀all medfører økt risiko for vannansamlinger på gulvover昀氀aten og redusert evne 琀椀l å lede vann 
e昀昀ek琀椀vt 琀椀l sluket. De琀琀e kan på sikt føre 琀椀l fuktskader i underliggende konstruksjoner. Bom i 昀氀iser kan indikere mangelfull he昀琀, noe som øker risikoen for 
昀氀isbrudd og y琀琀erligere svekkelse av over昀氀atesjiktet. Samlet vurderes avvikene å gi forhøyet fare for lekkasjer og følgeskader dersom 琀椀ltak ikke 
gjennomføres.
Kostnadses琀椀mat: 20 000 - 100 000

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Eldre støpejernsluk.
___

Merk at sluk må renses jevning for å unngå lukt og te琀琀 sluk, samt for å forlenge slukets leve琀椀d.  

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
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Ved inspeksjon av sluket ble det registrert korrosjon i slukskålen. 
Sluket fremstår som et eldre støpejernsluk med tydelig nedbrytning av materialet. 
Det er ikke synlig membran eller klemring i overgang mellom gulvkonstruksjon og sluk, noe som indikerer at konstruksjonen ikke 琀椀lfredss琀椀ller dagens krav 
琀椀l te琀琀 u琀昀ørelse (manglende dokumenterbar membranoppbygging og manglende mekanisk fes琀椀ng). Overgang mellom toppmembran og sluk kan derfor 
ikke vurderes som te琀琀. 
Sluket vurderes å være svekket både funksjonelt og teknisk.

Te琀琀esjiktet (membran) har oversteget mer enn halvparten av den levealder som normalt kan forventes.
Te琀琀esjiktet har dermed (eller nærmer seg) moderniseringsbehov.
Det er i praksis lite gjennomførbart å bare by琀琀e te琀琀esjikt. 
For å oppnå vannte琀琀e løsninger og overganger ved sluk, i gulv, rundt rørgjennomføringer og i overgang mellom gulv og vegg må hele rommet 
moderniseres. 
Om det i 琀椀llegg er eldre slukløsning bør det også påregnes å by琀琀e de琀琀e.
Det bemerkes at rommet oppfa琀琀es som funksjonelt med dagens bruk, men endret bruk med større fuktbelastning enn i dag kan fremprovosere avvik og på 
den måten fremskynde behovet for modernisering.
 
Tilstandsgrad er sa琀琀 som følge av manglende dokumentasjon på badets oppbygging samt evt. arbeider som er u琀昀ørt e琀琀er oppføring.
De琀琀e er i samsvar med gjeldende forskri昀琀er og standarder.

For våtrom, spesielt bad, er dokumentasjon på u琀昀ørte arbeider vik琀椀g for å kunne se琀琀e rik琀椀g 琀椀lstandsgrad.
Mangler dokumentasjon, vurderes 琀椀lstand ut fra synlige over昀氀ater samt alder/elde og slitasje, noe som medfører TG2 i henhold 琀椀l NS3600.
De琀琀e fordi man ikke kan bekre昀琀e kvalitet, materialvalg og u琀昀ørelse på underliggende konstruksjoner, som for eksempel membran/te琀琀esjikt.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det anbefales full utski昀琀ning av sluket med 琀椀lhørende gulvoppbygging. Tiltakene innebærer etablering av ny琀琀 sluk med klemring, ny membran i henhold 
琀椀l gjeldende forskri昀琀skrav og korrekt 琀椀lslutning mellom membran og sluk.

Manglende membranoppbygging og tæring i sluket innebærer risiko for lekkasjer 琀椀l underliggende konstruksjoner. De琀琀e kan medføre skjulte fuktskader, 
muggvekst, råte i gulvkonstruksjon og potensielle skadeomfang i etasjen under.  

Forholdet grenser 琀椀l TG3, men er vurdert 琀椀l TG2 da det pr.dd ikke er påvist ak琀椀v lekkasje (funksjonssvikt). Endret bruk kan fremskynde behovet for 
modernisering. 

Det anbefales at det dusjes i dusjkabine琀琀 frem 琀椀l baderommet moderniseres (for å hindre vannpåkjenning direkte på gulv). 

Sanitærutstyr og innredning

Servant på vegg. 
Veggskap med gla琀琀e, folierte fronter. 
Speil og lysarmatur på vegg over servant. 
Dusjhjørne med forheng, sluk i sone, håndholdt dusjhode og termostatstyrt blandeba琀琀eri. 
Gulvmontert toale琀琀. 
___

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

Normal, forventet bruksslitasje. 

1. ETASJE > BAD 
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Tilstandsgrad er sa琀琀 ut fra helhetlig vurdering av rommet og innredning.   

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

 Sprekk i toale琀琀skål. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Toale琀琀skål må by琀琀es for å lukke avviket. 

Ven琀椀lasjon

Naturlig avtrekksven琀椀lasjon i rommet.
Avtrekksven琀椀l på vegg.

Tillu昀琀 via spalte ved terskel.
____

De琀琀e er en skjønnsmessig vurdering av takstmannen og det er ikke
foreta琀琀 tallfestet målinger, men antas å fungere 琀椀lfredss琀椀llende.

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

1. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.

Konsekvens/琀椀ltak
• Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres  for å lukke avviket.

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foreta琀琀 da det ikke er fysisk mulig pga 琀椀lliggende
konstruksjoner (betong/tegl).
____

Det ble ru琀椀nemessig søkt e琀琀er fukt i badeveggen med fuktdetektor
(Pro琀椀meter MMS 2) på befaringen, og det var ikke utslag utover normale verdier.

1. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra 2010, i følge eier. 
Innredning med gla琀琀e, fabrikklakkerte fronter. 
Laminat benkeplate med nedfelt (heldekkende) kum i rus琀昀ri琀琀 stål.
Fliser på vegg over benkeplaten. 
Belysning via lysto昀昀rør under overskap. 
Kjøkkenet har opplegg for platetopp, oppvaskmaskin, stekeovn og kjøleskap. 
___

Det bør installeres komfyrvakt og waterguard på kjøkkenet.

Det er vik琀椀g å merke seg at de琀琀e kravet gjelder for nye bygg eller omfa琀琀ende rehabiliteringer som er gjennomført e琀琀er at TEK10 trådte i kra昀琀.  
___

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

1. ETASJE > KJØKKEN 
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indikasjoner på fukt.

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

Avtrekk

Kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter over stekesone.

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

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

1. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ven琀椀lator med omlu昀琀 (kull昀椀lter).

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak.

Ingen 琀椀ltak er nødvendig pr. dags dato da ven琀椀lasjon av denne typen er en rela琀椀vt vanlig type løsning i eldre bygg/bygårder. 
For evt. montering av mekanisk avtrekk må det undersøkes hos styret og i bore琀琀slagets/sameiets vedtekter om det lar seg montere.

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Synlige, interne vannførende rør i kobber. 
____

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

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

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.
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Avløpsrør

Interne og synlig avløpsrør i plast og støpejern. 

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

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

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.

Ven琀椀lasjon

Leiligheten er basert på naturlig ven琀椀lasjon.

En god måte å oppnå ven琀椀lasjon vil derfor være ved åpning av vinduer. 
_____

For å fremme et sunt inneklima, anbefales det regelmessig og e昀昀ek琀椀v lu昀琀ing ved å åpne vinduer strategisk i 5-10 minu琀琀er 昀氀ere ganger daglig. Unngå 
innendørs tørking av klær og vær nøye med lu昀琀ing e琀琀er ak琀椀viteter som øker fuk琀椀ghet, som dusjing eller matlaging, for å forhindre muggsopp. Hold rom 
oppvarmet 琀椀l minst 18-19 grader for å unngå kondens og muggvekst, og vurder plassering av varmekilder for op琀椀mal temperaturfordeling. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Naturlig ven琀椀lasjon gis på generelt grunnlag 琀椀lstandsgrad 2 da dagens strenge krav 琀椀l ven琀椀lasjon ikke er oppfylt, 琀椀l tross for at denne typen ven琀椀lasjon er 
normalt for boliger/leiligheter bygget i denne 琀椀dsperioden.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er pr. idag ikke behov for 琀椀ltak da løsningen fungerer som 琀椀ltenkt.
Endret bruk kan endre behovet for endring av ven琀椀lasjonsløsningen.

Bygningen har den naturlige ven琀椀lasjon som var vanlig på bygge琀椀den.
Ven琀椀lasjonsløsningen er enklere enn det som beny琀琀es i dag.

Kapasitet og mengde lu昀琀utski昀琀ning er ikke kontrollert da det krever eget utstyr for måling og det hører ikke inn under en nivå 1 undersøkelse. 
_____

Det kan være at bore琀琀slag/sameie har egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares 
nærmere med styret i bore琀琀slag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres. 

Elektrisk anlegg
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Sikringsskap lokalisert på kjøkken. 
Automatsikringer og eldre skrusikringer. 
Hovedsikring på 40 A og 8 fordelingskurser.

Selvavlesende strømmåler er installert i felles tavle. 
Det foreligger kursfortegnelse i skap. 

Eier opplyser at anlegget fungerer slik det skal, og at det ikke forekommer at sikringer løser ut - samt at varmekabler fungerer 琀椀lfreds琀椀llende. 
____

Følgende samsvarserklæring er fremlagt:

"El-kontroll av elektriskanlegget
Kontaktperson tre昀昀es på 97693524
U琀昀øres mandag 22/01 kl 0730-0800
El-kontroll av leilighet, re琀琀et 2stk avvik.
Laget ferdig rapporten samt kostnadsoverslag for
re琀紀ng av avvik.
Utbedret avvik i leiligheten"
- Datert 01.03.2018 

Øvrig anlegg er ikke fremlagt. 
____

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

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

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

Fra og med 1. januar 1999 er elektroentreprenører forpliktet 琀椀l å utarbeide samsvarserklæring 琀椀l eier av elektrisk anlegg ved installasjon av nye anlegg 
eller endringer i eksisterende anlegg.
Dokumentasjonen er en bekre昀琀else fra elektroentreprenøren at anlegget er i samsvar med sikkerhetskravene i forskri昀琀 om elektriske lavspenningsanlegg. 
Kravet om samsvarserklæring har ikke 琀椀lbakevirkende kra昀琀. 
 
Takstmannen u琀昀ører en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en 
bygningssakkyndig har verken kompetanse eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll. 
Evt. angivelse av 琀椀lstandsgrad er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskri昀琀en inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler 
som en slik forenklet undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll 
u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

Takstmannen beskriver anlegget, men vurderer det ikke da de琀琀e krever spesialkompetanse. 

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

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

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

Spørsmål 琀椀l eier

2. 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

2018 - Elektro ne琀琀verk Service AS (under nåværende eiers boperiode). 
Det er ikke kjent hva som er u琀昀ørt 琀椀dligere. 

3. 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 

Generelt om anlegget
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琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

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

5. 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

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

7. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Det foreligger kun dokumentasjon på deler av det elektriske anlegget. Samsvarserklæring er en garan琀椀 på at den elektriske installasjonen
er gjort rik琀椀g i henhold 琀椀l regelverket. Vær klar over risikoen og kostnadene mangelfull samsvarserklæring kan ha, da man ikke kan
konstantere om det resterende elektriske ledningsne琀琀et er u琀昀ørt av ser琀椀昀椀sert personell.

Derfor anbefales det en utvidet el-kontroll u琀昀ørt av en registrert elektroinstallasjons-virksomhet.
EL-kontroll er en grundigere og omfa琀琀ende kontroll av EL-anlegg enn kun 琀椀lsyn.

Det påpekes at de琀琀e kun er en anbefaling da takstmann ikke har kompetanse eller lov 琀椀l å u琀昀øre full vurdering av det elektriske anlegget

Utstyr for varsling og slukking av brann

Brannslukkingsapparat i leiligheten.
Røykvarslere er installert.

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

Generell info om brannslukkingsutstyr (i henhold 琀椀l TEK17):
Boligbygg (risikoklasse 4) må ha enten håndslokkeapparat eller egnet brannslange som rekker inn i alle rom.
Håndslokkeapparater kan være pulverapparater på minimum 6 kg med ABC-pulver eller skum- og vannapparater på minimum 9 liter eller på minimum 6 
liter og med e昀昀ek琀椀vitetsklasse minst 21A e琀琀er NS-EN 3-7:2004.
I bolig kan det beny琀琀es formstabil brannslange med innvendig diameter på minimum 10 mm.
Brannslange må ikke være lengre enn 30 meter ved fullt u琀琀rekk.
Antall og dekningsområde av brannslanger og håndslokkeapparater må være slik at alle rom i hele bygningen dekkes.
Brannslokkeutstyr må være plassert slik at brukerne le琀琀 kan 昀椀nne fram 琀椀l det og kunne ha mulighet 琀椀l å slokke brann琀椀lløp i star琀昀asen før det utvikler seg 

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

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

Generell info om brannvarslere (i henhold 琀椀l TEK17):
Brann-/røykdetektorer i leiligheter i boligbygninger må dekke områdene kjøkken, stue og sone utenfor soverom. 
Dessuten må følgende være oppfylt:
- Det må være minst én detektor per etasje.
- Akus琀椀ske alarmorganer må plasseres slik at alarmstyrken er minst 60 dB i oppholdsrom og soverom når mellomliggende dører er lukket.
 
I større byggverk med boliger, som typisk er organisert som bore琀琀slag, aksjelag eller eierseksjonssameier, er det krav 琀椀l at det skal foreligge brannteknisk 
dokumentasjon for byggverket. Det er ikke dokumentert at de琀琀e foreligger.
 

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

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

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

4. Er det skader på røykvarslere?
Nei

Markveien 12 A, 0554 OSLO
Gnr 228 - Bnr 159
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  22030-25339 Befaringsdato:  17.11.2025 Side: 20 av 29

75



    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 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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2-roms leilighet i 1.etasje:

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

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

1. Etasje 43 43

Lo昀琀 (bod) 4 4

Kjeller (bod) 11 11

SUM 43 15
SUM BRA 58

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Kjøkken, stue, soverom, bad

Lo昀琀 (bod) Bod

Kjeller (bod) Bod
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Kommentar
Bad, soverom, kjøkken og stue. 
____

Eier har påvist en stk bod i kjeller, samt en på lo昀琀 som opplyses og 琀椀lhøre seksjonen. 
Disse bodene er medta琀琀 i arealopps琀椀llingen.

Kjeller:
Kjellerbod er målt 琀椀l ca 10,9 m².

Lo昀琀:
Bod med skråtak.
Grunnet skråtak og plassering av vegg er deler av arealet ikke måleverdig, i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS3940).
Måleverdig areal ble målt 琀椀l ca 4,4 m². 
____

Innvendig målte arealer. 
Alle innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medberegnet i boligens areal.

I arealopps琀椀llingen er alle arealer avrundet 琀椀l nærmeste hele tall.
De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS3940).
 
Det er bruken av rommet på befarings琀椀dspunktet som avgjør rommets navn og de昀椀nisjon i arealopps琀椀llingen.

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

De琀琀e er i henhold 琀椀l gjeldende måleregler (NS3940).
Rombetegnelse er skjønnsmessig vurdert på stedet og 琀椀lfredss琀椀ller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskri昀琀 for rom 琀椀l varig opphold mht. 
rommets størrelse, takhøyde, lysforhold og rømning. 
Innbygde/plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.
 
Boder utenfor boenheten (BRA-e) er o昀琀e møblerte/fulle og i mange 琀椀lfeller umulig å måle nøyak琀椀g. 
Disse arealene må derfor sees på som omtrentlige arealer og ikke eksakte. 
Bodene er vist frem 琀椀l taks琀椀ngeniøren av eier/representant for eier på befaringsdagen. 
Taks琀椀ngeniøren har ikke gjort nærmere undersøkelser om leiligheten har bruksre琀琀 琀椀l disse arealene.
 
Vær oppmerksom på at det kan forekomme mindre forskjeller/avvik i målingene på grunn av kompleksiteten i romstrukturen og vinkler i 
leiligheten kombinert med målemetode og avrundingsregler. Vi jobber nøye med å sikre nøyak琀椀ghet, men små variasjoner kan oppstå.
Areal måles på stedet med enkel håndholdt lasermåler.
Dersom areal er av stor betydning for kjøper anbefales en laserscanning av hver etasje før kjøp.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men det er avvik fra disse.
Kommentar: 

Lovlighet

- Vegg mellom kjøkken og gang er 昀樀ernet. 
- Vegg mellom soverom og stue er 昀樀ernet Soverommet er nå plassert der hvor 琀椀dligere stue opprinnelig var. 
- Vegg mot ko琀琀 er åpnet opp. Arealet er ikke omsøkt fra 琀椀lleggsdel 琀椀l hoveddel.
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Kommentar:

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

Brannceller

TEK17 § 11-8 sier følgende om brannceller:
En branncelle skal være bygd på en slik måte at den oppfyller kravene 琀椀l te琀琀het, slik at røyk, gass og ild ikke sprer seg fra en
celle 琀椀l en annen i den 琀椀den som er nødvendig for rømning og redning.

Bygninger av denne typen ble oppført på en annen måte enn dagens bygninger.
De oppfyller derfor ikke dagens strenge krav med tanke på branncelleinndeling.
TEK17 har ikke 琀椀lbakevirkende kra昀琀, men alle boliger/bygninger skal likevel vurderes opp mot dagens byggtekniske forskri昀琀.

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

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

Deler av leiligheten har takhøyde under 2 meter.
De琀琀e gjelder i stue/soverom.

For eldre boliger (bygget før 1. juli 2011), er minstekravet 琀椀l takhøyde i rom for varig opphold 2,0 meter, mens det for
rom uten varig opphold er 2,2 meter

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
2-roms leilighet i 1.etasje: 43 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 avvike 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
17.11.2025 Lars Erik Haga Kåsin Taks琀椀ngeniør

Mergim Agerlie Axhami Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
228

bnr.
159

Areal
433 m²

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

Eieforhold
Eiet

Adresse
Markveien 12 A 

Kommentar
Bolignummer (SSB) : H0101
  
Regulering : Området er regulert 琀椀l boligformål
Adkomst vei : O昀昀entlig, interne gang- og s琀椀kkveier.
Tilknytning vann : O昀昀entlig
Tilknytning avløp : O昀昀entlig
 

Hjemmelshaver
Axhami Mergim Agerlie, Axhami Solvor Agerlie

fnr. snr.
1

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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Eiendommen ligger i hjertet av Grünerløkka, et av Oslos mest e琀琀erspurte og levende byområder. Området kjennetegnes av en unik
kombinasjon av historisk bybebyggelse, moderne 琀椀lbud og et rikt kulturmiljø. Gateløpene rundt preges av klassiske bygårder, trivelige
bakgårdsrom, små torg og en pulserende atmosfære gjennom hele året.

Markveien er en av de mest karakteris琀椀ske gatene i bydelen, kjent for si琀琀 varierte utvalg av bou琀椀quer, kaféer, restauranter, gallerier og små
spesialforretninger. Her er det kort vei 琀椀l både rolige grøntområder og urbane møteplasser. Bydelen byr på alt fra parker og
rekreasjonsområder 琀椀l kulturscener, utesteder og et levende lokalmiljø med et variert 琀椀lbud innen handel og service.

Området har et godt og stabilt bomiljø med blanding av beboere i ulike livsfaser. Det er et ak琀椀vt nabolag med arrangementer, markeder og et
inkluderende lokalmiljø. Grünerløkka er kjent for si琀琀 krea琀椀ve preg, hvor kunst, kultur og hverdagsliv går hånd i hånd.

I 琀椀llegg har området gode kollek琀椀vforbindelser og enkel 琀椀lgang 琀椀l øvrige deler av byen, sam琀椀dig som nærmiljøet innbyr 琀椀l et liv der mye kan
gjøres 琀椀l fots.

Beliggenhet

Tomten er omkranset av variert vegetasjon.

Parkering er 琀椀lgjengelig i samsvar med gjeldende regler for området.
Samlet se琀琀 utgjør tomten et a琀琀rak琀椀vt og funksjonelt miljø, som beriker eiendommens verdi og appell.

Om tomten

De totale felleskostnadene er pr. 琀椀d på kr. XXXXX,- pr. måned (kr. XXXX,- pr. år).
Felleskostnadene inkluderer fellesutgi昀琀er, kapitalkostnader, kommunale avgi昀琀er, felles bygningsforsikring, forretningsførsel, dri昀琀 og
vedlikehold m.m.

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

Tinglyste/andre forhold

Området består hovedsakelig av tradisjonelle bygårder.
Bygning oppført i 1891 med bærende konstruksjoner og leilighetsskillende vegger i betong/mur.
Etasjeskillere i trebjelkelag.
Grunnmur i naturstein\ tegl.
Y琀琀ervegger utvendig pusset med trekninger.
____

Det føres løpende vedlikehold og oppgraderinger e琀琀er behov og vedtak.
For oversikt over u琀昀ørte arbeider henvises det 琀椀l sameiets styre samt sameiets årsmelding

Bebyggelsen

Eiendomsopplysninger
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 21.11.2025

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Ikke oversendt - U琀昀ylt av selger Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Eier Som påviste og ga opplysninger Gjennomgå琀琀 Nei

Eiendomsverdi.no

Eiendomsverdi informasjon fra statens 
kartverk. Opplysninger om adresse, bnr., 
gnr., hjemmelshaver, byggeår, tomteareal, 
salgspriser mm.  

Gjennomgå琀琀 Nei

Megler Ikke oversendt -  Megleropplysninger Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei

Norges Eiendommer Hjemmelshaver(e), snr., eierbrøk, gnr.,
bnr., byggeår og tomtestørrelse Gjennomgå琀琀 Nei

Markveien 12 A, 0554 OSLO
Gnr 228 - Bnr 159
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

22030-25339Oppdragsnr.: 17.11.2025Befaringsdato: Side: 27 av 29
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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 normalt ingen begrunnelse, da de琀琀e kun viser
normal slitasje eller mindre avvik slik som feil eller skader. Ved  TG2 og  
TG3 må bruker av rapporten vurdere om 琀椀ltak er nødvendige og
lønnsomme. Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige
anslag basert på observerte forhold, som feil, skader eller
uregelmessigheter, og foreslå琀琀e 琀椀ltak. Anslagene angis i intervaller, er
veiledende og basert på generelle erfaringstall, og må ikke forveksles
med pris琀椀lbud fra håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader
kan variere betydelig avhengig av valg av u琀昀ørelse, materialpriser og
markedsforhold. For nøyak琀椀g vurdering anbefales y琀琀erligere
undersøkelser og 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Anslagene gir
kun et overordnet bilde og er ikke bindende. Skjulte feil eller avvik, eller
forhold som ikke er avdekket, kan medføre ekstra kostnader. Verken
bygningssakkyndig eller rapportens utsteder kan holdes ansvarlig for
forskjeller mellom anslag og fak琀椀ske kostnader.

 
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/BK8649

 

 

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 Markveien 12A

Postnummer 0554

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 228

Bruksnummer 159

Seksjonsnummer 1

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80571372

Bruksenhetsnummer H0101

Merkenummer Energiattest-2025-190509

Dato 16.11.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk 11 036 kWh pr. år

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

10 285 kWh elektrisitet 0 kWh fjernvarme

0 liter olje/parafin 0 Sm³ gass

0 kg bio (pellets/halm/flis) 567 liter ved
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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.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

Ut fra opplysningene som er oppgitt om boligen,
anbefales følgende energieffektiviserende tiltak. Dette
er tiltak som kan gi bygningen et bedre energimerke.

Noen av tiltakene kan i tillegg være svært lønnsomme.
Tiltakene bør spesielt vurderes ved modernisering av
bygningen eller utskifting av teknisk utstyr.

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Montere blafrespjeld på kjøkkenventilator
- Tiltak utendørs

- Isolering av innervegg mot uoppvarmet rom
- Slå av lyset og bruk sparepærer

Det tas forbehold om at tiltakene er foreslått ut fra de
opplysninger som er gitt om boligen. Fagfolk bør
derfor kontaktes for å vurdere tiltakene nærmere.
Eventuell gjennomføring av tiltak må skje i samsvar

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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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 1898
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 53
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

Teknisk installasjon
Oppvarming: Elektrisk

Ved
Ventilasjon Periodisk avtrekk
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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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

 

 




 
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

 





 

 
 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 


 
 
 

 


















 







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

 
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
 

 
 
 
 




















 

 
 

 
 
 

 

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













• 
• 
• 




 
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




  
 

  


 
  


 

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

 
  





 
  

 
  


 

  
 

  


 
 




 
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

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















































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VEDTEKTER 

FOR SAMEIET MARKVEIEN 12 
 
     

Vedtatt i sameiermøte 
den 6. mars 2012 

i medhold av lov om eierseksjoner 

23. mai 1997 nr. 31. Oppdatert 15. juni 2023. 
 
 

 
1.  NAVN OG OPPRETTELSE 

 

Sameiets navn er Sameiet Markveien 12, og har gårdsnummer 228 og bruksnummer 
159  i Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjæring tinglyst 5. 
desember 1991. 

 
Sameiet består av 21 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring tinglyst den 
[dato].  

 
 
2.  ORGANISERING AV SAMEIET, RÅDERETT 

 
2.1 Bebyggelsen og tomten ligger i sameie mellom eierne av de seksjoner som 

bebyggelsen og tomten er oppdelt i. Seksjonen kan ikke skilles fra deltakerinteressen i 

sameiet. For hver seksjon er det fastsatt en sameiebrøk som uttrykker sameieandelens 
størrelse.  

 

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av 
bruksenheter, er fellesarealer.  

 

2. 2  Rettslig rådighet over seksjonen1 
Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den enkelte 
sameier full rettslig rådighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og 
pantsettelse. Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold. 

 
 
2.3 Bruken av bruksenheter og fellesarealer 
2. 3. 1 Bruksenhetene og fellesarealer 

Den enkelte sameier har enerett til å bruke sin bruksenhet og rett til å benytte fellesarealene til det de er 
beregnet eller vanlig brukt til, og for øvrig til bruk som er i samsvar med tiden og forholdene. Hver 
seksjon har rett til eksklusiv bruk av en kjellerbod og en loftsbod. 

 
Dersom sameiermøtet ikke har truffet vedtak om bruken, bestemmer styret hvordan 

fellesarealene skal brukes. Fellesarealene må ikke brukes slik at andre sameiere 
hindres i å bruke dem. Alle installasjoner på fellesarealene må på forhånd godkjennes 

 
1 Det kan vedtektsfestes at sameiets styre skal godkjenne erverver og leier av seksjon i sameiet. 

Godkjenning kan bare nektes der erververens eller leierens forhold gir saklig grunn til det. En slik regel 
krever tilslutning fra de sameiere det gjelder. 
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av styret. Tiltak som er nødvendige på grunn av en sameiers eller et husstandsmedlems 
funksjonshemning kan ikke nektes godkjent uten saklig grunn. 
 

Bruksenhetene og fellesarealene må ikke brukes slik at bruken på en urimelig eller 
unødvendig måte er til skade eller ulempe for andre sameiere. 
 

Utleie av enhver seksjon skal foregå etter standardkontrakt utgitt av Huseiernes 
Landsforbund. Styret skal umiddelbart ha skriftlig melding om inngåelsen av et slikt 
leieforhold ved utleie av egen seksjon. Utleiere er ansvarlige for at samtlige leietakere 

informeres og følger gjeldende vedtekter og husordensregler. Ved brudd på 
husleieloven av leieboer kan styret vedta at eieren skal si opp leieforholdet. 
 

Enhver ny eier eller leietaker meldes skriftlig til sameiets forretningsfører og til styret 
med kontaktinformasjon (telefon og e-post til leietaker). Utleier/eier har plikt til å 
bestille postkasseskilt og sørge for dørklokkemerking. Utleier/eier skal henvende seg 

til styret for å få informasjon om hvilke firmaer som blir benyttet til disse formål. 
Styret skal også ha informasjon om dato for utflytting av leietaker/e.  
Sameiermøtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte 
stemmer. Sameierne plikter å følge de til enhver tid gjeldende husordensregler. 

 
2. 3. 2 Husdyrhold2 

Det er ikke tillatt å holde husdyr uten styrets forhåndsgodkjenning. Godkjenning er 

avhengig av at husdyret ikke er til sjenanse eller ulempe for andre sameiere.  
 

 

2. 3. 3 Midlertidig bruksrett til fellesareal 

Det kan vedtektsfestes at seksjonseiere skal ha en midlertidig enerett til bruk av deler 
av fellesarealene. Eneretten innebærer at andre sameiere ikke har disposisjonsrett over 

arealet. Varigheten av bruksretten kan vedtektsfestes. Er ikke bruksretten gjort 
tidsbegrenset i vedtektene, gjelder den inntil sameiermøtet vedtar som vedtektsendring 
at den skal opphøre. 

  

 
 
3. VEDLIKEHOLD 
 
3. 1 Bruksenhetene 

Det påligger den enkelte sameier å besørge og bekoste innvendig vedlikehold av 

bruksenheten, herunder inventar, utstyr, apparater, tapet, vegg-, gulv-, og 
himlingsplater, sluk og vann- og fukstsperrer i våtrom, skillevegger, listverk, skap, 
benker, ruter, innvendige dører og karmer, samt inngangsdør.  

 
Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av  vedlikeholdsplikten så langt de er 
synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere 

og andre bærende konstruksjoner, eller også betjener andre bruksenheter. Innkassing 
og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere sameiere, fritar ikke for 
vedlikeholdsplikt.  

 
2 Det kan vedtektsfestes forbud mot husdyrhold, men bruker av seksjon kan likevel holde husdyr 
dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe de øvrige brukere av eiendommen. 
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Sameieren er ansvarlig for elektriske ledninger til og med bruksenhetens sikringsboks. 

Sameieren er ansvarlig for å holde bruksenheten oppvarmet, slik at rør ikke fryser. 
 

Vedlikeholdsplikten omfatter også sluk, gulvbelegg, utgangsdør til og innsiden av 

balkonger og terrasser og andre arealer seksjonseieren har enerett til å bruke. 
 
Sameieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og 

at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand. 
 
 

Sameieren har plikt til å gjennomføre forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstår 
skade på fellesarealer eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre sameiere. 

 

3. 2  Fellesarealer 
Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg ute og inne, så som tomten, hele 
bygningskroppen med vegger, trapperom, ganger, rør og ledninger, påhviler sameierne 

i fellesskap (sameiet). Dette omfatter ikke arealer som er underlagt en eller flere 
sameieres eksklusive bruksrett og derav følgende vedlikeholdsansvar. Utskifting av 
vinduer og inngangsdører til seksjonene påhviler sameiet. 

 
 
4. FELLESKOSTNADER 
 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte 
bruksenhet, så som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, 

skatter og offentlige avgifter med mer.  
 

Styret skal påse at alle felleskostnader blir dekket av sameiet etter hvert som de 

forfaller, slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte sameiere 
for sameiernes felles forpliktelser. 

 

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte sameier forskuddsvis 
hver måned betale et a kontobeløp fastsatt av styret. Endring av a kontobeløp kan 
tidligst tre i kraft etter en måneds varsel.  
 

Sameiermøtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av 
fremtidige vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. 
De beløp sameierne skal betale til fondet innkreves samtidig med den månedlige 

betalingen til dekning av felleskostnader. 
 

Felleskostnadene skal fordeles mellom sameierne etter størrelsen på sameiebrøkene, 

med mindre særlige grunner taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte 
bruksenhet eller etter forbruk, eller annet gyldig vedtas med tilslutning fra de sameiere 
det gjelder. 

 
For sameiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstående hefter den enkelte 
sameier i forhold til sameiebrøk. 
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5.  LOVBESTEMT PANTERETT 
 

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som 
følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 
bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet da tvangsdekning 

besluttes gjennomført. 
 

 
6. SAMEIERMØTET 

 
6. 1 Den øverste myndighet i sameiet utøves av sameiermøtet. Ordinært sameiermøte 

holdes hvert år innen utgangen av april. Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når 
styret finner det nødvendig, eller når minst to sameiere som til sammen har minst en 
tiendedel av stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 

behandlet. 
 

I rene boligsameier og sameier opprettet før 1.1.1998 regnes flertall etter seksjoner, 

slik at har hver seksjon har en stemme.3  
 

Alle sameiere har rett til å delta i sameiermøte, med forslags-, tale-, og stemmerett. 

Styreleder plikter å være tilstede på sameiermøtet, med mindre det er åpenbart 
unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Ett ekstra husstandsmedlem fra hver 
boligseksjon, styremedlemmer og leiere av boligseksjon, har rett til å være tilstede på 

sameiermøtet og rett til å uttale seg. 
 

Sameiere har rett til å møte ved fullmektig. Fullmektigen skal legge frem skriftlig og 

datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende sameiermøte, med mindre 
annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 

 

Sameiere har rett til å ta med rådgiver. Rådgiveren har bare rett til å uttale seg dersom 
sameiermøtet gir tillatelse. 

 

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles og 
alle vedtak som treffes av sameiermøtet. Protokollen leses opp før møtets avslutning 
og underskrives av møtelederen og minst en av de tilstedeværende sameierne valgt av 
sameiermøtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne. 

 
 

6. 2 Innkalling til sameiermøte 

Innkalling til sameiermøtet skal skje skriftlig til sameierne med varsel på minst åtte 
dager, høyst tjue dager. Ekstraordinært sameiermøte kan, om det er nødvendig, 
innkalles med kortere frist, som likevel skal være minst 3 dager. 

 
Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for sameiermøtet, og om siste frist for 
innlevering av saker som ønskes behandlet. 

 

 
3 I sameier med både næringsseksjoner og boligseksjoner opprettet ved seksjonering etter 1.1.1998 
regnes flertall etter sameierbrøk. 
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Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

 
Senest en uke før ordinært sameiermøte skal styrets årsberetning og regnskap sendes 
ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal også være tilgjengelige i 

sameiermøtet. 
 

Blir sameiermøte som skal holdes etter loven, vedtekter eller vedtak i sameiermøte 

ikke innkalt, kan en sameier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for 
sameiernes felles kostnad, innkaller til sameiermøte. 

 
 

6. 3 Saker som skal behandles på ordinært sameiermøte 
På det ordinære sameiermøtet skal disse saker behandles: 

 
- Konstituering. 
- Styrets årsberetning. 

- Styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning. 
- Valg av styreleder og styremedlemmer. 
- Andre saker som er nevnt i innkallingen. 

 
 
6. 4 Møteledelse, flertallskrav og protokoll 

Sameiermøtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en annen 
møteleder, som ikke behøver være sameier.  

 

Med de unntak som følger av loven eller vedtektene avgjøres alle saker med 
alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Hver seksjon har en stemme. Blanke 
stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 

 
Det kreves minst to tredjedeler av de avgitte stemmene i sameiermøtet for vedtak om: 

 

- ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 
forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold, 

- omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 
bruksenheter, 

- salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som 
tilhører eller skal tilhøre sameierne i fellesskap, 

- andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går utover vanlig forvaltning, 

- samtykke til endring av formål for bruksenheter, og til reseksjonering som 
medfører øking av det samlede stemmetall, 

- tiltak som har sammenheng med sameiernes bo- eller bruksinteresser og som går ut 

over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk 
ansvar eller utlegg for sameierne på mer enn 5 prosent av de årlige fellesutgiftene. 

 

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt 
vedtak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning 
fra samtlige sameiere. 
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Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og 
alle vedtak som gjøres av sameiermøtet. Protokollen skal underskrives av 

møtelederen og minst én sameier som utpekes av sameiermøtet blant de som er 
tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne. 

 

 
7. STYRET 

 

7. 1 Sameiet skal ha et styre bestående av tre medlemmer og 2 varamedlemmer.4 
Styremedlemmer behøver ikke være sameiere, men må være myndig. Styrets 
medlemmer velges av sameiermøtet med vanlig flertall av de avgitte stemmene. 

Styrets leder velges særskilt.  
 

Styremedlemmer tjenestegjør i to år av gangen om ikke annet fastsettes i disse 

vedtektene. 
 
Det er obligatorisk for sameierne i Markveien 12 å delta i styrearbeid. Styrearbeidet 

skal gå på omgang. Styremedlemmer velges et ansiennitetsprinsipp. Bortsett fra 
styreleder, bestemmer styret selv hvilken rolle det enkelte medlem skal ha, og styret 
sitter i to år.  

 
 

 

 
7. 2 Styrets oppgaver og myndighet 

Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 

forvaltningen av sameiets anliggender i samsvar med lov, vedtekter og vedtak i 
sameiermøtet.   

 

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene 
eller vedtak i det enkelte tilfelle, skal besluttes av sameiermøtet. 

 

Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i sameiermøte, kan også tas av styret 
om ikke annet følger av lov, vedtekter eller sameiermøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

 
I felles anliggender og ved salg, pantsettelse eller bortfeste, representerer styret 

sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i 
fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. 

 

 
 
7. 3 Styremøter 

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 

 

Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak 
treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme utslaget. De 

 
4 Det kan vedtektsfestes at styret skal ha flere medlemmer, og at  sameiermøtet også kan velge 
varamedlemmer til styret. Nærmere regler om dette  vedtektsfestes. 
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som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle 
styremedlemmene. 

 
Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, skal styret velge en 
møteleder. Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal 

underskrives av de fremmøtte styremedlemmene. 
 
 

8. HABILITETSREGLER FOR SAMEIERMØTE OG STYRE 
 

Ingen kan selv eller ved fullmektig delta i avstemming på sameiermøtet om avtale 

overfor seg selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærståendes ansvar, 
eller om pålegg om salg eller fravikelse av egen seksjon. Det samme gjelder for 
avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonsloven § 26 

eller § 27. 
 

Styremedlem må ikke delta i behandlingen eller avgjørelsen av noe spørsmål som 

vedkommende selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 
særinteresse i. 

 

 
 
9. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 

 
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av 
fasadekledning, endring av utvendige farger etc, skal skje etter en samlet plan vedtatt 

av sameiermøtet. Skal noe slikt arbeid utføres av sameierne selv, må det kun skje etter 
forutgående godkjenning av styret. 

 

 Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 6.4 
og eierseksjonsloven krever sameiermøtets samtykke, må ikke igangsettes før 
samtykke er gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til 

igangsettelse. Søknad eller melding til bygningsmyndigehetene må godkjennes av 
styret før byggemelding kan sendes.  

 
10. SAMEIERS ERSTATNINGSANSVAR 
 

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier på 
annen måte er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring  benyttes så 

langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets forsikring benyttes. Ved 
skade som skyldes seksjonseiers uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring, 
skal seksjonseieren betale egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av 

forsikringen og som er en følge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden 
oppstår på fellesareal eller i en bruksenhet. Bestemmelsen gjelder også når skaden er 
forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har 

gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til. 
 
Når erstatningsansvaret er en følge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett 

etter eierseksjonsloven § 25 og vedtektenes punkt 5 anvendes. 
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11. MISLIGHOLD 

 
Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 
pålegge vedkommende  å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 26. 

 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å 
kreve seksjonen solgt. Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen 

kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som 
ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 

 

 
12. FRAVIKELSE 

 

Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 
eiendommen eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 
eiendommens øvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter 

tvangsfullbyrdelseslovens kapitel 13, jf. lov om eierseksjoner § 27. 
 
 

 
 
13.  MINDRETALLSVERN 
 

Sameiermøtet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 43 representerer 
sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 

urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 
 
14. FORRETNINGSFØRER 
 

Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha forretningsfører. 
Forretningsfører ansettes  og sies opp av styret, som også fastsetter forretningsførers 

lønn og instruks. 
 

 
15. REVISJON OG REGNSKAP 

 
Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Sameiets revisor velges 
av sameiermøtet, og tjenestegjør inntil ny revisor velges. 

 
(Sameier med 21 eller flere seksjoner skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. Det 
samme gjelder sameier med ni eller flere seksjoner, der mindre enn tre fjerdedeler er boligseksjoner. I 
slike sameier skal styret sørge for at det blir ført regnskap og utarbeidet årsoppgjør etter reglene i lov 
om regnskapsplikt av 13. mai 1977 nr 35.) 

 
 

 
16. ENDRINGER I VEDTEKTENE 

 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med minst to tredjedeler 
av de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav. 
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17. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 
 

For så vidt ikke annet følger av disse vedtekter, gjelder reglene i lov om eierseksjoner 

av 27. mai 1997 nr 31. 
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Side 1 av 3 Protokoll fra ordinært møte 2025 i Sameiet Markveien 12, Org. nr.971271884 

 

Protokoll for ordinært årsmøte 2025 
i Sameiet Markveien 12 org.nr. 971271884 

 
 

Møtedato: mandag, 26. mai 2025 
Møtetidspunkt: Klokken 1700 
Møtested: Markveien 12 
 

Tilstede fra forretningsfører: Beate Kylstad Larsen 
  
 

 
1. Konstituering 

 
1.1. Valg av møteleder 

Som møteleder ble Beate Kylstad Larsen foreslått. 
Vedtak: Godkjent 
 

1.2. Valg av protokollfører og protokollvitne 
Som protokollfører ble Beate Kylstad Larsen foreslått. 
Til å underskrive protokollen ble Line Rørdam foreslått.                              
Vedtak: Godkjent 
 

1.3. Registrering av stemmeberettigede 
8 seksjonseiere 
Vedtak: Godkjent 
 

1.4. Godkjenning av innkalling og gjennomføringen av møtet 
Det ble foreslått å godkjenne måten møtet var innkalt på og gjennomført. 
Vedtak: Godkjent 

 
 

2. Styrets årsrapport for 2024 
Styrets årsrapport for 2024 ble gjennomgått og tatt til orientering. 
 
Vedtak: Tatt til orientering. 

 
 

3. Årsregnskap for 2024 
Årsregnskapet for 2024 ble gjennomgått og foreslått godkjent. Årets resultat overføres til 
egenkapitalen. 
 
Vedtak: Godkjent 

 
 

4. Budsjett for 2025 
Styret orienterte om budsjettet for 2025. Det ble foreslått tatt til orientering. 
 
Vedtak: Tatt til orientering 
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Side 2 av 3 Protokoll fra ordinært møte 2025 i Sameiet Markveien 12, Org. nr.971271884 

 

  

 
5. Godtgjørelse til styret 

Det ble foreslått honorar til styret på kr. 50 000 for den gjennomførte styreperioden. Styret fordeler 
honoraret internt. 
 
Vedtak: Godkjent 

 
 

6. Valg av tillitsvalgte 
 

Valg: 
Styreleder velges særskilt. Som kandidat til verv som styreleder stilte Susanne Nordbakke og ble 
valgt til styreleder for ett år enstemmig. 
 
Som kandidat til verv som styremedlemmer stilte Edel Gullbjørg Ledang for ett år og Ida Stenersen 
for to år. Begge ble enstemmig valgt.  
 
Som kandidat til verv som varamedlem stilte Ismar Novic og ble valgt for ett år, enstemmig. 
 

Etter valget har styret følgende sammensetting: 
 
Styreleder Susanne Nordbakke På valg: 2026 
Styremedlem: Edel Gullbjørg Ledang På valg: 2026 
Styremedlem: Ida Stenersen På valg: 2027 
Varamedlem: Ismar Novic På valg: 2026 
   
   

 

 
Innkomne saker 
 

 
7. Bakgård - beplantning 

 
Forslagsstiller: Yngvil Vatn Guttu 

 
Forslagsstillers saksfremstilling: 
Se informasjon og beskrivelse av saken i innkallingen. 

 
Forslagsstillers forslag til vedtak: 
Jeg foreslår at styret  vedtar å “lufte” plenen  og  arbeide med treet/røttene sommeren 2025.  
 
Ekstraforslag:  
Inviter inn (gratis) arborist fra Botanisk Hage for å få en “second opinion”  
(Jeg  kontaktet ham I fjor  for å få mer bredde I diagnostikken, men la det så på is…) 
Gå for revidert anbud fra Acorn. (De har veldig bra utstyr og verktøy  og er rimelige) 
T.O. Det er noen måneders ventetid på Acorn lurt å bestille tidlig  
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Side 3 av 3 Protokoll fra ordinært møte 2025 i Sameiet Markveien 12, Org. nr.971271884 

 

Vedtak: Styret kontakter en arborist for en ny vurdering på hva som bør gjøres videre. Enstemmig 
vedtatt. 
 
 
8. Nedbetaling av fellesgjeld 

 
Forslagsstiller: Susanne Nordbakke  

 
Forslagsstillers saksfremstilling: 
Se informasjon og beskrivelse av saken i innkallingen 

 
Forslag til vedtak: 

1) Nedbetaling av deler av lånet versus ikke nedbetaling av lånet 
2) Hvis flertall for nedbetaling av lånet, hvor stor andel ønsker vi å nedbetale: 

a. 20 % 
b. 25 % 
c. 30 % 
d. 50 % 

  
Vedtak: Det ble vedtatt å nedbetale sameies lån med 20%. Det var 5 stemmer for og 3 stemmer mot. 
Styret kommer tilbake med informasjon på beløp for den enkelte seksjon og dato for nedbetaling. 
 
 

 
 
 
Protokollen godkjennes av undertegnede: 
 
Møteleder:  Protokollvitne: 

   
Navn: Beate Kylstad Larsen  Navn: Line Rørdam 
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eIDAS. The signatures within this original file carry legal validity in all EU states.
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




  
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




   

    
    
     

     
    
    
    
    
     
     
     
     
    
     
    
    
    

    
    
    

    
    

    
    


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


  



  
  
  

   

  

  



  

   

   
  

  
  
  

  

  














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



            
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


           
    
            








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




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



 
  
  
  








 
 
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
























 
 




 
 
 
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


 
 
 
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 
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 

–







 









 


 
 
 

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

 



 



 

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  
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   
   













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























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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Oslo kommune: Seksjon 301-228/159/0/1

Utskriftsdato: 17.11.2025 13:33

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 1 av 3

Det tas forbehold om riktigheten eller fullstendigheten av opplysningene i dette dokumentet. Det kan ikke rettes krav som følge av at disse opplysningene
benyttes som grunnlag for beslutninger.

Eiendomsdata (Seksjon)

Bruksnavn Beregnet areal 0
Etablert dato 05.12.1991 Arealmerknader
Oppdatert dato 23.09.2025 Antall teiger 0
Seksjonsformål Boligseksjon Tilleggsareal (Bygg)
Sameiebrøk 80/2003 Bruk av grunn ( )

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Forretninger

Brukstilfelle
Forretningstype

Forr.dato
M.før.dato

Kom. saksref.
Annen ref.

Tingl.status
Endr.dato

Involverte
Berørte

Seksjonering
Feilretting

02.09.2020
02.09.2020

202004940

Tinglyste eierforhold

Navn
ID

Rolle
Andel

Adresse
Poststed

Status
Kategori

AXHAMI SOLVOR AGERLIE
F060191*****

Hjemmelshaver (H)
1/2

MARKVEIEN 12A
0554 0554 OSLO

Bosatt (B)

AXHAMI MERGIM AGERLIE
F271289*****

Hjemmelshaver (H)
1/2

Markveien 12A
0554 0554 OSLO

Bosatt (B)

Kulturminne

Lokalitetsnr 98266 Vernetype Forskriftsfredet
Kulturminneart Bygårdsanlegg Kategori Bebyggelse-Infrastruktur
Ført dato 03.11.2018 Url
Oppdatert dato 11.11.2025 Tilkn. eiendommer 228/159, 228/159/0/1, 228/159/0/2, 228/159/0/3,

228/159/0/4, 228/159/0/5, 228/159/0/6, 228/159/0/7,
228/159/0/8, 228/159/0/9, 228/159/0/10, 228/159/0/11,
228/159/0/12, 228/159/0/13, 228/159/0/14, 228/159/0/15,
228/159/0/16, 228/159/0/17, 228/159/0/18, 228/159/0/19,
228/159/0/20, 228/159/0/21, 228/161, 228/161/0/1,
228/161/0/2, 228/161/0/3, 228/161/0/4, 228/161/0/5,
228/161/0/6, 228/161/0/7, 228/161/0/8, 228/259, 228/260,
228/260/0/1, 228/260/0/2, 228/260/0/3, 228/260/0/4,
228/260/0/5, 228/260/0/6, 228/260/0/7, 228/260/0/8,
228/260/0/9, 228/260/0/10, 228/260/0/11, 228/260/0/12,
228/260/0/13, 228/260/0/14, 228/260/0/15, 228/260/0/16,
228/260/0/17, 228/260/0/18, 228/260/0/19, 228/260/0/20,
228/260/0/21, 228/260/0/22, 228/341, 228/341/0/1,
228/341/0/2, 228/341/0/3, 228/341/0/4, 228/341/0/5,
228/341/0/6, 228/341/0/7, 228/341/0/8, 228/341/0/9,
228/341/0/10, 228/341/0/11, 228/341/0/12, 228/341/0/13,
228/341/0/14, 228/344, 228/344/0/1, 228/344/0/2,
228/344/0/3, 228/344/0/4, 228/344/0/5, 228/344/0/6,
228/344/0/7, 228/344/0/8, 228/346, 228/646

Enkeltminnenr Enkeltminneart Bygningsnr Vernetype Kategori
98266-1 Bygård 80573154 Forskriftsfredet Bygning

Lokalitetsnr 98314 Vernetype Forskriftsfredet
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Oslo kommune: Seksjon 301-228/159/0/1

Utskriftsdato: 17.11.2025 13:33

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 2 av 3

Kulturminneart Bygårdsanlegg Kategori Bebyggelse-Infrastruktur
Ført dato 03.11.2018 Url
Oppdatert dato 11.11.2025 Tilkn. eiendommer 228/159, 228/159/0/1, 228/159/0/2, 228/159/0/3,

228/159/0/4, 228/159/0/5, 228/159/0/6, 228/159/0/7,
228/159/0/8, 228/159/0/9, 228/159/0/10, 228/159/0/11,
228/159/0/12, 228/159/0/13, 228/159/0/14, 228/159/0/15,
228/159/0/16, 228/159/0/17, 228/159/0/18, 228/159/0/19,
228/159/0/20, 228/159/0/21, 228/161, 228/161/0/1,
228/161/0/2, 228/161/0/3, 228/161/0/4, 228/161/0/5,
228/161/0/6, 228/161/0/7, 228/161/0/8, 228/260,
228/260/0/1, 228/260/0/2, 228/260/0/3, 228/260/0/4,
228/260/0/5, 228/260/0/6, 228/260/0/7, 228/260/0/8,
228/260/0/9, 228/260/0/10, 228/260/0/11, 228/260/0/12,
228/260/0/13, 228/260/0/14, 228/260/0/15, 228/260/0/16,
228/260/0/17, 228/260/0/18, 228/260/0/19, 228/260/0/20,
228/260/0/21, 228/260/0/22, 228/341, 228/341/0/1,
228/341/0/2, 228/341/0/3, 228/341/0/4, 228/341/0/5,
228/341/0/6, 228/341/0/7, 228/341/0/8, 228/341/0/9,
228/341/0/10, 228/341/0/11, 228/341/0/12, 228/341/0/13,
228/341/0/14, 999/686

Enkeltminnenr Enkeltminneart Bygningsnr Vernetype Kategori
98314-1 Bygård 80571402 Forskriftsfredet Bygning

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Markveien 12A H0101 228/159/0/1 0 0 0 0

Adresse

Vegadresse: Markveien 12 A

Poststed 554 OSLO Kirkesogn 01040502 PAULUS OG SOFIENBERG
Grunnkrets 2304 Grünerløkka rode 4 Tettsted 801 Oslo
Valgkrets 205 Foss videregående skole

Bygg

Nr Bygningsnr Lnr Type Bygningsstatus Dato
1 80571372 Stort frittliggende boligbygg på 5 etg. el. mer (143) Tatt i bruk (TB) 21.04.1891

1: Bygning 80571372: Stort frittliggende boligbygg på 5 etg. el. mer (143), Tatt i bruk 21.04.1891

Bygningsdata

Næringsgruppe Bolig (X) BRA Bolig
Sefrakminne Ja BRA Annet
Kulturminne Ja BRA Totalt
Opprinnelseskode Vanlig registrering BTA Bolig
Har heis Nei BTA Annet
Vannforsyning BTA Totalt
Avløp Bebygd areal
Energikilder Ufullstendig areal Ja
Oppvarmingstyper Antall boenheter 22

Bygningsstatushistorikk

Adressetilleggsnavn:
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Eiendomsrapport (Datakilde: Oppdatert kopi av matrikkelen)
Oslo kommune: Seksjon 301-228/159/0/1

Utskriftsdato: 17.11.2025 13:33

NORKART AS, Hoffsveien 4, 0275 OSLO (Org.nr. 934 161 181) Side 3 av 3

Bygningsstatus Dato Reg.dato
Tatt i bruk 21.04.1891 02.11.1999

Bruksenheter

Type Adresse Br.enhet Eiendom BRA Rom Bad WC Kjøkkentilgang
Bolig Markveien 12A H0101 228/159/0/1 0 0 0 0

Etasjer

Etasje Ant. boenh. BRA Bolig BRA Annet Sum BRA BTA Bolig BTA Annet Sum BTA
H05 1 0 0 0 0 0 0
H04 6 0 0 0 0 0 0
H03 5 0 0 0 0 0 0
H02 5 0 0 0 0 0 0
H01 5 0 0 0 0 0 0
K01 0 0 0 0 0 0 0

Seksjonert eiendom: Grunneiendom 228/159

Bruksnavn Beregnet areal 432.9
Etablert dato 18.10.1890 Historisk oppgitt areal 430
Oppdatert dato 09.02.2025 Historisk arealkilde Målebrev (1)
Skyld 0 Antall teiger 1
Bruk av grunn
Arealmerknader

 Tinglyst  Del i samla fast eiendom  Grunnforurensning  Avtale/Vedtak om gr.erverv

 Bestående  Under sammenslåing  Kulturminne

 Seksjonert  Klage er anmerket  Ikke fullført oppmålingsforr. Frist fullføring:

 Har fester  Jordskifte er krevd  Mangel ved matrikkelføringskrav Frist retting:

Teiger

Type teig X Y H H.teig Ber. areal Arealmerknad
Eiendomsteig 6644471.34 598237.9 0 Ja 432.9

Rapportmal: 'matrikkel' Versjon: '27112017.1' © Norkart AS
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598100

598100

598200

598200

598300

598300

Dato:	17.11.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Markveien	12

Gnr/Bnr:	228/159

PlottID/Best.nr:	149870/	86522434

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

Opprinnelig	reguleringsplan	gir	rammer	for	høyder	på	planlagt
bebyggelse	ut	fra	terrenghøydene	slik	de	var	da
reguleringsplanen	ble	vedtatt.	Det	nye	sammenstilte
reguleringsplankartet	viser	dagens	terreng-	og	tomtesituasjon.
Planens	originale	vedtakskart	er	tilgjengelig	i	Saksinnsyn.

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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597900

597900

598200

598200

598500

598500

Dato:	17.11.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	149870/86522434

Deres	ref.:	

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

Kartet	viser	utsnitt	av	«Plankart	1-2	Arealbruk»	og	«Plankart	2-2	Hensynssoner».	For	øvrige	juridisk	bindende
kart,	se	Planinnsyn	-	https://od2.pbe.oslo.kommune.no/kart/?mode=kommuneplan

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

Reguleringsplaner	vedtatt	etter	17.09.2014	og	til	23.09.2015	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.
Reguleringsplaner	vedtatt	etter	kommuneplanen	vil	gjelde	foran	kommuneplanen	ved	motstrid.

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.

139



Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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






   


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    
    
    









   

 


 



   
      
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



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


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
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



















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Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 9  300

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 13 500

Enebolig/fritid/tomt: kr 18 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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
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1. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

14. 

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

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

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

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

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

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

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

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

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er 
en del av eiendommen og medfølger i handelen. 
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Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

Budskjema

KJØPESUM KR + omkostninger ihht. opplysninger i salgsoppgaven

Kjøpet finansieres slik: 

BANK/FINANSIERINGSINSTITUSJON:

EGENKAPITAL:

EGENKAPITAL BESTÅR AV:

TOTALT:

NAVN: NAVN:

PERSONNR: PERSONNR:

ADRESSE: ADRESSE:

POSTNR: POSTSTED: POSTNR: POSTSTED:

MOB TLF: MOB TLF:

E-POST: E-POST:

DATO: STED: DATO: STED:

REFERANSE & TELEFONNUMMER SUM:

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

Kr.

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

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

Ønsket overtagelsesdato:

SIGNATUR: SIGNATUR:

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

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

NÅVÆRENDE BUD ER BINDENDE FOR UNDERTEGNEDE TIL OG MED DEN:

IDENTIFIKASJONIDENTIFIKASJON

Legg ID herLegg ID her

Regine Hodt
regine.hodt@emera.no
452 05 154

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
229 52 222



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
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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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I Emera følger vi en tydelig rød tråd der kvalitet gjennomsyrer alt
vi gjør. Hos oss kommer du til å ha hvilepuls helt frem til 
budrunden og makspuls når den er over!

Det er Emera

En komplett meglertjeneste

Ærlighet varer lengst

emera.no

En prosess du fortjener

Erfaring som gir resultater

Fra hvilepuls 
til makspuls.

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

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

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

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

Emera Oslo
– Der lokal kjennskap  
møter ekspertise

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

Regine Hodt
Eiendomsmegler 

regine.hodt@emera.no
+47 452 05 154



Fra «Til salgs» 
til «Solgt!» 

Det er Emera.




