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NØKKELINFORMASJON

PRISANTYDNING

Kr 4 990 000,‑

OMKOSTNING KJØPER

128 590,‑

TOTALPRIS

5 228 611,‑

FELLESKOSTNADER

3 956,‑ pr. mnd

FELLESGJELD

Kr 110 021,‑

FELLESFORMUE

12 333,‑

BRA‑I/ BRA TOTAL	  

46/ 51 kvm

BOLIGTYPE

Eierseksjon

EIEFORM

Eierseksjon

ANTALL SOVEROM

1

ETASJE

4

BYGGEÅR

1990

ENERGIKLASSE

D

TOMTEAREAL

1707.8 m² (eiet)
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NØKKELINFORMASJON

Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

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

Strøken og påkostet 2‑roms  
med balkong og heis |  
Gjennomgående fin standard  
fra 2023 | Må oppleves!
Velkommen til Rathkes Gate 6! Strøken og gjennomgående  
oppgradert 2‑roms eierleilighet med moderne standard fra 2023  
og balkong mot rolig bakgård

Med adresse på Grünerløkka får du tilgang til et av Oslos mest  
karakteristiske og populære byområder. Området byr på alt fra  
grønne parker og turmuligheter langs Akerselva til spennende  
restauranter, kaféliv og et rikt kulturliv. Område har også et svært  
godt kollektivtilbud.

Høydepunkter:
Moderne IKEA‑kjøkken, integrerte hvitevarer (2023)
Flislagt bad med varmekabler (2023)
Nytt gulv med varmefolie i alle oppholdsrom (2023)
Store vinduer, godt lysinnslipp
Balkong på ca. 4 m²
Loftsbod, gulvareal ca. 9,4 m²
Varmtvann og internett inkl. i felleskost.
Heisadkomst 
Rolig gate
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Økonomi
Prisantydning
Kr 4 990 000

Omkostning kjøper
4 990 000 (Prisantydning)
110 021 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 100 021 (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger ved salg til prisantydning:
127 500 (Dokumentavgift 2,5 %)
545 (Tinglysningsgebyr ‑ pantedokument)
545 (Tinglysningsgebyr skjøte)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
128 590 (Omkostninger totalt)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
5 228 611 (Totalpris inkl. omkostninger)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Valgfrie tilleggstjenester som kan bestilles:
13 500 (Boligkjøperforsikring)

Estimert totalpris ink. omk
Kr 5 228 611

Felleskostnader
Felleskostnader kr 3 956,‑ pr. mnd

Felleskostnader inkulderer: Totale fellesutgifter er kr 3  
956,‑ per måned. Dette inkluderer personalkostnader,  
diverse honorarer, drift og vedlikehold, varmtvann,  
forsikringer og kommunale avgifter.

Fellesutgiftene er fordelt slik:
‑ Felleskostnader: kr 3 370,16

‑ Kabel‑tv: kr 586,‑

Kjøperen må være inneforstått med at fellesgjelden i  
sameiet og fellesutgiftene kan variere over tid, også at  
den kan øke som følge av beslutninger i sameiets styre  
eller generalforsamlinger. Felleskostnadene kan bli  
besluttet økt etter utarbeidelse av salgsoppgaven.

Informasjon om renteutgifter, lån og lånebetingelser er  
ikke mottatt fra forretningsfører, og megler har derfor  
ikke hatt mulighet til å beregne kostnaden i henhold til  
lovens krav.

Eiendomsskatt
Boligen har ikke blitt ilagt eiendomsskatt for  
inneværende år.

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

Kommunale avgifter
Informasjon: Kommunale avgifter er inkl. i  
felleskostnadene. 

Fellesgjeld
Kr 110 021 pr. 21.05.2026

Lånebetingelser fellesgjeld: Sameiet har totale lån og  
vilkår:

Bank: OBOS‑banken AS
Lånenummer: 98208132067
Type: Annuitetslån, 12 terminer per år
Restsaldo pr. 21.05.2026: kr 7 790 607,‑
Andel av saldo: kr 110 020,67
Innfrielsesdato: 30.07.2053
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Type Rente: Flytende rente
Rente: 6,65 %

Mulighet for individuell nedbetaling på hele eller deler av  
fellesgjeld (IN‑lån): Nei.

Sikringsordning
Boligselskapet har ikke en sikringsordning.

De andre seksjonseierne en lovbestemt panterett i  
seksjonen for krav som følger av sameieforholdet. Denne  
panteretten er begrenset til to ganger folketrygdens  
grunnbeløp, jf. eierseksjonslovens § 31.

Andre kostnader:
TV/ Internett/ Bredbånd: Fiber fra Telia er inkludert i de  
månedlige felleskostnadene. 

Formue:
Andel fellesformue: Kr 12 333 pr. 31.12.2025

Formuesverdi
Formuesverdi primær: Kr 1 225 683 (2024) 

Formuesverdi sekundær: Kr 4 902 732 (2024)

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 boligens beliggenhet,  
areal, byggeår og type bolig. Stortinget har vedtatt en ny  
modell for beregning som skal benyttes fra og med  
inntektesåret 2026, og den nye modellen henter  
informasjon om omsatte boliger fra grunnkretser i stedet  
for kommuner. 
 
Formuesverdien er en prosentandel av den beregnede  
boligverdien. 

 
Den nye utregningsmodellen kan medføre en høyere  
eller lavere markedsverdien enn tidligere. Det tas derfor  
forbehold om at formuesverdien kan bli endret og  
eventuelt øke ved endelig fastsettelse i skatteåret.
 
For mer informasjon om formuesverdi, se Skatteetatens  
nettsider.

Beliggenhet
Grünerløkka er en av Oslos mest levende og  
ettertraktede bydeler, og har gjennomgått en betydelig  
forvandling de siste årene. Området kombinerer historisk  
sjarm med et moderne og urbant byliv, og er kjent for sitt  
brede utvalg av kaféer, restauranter, spesialbutikker og  
kulturelle tilbud.

I nærområdet finner du et godt utvalg dagligvarebutikker,  
hvor flere holder åpent også på søndager. Bydelen byr  
dessuten på et rikt restaurantmiljø med alt fra italienske  
favoritter og autentisk pizza til tapasrestauranter,  
burgersteder og internasjonale konsepter.

Grünerløkka er også kjent for sine mange grønne lunger.  
Parker som Sofienbergparken, Birkelunden, Olaf Ryes  
plass og Cubaparken fungerer som naturlige  
møteplasser for både avslapning, arrangementer og  
markedsdager. Her arrangeres blant annet  
loppemarkeder og Bondens marked gjennom året.

Langs Akerselva ligger Vulkan, et pulserende sentrum for  
kultur, innovasjon og opplevelser. Her finner du blant  
annet Mathallen, populære serveringssteder,  
konsertscener og et variert tilbud innen mat, kultur og  
underholdning.

For den aktive er området ideelt. Tur‑ og sykkelstier langs  
Akerselva gir flotte muligheter for mosjon både mot  
sentrum og oppover mot Maridalsvannet. Flere  
treningssentre ligger i kort avstand, og nærområdet har  
også gode fasiliteter for ballidrett, inkludert fotball‑ og  
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basketballbaner.

Bydelen har svært gode kollektivforbindelser med både  
buss, trikk og T‑bane i nærheten. Hyppige avganger gjør  
det enkelt å komme seg rundt i hele Oslo, og Oslo S nås  
raskt enten til fots eller med kollektivtransport. I tillegg  
ligger populære områder som Torshov, St. Hanshaugen,  
Alexander Kiellands plass og Sørenga innen komfortabel  
gangavstand. Sistnevnte byr på sjøbad, restauranter og  
flotte rekreasjonsområder ved fjorden.

Parkering
Det medfølger ikke parkeringsplass. 

Ifølge selger er det mulighet for å leie parkeringsplass i  
sameiets garasjeanlegg i kjeller gjennom privat avtale  
med eier av garasjeplass. Opplyst leiepris er ca. kr 1 200  
per måned. Megler har ikke undersøkt tilgjengelighet  
eller bekreftet leiepris.

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  
3.850 per år
‑ Motorsykler og mopeder: kr 1.925 per år
‑ Elbiler: kr 1.300 per år
‑ El‑motorsykler og el‑mopeder: kr 650 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: 1707.8 m²

Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebærer  
at sameiet eier og disponerer over de aktuelle områdene  
i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt seksjon en  
eksklusiv rett til bruk eller å disponere over området/ 
områdene, med mindre annet er uttrykkelig avtalt/ det  
følger av vedtektene.

Grønt og frodig felles gårdsrom med gressbeplantning,  
trær, interne gangveier og hyggelige sittegrupper. Det er  
vedtatt på årsmøte for 2026 en oppgradering av
beplantning, overflater og generelt vedlikehold av  
utearealet. 

Beskrivelse av  
eiendommen
Type eiendom
Eieform: Eierseksjon

Objektstype: Eierseksjon

Ferdigattest/ brukstillatelse:
Det foreligger midlertidig brukstillatelse for eiendommen,  
datert 21.11.1990. Midlertidig brukstillatelse bekrefter at  
boligen lovlig kan benyttes, men at det fortsatt gjenstår  
arbeid før ferdigattest kan utstedes. For å kunne søke om  
ferdigattest må følgende tiltak gjennomføres på  
eiendommen:
1. Forskriftsmessig husnummerskilt må oppsettes.
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2. Rampe for orienterings‑ og bevegelseshemmede i  
forbindelse med inngangsparti må fullføres.
3. Utvendig rekkverk på støttemur må ikke være  
klatrevennlig. (Maks. 2,5 cm. brede lysåpninger).
4. Det må innsendes dokumentasjon om at de sanitære  
installasjonene er ferdigattesterte.
5. Kopi av rapport fra oppmålingsvesenet som viser at  
beliggenheten er kontrollert, må innsendes.
6. Ferdigmelding for ventilasjonsanlegget må innsendes.
7. Lysåpning mellom gavlveggene mot begge  
nabogårdene må utbedres på en tilfredsstillende måte. I  
tillegg må også evt. andre skader som har oppstått p.g.a.  
byggearbeidet utbedres.

Det gjøres oppmerksom på at ferdigattest ikke vil bli  
utstedt for ufullførte byggesaker/ bygningsmeldinger  
som er fra før 1998.

Det foreligger dokument for "Etterslepsrapport" som er  
fullført uten ferdigstillelse, datert 28.04.1994.

Lovlighet, byggetegniger:
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger som i  
hovedsak samsvarer med dagens bruk og planløsning. I  
forbindelse med oppussing av kjøkkenet ble det foretatt  
mindre endringer. Veggen mot gang ble åpnet opp, og  
det ble etablert en ny vegg mellom stue og kjøkken for å  
oppnå en annen soneinndeling.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert: 21.11.1990.

Innhold
Leiligheten består av følgende rom: Entré, stue med åpen  
kjøkkenløsning, soverom og bad. Balkong på 4 m².

Leiligheten disponerer en bod på 5 m².

Areal
BRA ‑ i: 46 m²

BRA ‑ e: 5 m²
BRA ‑ b: 0 m²
BRA totalt: 51 m²
TBA: 4 m²

Bruksareal fordelt på etasje
4. etasje
BRA‑i: 46 m² Entré, stue med åpen kjøkkenløsning,  
soverom og bad. 
7. etasje
BRA‑e: 5 m² Loftsbod

TBA fordelt på etasje
4. etasje
4 m² Balkong

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
Leiligheten disponerer en kjellerbod målt til ca 5 kvm.  
Gulvarealet er målt til ca 9,4 kvm. 
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Fellesarealer og rettigheter til  

bruk
Det er ikke kontrollert om bodene tilhører leiligheten.  
Boder er definert som fellesareal, og styret har  
kompetanse til å omdisponere hvilke/ antall boder  
boligen har bruksrett til. Sameiet kan på et senere  
tidspunkt omdisponere bruken av dette arealet.

Bygningssakkyndigs  

kommentar til arealoppmåling
Boligens areal er bekreftet med 3D skanning.  
Skanningen er utført med Leica BLK360 G2.

Standard
Leiligheten i Rathkes gate 6 ble oppgradert i 2023 og  
fremstår i dag med en moderne, stilren og påkostet  
standard. Oppussingen omfattet blant annet nytt bad,  
nytt kjøkken med endret planløsning, nytt laminatgulv  
med varmefolie i alle oppholdsrom samt oppgradering av  
det elektriske anlegget med tilhørende  
samsvarserklæringer. I 2024 ble vinduer og balkongdør  
skiftet i regi av sameiet. Integrerte LED‑lyslister i gang,  
stue, kjøkken og bad bidrar til et eksklusivt uttrykk og  
gjennomført belysning. Leiligheten har også  
smarthus‑løsning. 

Entré:
Leiligheten ønskes velkommen gjennom brann‑ og  
lydklassifisert entrédør til en praktisk entré med plass for  
oppheng av yttertøy og sko. Varmefolie under gulvet gir  
behagelig komfort året rundt. Integrerte LED‑lyslister  
langs taket skaper et moderne uttrykk og sørger for jevn  
belysning gjennom entréen og videre inn i boligen.  

Sikringsskap med automatsikringer er plassert i entréen.

Stue og kjøkken:
Den lyse stuen har store vindusflater som slipper inn  
rikelig med naturlig lys og skaper en luftig atmosfære.  
Selger fremhever lysinnslippet som en av leilighetens  
mest attraktive kvaliteter. Varmefolie under gulvet bidrar  
til god komfort og jevn temperatur i rommet.  
Planløsningen ble forbedret i forbindelse med  
oppussingen i 2023 ved at veggen mot entréen ble åpnet  
opp, samtidig som det ble etablert en ny vegg mellom  
kjøkken og stue. Dette gir en funksjonell og harmonisk  
rominndeling med tydelige soner for matlaging og  
opphold. Kjøkkenet er innredet med moderne  
IKEA‑innredning fra 2023 med slette fronter og laminat  
benkeplate. Oppvaskkummen er utført i  
komposittmateriale, og kjøkkenet er utstyrt med  
integrerte hvitevarer bestående av stekeovn,  
induksjonstopp, oppvaskmaskin samt kjøle‑/ fryseskap.  
Det er installert både komfyrvakt og Waterguard.  
Avtrekket føres til friluft, mens tilluft tilføres via ventil i  
yttervegg. Det er satt inn enelegant hylleløsning med  
glasshyller og integrert LED‑belysning, som både  
fungerer som et dekorativt element og gir praktisk  
oppbevaring.

Soverom:
Soverommet vender mot den rolige og skjermede  
bakgården, noe som gir gode forhold for hvile og søvn.  
Rommet har varmefolie under gulvet og direkte utgang til  
balkongen gjennom ny balkongdør med isolerglass fra  
2024.

Balkong:
Fra soverommet er det adkomst til en hyggelig balkong  
på ca. 4 m² vendt mot sameiets rolige bakgård.  
Balkongen er oppført med betongdekke og rekkverk i  
stål, og utgjør et privat og skjermet uterom med plass til  
sittegruppe og hyggelige stunder utendørs.  
Balkongdøren ble skiftet i 2024.

Bad:
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Badet ble renovert i 2023 og holder en moderne  
standard med flislagte vegger og flislagt gulv med  
varmekabler. Det er spiler i taket. Rommet er innredet  
med vegghengt toalett, dusjhjørne med glassvegger og  
servantinnredning med heldekkende servant. Det er  
opplegg for vaskemaskin og tørketrommel. Innvendige  
vannledninger er utført som rør‑i‑rør‑system fra  
oppussingsåret. Ventilasjonen skjer via mekanisk  
avtrekk, med tilluft gjennom spalte under dørbladet.  
Badet har gjennomført belysning med downlights,  
integrerte LED‑lyslister i nisjer og hyller, samt speil med  
integrert belysning, noe som gir rommet et moderne og  
eksklusivt preg.

Overflater:
Gulv: Laminat i alle rom. Fliser på bad.
Vegger: Slette, malte overflater. Flislagte vegger på bad.
Himling: Slette, malte overflater. Spiler på bad.

Lagring:
Leiligheten disponerer en kjellerbod på ca. 5 m² og en  
bod på loftet.

For fullstendig teknisk informasjon om boligen, se  
punktet Byggemåte i salgsoppgaven.

Hvitevarer: Integrerte hvitevarer medfølger. 

Innbo og løsøre: Salgsoppgaven inkluderer NEFs  
standardliste "Oversikt over løsøre og tilbehør", som  
legges til grunn med mindre annet er spesifisert i  
salgsoppgaven.
 
Gjenstander som er nevnt i standardlisten, men som ikke  
finnes på eiendommen, vil heller ikke følge med i salget.  
Alt utstyr og installasjoner som medfølger overtas slik de  
er, uten garanti, med mindre det foreligger en gjeldende  
garanti fra produsent eller leverandør.
 
Kjøper aksepterer at det kan forekomme hull og merker  
etter montering av inventar og utstyr som ikke er en del  
av overdragelsen.

Eiendommens  
tilstand
Takstmann: Jonas Haugane

Sammendrag selgers egenerklæring:  
Samsvarserklæring: Det fremgår av selgers  
egenerklæringsskjema samt tilstandsrapporten at det  
foreligger samsvarserklæring for det elektriske arbeidet i  
boligen. 
 
Det tas forbehold om at det kan være utført andre  
arbeider på det elektriske anlegget som ikke har  
samsvarserklæring.

 
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt  
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til å gjennomgå  
dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 

2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/ våtrom?
‑ Ja, av faglært og ufaglært/ egeninnsats/ dugnad
‑ Beskrivelse: Nytt rør i rør system på bad til klosett /   
servant /  dusj og vaskemaskin. Ny Geberit innbsist  
sigma m/ lekkasjesikring.
‑ Arbeid utført av: L BROTUN RØRSERVICE

2.1. Ble tettesjikt/ membran/ sluk oppgradert/ fornyet?
‑ Ja. Montert vetpro våtromssystem, smøremembran og  
flislagt bad.

4. Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/ 
kontroll på vann/ avløp?
‑ Ja, kun av faglært
‑ Beskrivelse: Arbeider beskrevet på våtrom. I tillegg er  
det montert waterguard på kjøkken.
‑ Arbeid utført av: L BROTUN RØRSERVICE
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11. Kjenner du til om det er/ har vært utført arbeid på  
el‑anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,  
sentralfyr, ventilasjon)?
‑ Ja, av faglært og ufaglært/ egeninnsats/ dugnad
‑ Beskrivelse: Varmekabler i gulv, belysning i stue, gang  
og bad. Nye stikkontakter i alle rom.
‑ Arbeid utført av: Norelco AS

16. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på  
terrasse/ garasje/ tak/ fasade?
‑ Svar Ja, kun av faglært
‑ Beskrivelse: Fasaderehabilitering og utskiftning av  
vinduer/ dør til balkong 2023/ 2024 i regi av sameiet.
‑ Arbeid utført av: Palmgren AS

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)?
‑ Ja. I februar 2024 ble det oppdaget en lekkasje  
lokalisert til inntak varmvann til leilighet 53. Det ble en  
forsikringssak for sameiet og lekkasjen ble utbedret.

Byggemåte
I forbindelse med salget er det blitt utført en  
tilstandsrapport av en kvalifisert bygningssakkyndig.  
Rapporten gir en grundig vurdering av boligens tilstand  
og påpeker eventuelle avvik som ble oppdaget under  
befaringen. Tilstandsrapporten og selgers egenerklæring  
er vedlagt salgsoppgaven, og det er viktig at  
interessenter setter seg grundig inn i disse dokumentene  
før bud legges inn.
 
Kjøper anses kjent med opplysninger som kommer  
tydelig frem i tilstandsrapporten, og det vil ikke være  
mulig å gjøre slike forhold gjeldende som en mangel.  
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:
Boligbygg med flere boenheter, bygget i 1990. Bygningen  
har bærende konstruksjoner i betong og etasjeskiller i  
betong. Fasade av pusset og malt mur.

Tak:
Bygningen har flatt tak tekket med papp.

Vinduer:
Vinduer med isolerglass, produsert i 2024.

Dører:
Brann‑ og lydklassifisert entrédør. Balkongdør med  
isolerglass, produsert i 2024. Entrédøren er uten  
datomerking.

Balkong/ terrasse:
Balkong på ca. 4 m² med adkomst fra soverom.  
Konstruksjonen er et betongdekke med rekkverk av stål.

VVS‑installasjoner:
Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning og  
avløpsnett via private stikkledninger. Innvendige  
vannledninger er av plast (rør‑i‑rør) fra 2023. Avløpsrør er  
av plast. Badet har plastsluk fra 2023 med synlig  
membran klemt i klemringen. Lekkasjevann fra  
lekkasjesikring føres til sluk på badet.

Ventilasjon:
Ventilasjonssystemet er en kombinasjon av naturlig og  
mekanisk. Generelt er det beskrevet som naturlig  
ventilasjon med avtrekk fra våtrom og kjøkken og tilluft  
via ventiler i yttervegg. Badet har mekanisk avtrekk via  
vifte på kjøkkenet, med tilluft via spalte under dørbladet.  
Kjøkkenet har avtrekk til friluft og tilluft via ventil i  
yttervegg.

Tekniske detaljer:
Oppvarming med varmekabler på bad og varmefolie  
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under laminaten.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er  
ikke videre undersøkt da dette krever  
spesialkompetanse.

Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke  
foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting  
av eventuelle avvik i eltilsynsrapport (dvs en  
el‑tilsynsrapport uten avvik)?
‑ Nei
Er alle elektriske arbeider/ anlegg i boligen utført av en  
registrert elektroinstallasjonsvirksomhet?
‑ Ja
Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt  
tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
‑ Ja Eksisterer det samsvarserklæring? Ja Det er  
fremlagt samsvarserklæring på arbeider utført i regi av  
selger. Dette innebærer: El.installasjon i leilighet med  
utskifting vern i eksisterende el.sentral,eksisterende  
kursopplegg og ledningsnett. Levert ny belysning som  
downlight i bad. Ledstrip bad,stue,gang og i glasshyller  
kjøkken . Skiftet stikkontakter,brytere og termostater.  
Varmefolie installert i soverom,stue,kjøkken og gang.  
Varmekabel installert i bad. Nek 2022 norm gjelder for ny  
installasjon og FEA 63 hjelder for eksisterende  
installasjon.
Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet –  
Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende  
kontrollinstanser med avvik som ikke er utbedret eller  
kontrollen er over 5 år?
‑ Nei
Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
‑ Nei
Har det vært brann, branntilløp eller varmgang (for  
eksempel termiske skader på deksler, kontaktpunkter  
eller lignende) i boligens elektriske anlegg?
‑ Nei
Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på  
varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter  
og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig tilstanden på elektrisk  

tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt  
under varmtvannstank
‑ Nei
Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke  
tilstrekkelig festet?
‑ Nei
Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og  
sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke  
uten å fjerne kapslinger?
‑ Nei
Finnes det kursfortegnelse, og er den i samsvar med  
antall sikringer?
‑ Ja
Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget,  
dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør  
det elektriske anlegget ha en utvidet el‑kontroll?
‑ Nei

Bygningsdeler vurdert med TG2:
‑ Overflater | Det er registrert glipper mellom  
laminatskjøtene. Forholdet kan skyldes bevegelser i  
gulvet som følge av temperatursvingninger,  
fuktpåvirkning eller mangelfull montering. Åpne skjøter  
kan medføre økt risiko for videre slitasje, oppsprekking  
og fuktinntrengning i gulvkonstruksjonen over tid. Det  
anbefales å overvåke utviklingen og vurdere utbedring  
ved behov.

‑ Etasjeskille/ gulv mot grunn | Det er målt høydeforskjell  
på mellom 15‑30 mm gjennom hele rommet.  
Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til  
godkjente måleavvik. Målinger viser høydeforskjeller i  
etasjeskilleren på mellom 15–30 mm. Slike avvik oppstår  
ofte som følge av naturlige bevegelser, setninger eller  
svikt i materialer over tid, og er normalt for bygninger av  
eldre dato.

Opplistingen over er ikke uttømmende og du oppfordres  
til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.
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Bygningsdeler vurdert med TG3:
‑ Det er ikke avdekket forhold som er vurdert med TG3. 

Øvrig informasjon
Adresse
Rathkes gate 6, 0558 OSLO

Gnr. 228, bnr. 269, snr. 45
 i Oslo kommune.

Selger
Martine Kjos Bråthen

Sameie
Sameiet Rathkesgate 3 og 6

Organisasjonsnummer: 971280123

Sameiet Rathkesgate 3 Og 6 er et eierseksjonssameie  
som består av 62 boligseksjoner og 2 garasjeseksjoner. 

På årsmøtet 22. april 2026 ble det blant annet vedtatt  
følgende:
‑ Styret fikk fullmakt til å utbedre uteområdet i Rathkes  
gate 6 for inntil kr 400 000.
‑ Styret fikk fullmakt til å utrede etablering av boder i  
kjelleren for utleie.
‑ Etablering av ladestruktur for parkering i Rathkes gate 3  
og 6 ble godkjent, hvor kostnadene bæres av eierne av  
parkeringsseksjonene.
‑ Endring i husordensreglene om støyende arbeider ble  
vedtatt.

Sameiet har flere pågående og planlagte prosjekter. Det  
pågår også utbedring av en vannlekkasje i Rathkes gate  
6 og utskifting av fliser ved inngangspartiet. Det er også  
en tilbakevendende lekkasje på et bad i Rathkes gate 3  
som følges opp.

Kjekt å vite:
‑ Det er kun tillatt med elektrisk grill på balkonger og  
terrasser.
‑ Det er nattero mellom kl. 23:00 og 06:00. Støyende  
arbeid som hamring og banking må ikke skje etter kl.  
21:00. Særlig støyende arbeid ved oppussing skal varsles  
og kun utføres i normal arbeidstid mandag til fredag.
‑ Fasadeendringer, som maling av vinduer, oppsett av  
markiser, skilt eller antenner, krever skriftlig samtykke fra  
styret.
‑ Musikk‑ eller sangundervisning er ikke tillatt uten  
styrets skriftlige samtykke.
‑ Ballspill er forbudt på fellesområdet.
‑ Sameiet har kameraovervåkning i felles garasjeanlegg.
‑ Det er en vannslange tilgjengelig i bakgården.

Ingen kan kjøpe eller på annen måte erverve flere enn to  
boligseksjoner i sameiet.

Svar fra styre 02.06.2026:
Foreligger det noen planer om vedlikehold/ prosjekter  
eller lignende i sameiet i nær fremtid?
‑ Skal oppgradere hage i Rathkesgate 6 ‑ tas av budsjett
Har du/ dere en oversikt over tidligere vedlikehold/ 
oppgraderinger i sameiet som vi kan få tilsendt? 
‑ Tidligere utført; Fasade, balkonger, vinduer,  
balkongdører samt inngangsdører til leilighet. 
Er det noen planer om å justere fellesutgifter og/ eller  
fellesgjeld?
‑ Ikke planlagt annet enn index‑justering av husleie.
Dersom sameie har felles grunnpakke for tv/ internett  
inkludert i fellesutgiftene. Hvilken leverandør?
 ‑ Det er nyling installert fiber fra Telia på 5 års bindende  
avtale.
Er det ellers noe som styret ønsker at vi informerer nye  
eiere om?
‑ Det er i ferd med å installeres ladeanlegg for elbiler nå. 

Forretningsfører: Obos Eiendomsforvaltning AS

Sameiets forsikringsselskap: Tryg Forsikring
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Polisenummer fellesforsikring: 6602882

Husdyr: Verken vedtektene eller husordensreglene  
inneholder opplysninger om begrensninger på dyrehold.

Forkjøpsrett: Det praktiseres ikke forkjøpsrett. 

Styregodkjennelse: Det praktiseres ikke  
styregodkjennelse.

Vedtekter/ husordensregler
Vedtekter og husordensregler ligger vedlagt  
salgsoppgaven. 

Beboernes forpliktelser og  

dugnader
I følge selger gjennomføres det frivillige dugnader 2  
ganger i året.

Energiklasse
D

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:

‑ Elektrisk oppvarming med varmekabler på bad
‑ Varmefolie under laminat i soverom, stue, kjøkken og  
gang.
 
Hvis et rom på visningen mangler fast installert  
oppvarmingskilde, vil ikke dette bli inkludert i handelen.

Selger opplyser at strømforbruket var ca. 3726kwh for  
foreliggende år. Det er viktig å merke seg at  
energiforbruket kan variere fra husstand til husstand.

Regulerings og arealplaner
Ny kommuneplan fra 23. september 2015. Oslo  
kommune har vedtatt en ny kommuneplan som kan få  
betydning for en rekke eksisterende reguleringsplaner i  
kommunen. For informasjon om eventuelle arbeider eller  
prosjekter i nærliggende områder, anbefales det å gjøre  
søk i Oslo kommunes portal for saksinnsyn: https:/ / 
www.oslo.kommune.no/ plan‑bygg‑og‑eiendom/ .
‑ KDP‑17 Kommunedelplan for torg og møteplasser.  
Områdeavgrensning for indre Oslo. 

Reguleringsplanen 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, jf. S‑2255.

Eiendommen slår ut på Gul liste med 4 treff vedr. lokalitet  
og 4 treff vedr. enkeltminne. Byantikvarens «gule liste» er  
en oversikt over kulturminner i Oslo som Byantikvaren  
anser som verneverdige, enten ved formell fredning,  
regulering til bevaring, eller ved kommunalt listeføring. En  
lokalitet er et område med kulturminner, mens et  
enkeltminne er selve kulturminnet, som en bygning eller  
en gravhaug. Det betyr at et enkeltminne kan være et hus  
som er listeført, og det befinner seg innenfor en lokalitet  
som er et avgrenset område, for eksempel en gate eller  
et nabolag. Gjelder Rathkes gate 4 og 6c samt Schæffers  
gate 3 a og b. Rathkes gate 4 ble byggemeldt 1896 av  
ark. Karl Høie for smed Nicolaysen. Ferdigattest 1897 for  
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våningshus med stall og vognskur. Butikk mot gate ble  
godkjent i 1898. Stallen ble erstattet med en garasje i  
1923. Rivesak på den ombyggede garasjen er registrert i  
1986.

Pågående plansaker i nærområde:
‑ Saksnummer 202308348: Toftes gate ‑ Tilrettelegging  
for sykkel. Saken er under behandling. 
‑ Saksnummer 202209792: Markveien ‑  
Gateopprustning. Saken er under behandling. 

Pågående byggesaker i området:
‑ Saksnummer 202509376: Sofienberggata 23 A‑D ‑  
oppføring av fem boligblokker ‑ Hus 1 ‑ Tidligere adresse:  
Sofienberggata 23 ‑ 25 ‑ Schæffers gate 2 ‑ 10. Saken er  
under behandling. 
‑ Saksnummer 202509375: Sofienberggata 25 A‑E ‑  
oppføring av fem boligblokker ‑ Hus 2 ‑ Tidligere adresse:  
Sofienberggata 23 ‑ 25 ‑ Schæffers gate 2 ‑ 10. Saken er  
under behandling. 
‑ Saksnummer 202509374: Schæffers gate 8 A‑D og 10  
A‑B ‑ oppføring av fem boligblokker ‑ Hus 3 ‑ Tidligere  
adresse: Sofienberggata 23 ‑ 25 ‑ Schæffers gate 2 ‑ 10.  
Saken er under behandling. 
‑ Saksnummer 202509373: Schæffers gate 2 og 4 A‑B ‑  
oppføring av fem boligblokker ‑ Hus 4 ‑ Tidligere adresse:  
Sofienberggata 23 ‑ 25 ‑ Schæffers gate 2 ‑ 10. Saken er  
under behandling. 
‑ Saksnummer 202509372: Schæffers gate 6 A‑C ‑  
oppføring av fem boligblokker ‑ Hus 5 ‑ Tidligere adresse:  
Sofienberggata 23 ‑ 25 ‑ Schæffers gate 2 ‑ 10. Saken er  
under behandling. 

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.

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/ 269/ 45:
10.04.1897 ‑ Dokumentnr: 900804 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:269 
Gjelder denne registerenheten med flere 

08.03.1898 ‑ Dokumentnr: 903353 ‑ Bestemmelse om  
bebyggelse
Bestemmelse om benyttelse 
Overført fra gnr 228 bnr 273. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:269 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.10.1936 ‑ Dokumentnr: 406718 ‑ Best. om vann/ 
kloakkledn.
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra gnr 228 bnr 272. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:269 
Gjelder denne registerenheten med flere 

19.02.1964 ‑ Dokumentnr: 502604 ‑ Erklæring/ avtale
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og kloakkreglement 
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 
Overført fra gnr 228 bnr 273. 
Overført fra: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:269 
Gjelder denne registerenheten med flere 

20.11.1996 ‑ Dokumentnr: 66235 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:87 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:1 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:2 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:3 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:4 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:5 
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Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:6 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:7 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:8 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:9 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:10 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:11 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:12 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:13 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:14 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:15 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:102 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:267 Snr:1 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:267 Snr:2 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:267 Snr:3 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:267 Snr:4 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:271 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:1 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:2 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:3 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:4 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:5 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:6 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:7 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:8 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:9 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:10 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:11 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:12 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:13 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:14 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:15 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:16 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:17 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:18 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:19 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:20 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:21 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:22 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:23 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:428 Snr:24 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:1 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:2 

Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:3 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:4 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:5 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:6 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:7 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:8 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:9 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:10 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:11 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:12 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:13 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:14 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:15 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:16 
Rettighetshaver: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:433 
Bestemmelser om bruk av gårdsrom 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo Kommune 
v/ direktøren for eiendom og utbygging 
Gjelder denne registerenheten med flere 

16.10.1990 ‑ Dokumentnr: 62330 ‑ Seksjonering
Opprettet seksjoner: 
Snr: 45 
Formål: Bolig 
Sameiebrøk: 46/ 4048 
EIENDOMMEN ER OPPDELT I 64 SEKSJONER 

07.09.1995 ‑ Dokumentnr: 48751 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:433 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune,v/ 
direktør 
for etat for eiendom‑og utbygging. 
Med flere bestemmelser 
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20.09.1995 ‑ Dokumentnr: 51734 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:2 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:4 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:5 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:6 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:7 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:8 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:9 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:10 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:11 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:12 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:13 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:14 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:15 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:16 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:17 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:89 Snr:18 
vedr. bruk av gårdsrom og utearealer 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om parkering 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune, etat  
for 
eiendom og utbygging 
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

10.10.1995 ‑ Dokumentnr: 56170 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:2 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:4 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:5 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:6 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:7 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:8 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:9 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:10 

Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:11 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:12 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:13 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:14 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:15 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:430 Snr:16 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 
Bestemmelse om adkomstrett 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved  
direktør 
for etat for eiendom og utbygging 
Gjelder denne registerenheten med flere 

23.06.1997 ‑ Dokumentnr: 37389 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:274 
Bruksrett til del av utearealet 
Rett til anlegg og vedlikehold av tekniske ledninger 
Bestemmelse om adkomstrett 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved  
direktør 
for etat for eiendom og utbygging. 

15.03.1999 ‑ Dokumentnr: 12860 ‑ Erklæring/ avtale
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:1 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:2 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:3 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:4 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:5 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:6 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:7 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:8 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:9 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:10 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:11 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:12 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:13 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:14 
Rettighet hefter i: Knr:0301 Gnr:228 Bnr:499 Snr:15 
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Gårdromsavtale 
Bestemmelse om parkering 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger  
m.m. 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved 
direktøren for etat for eiendom og utbygging. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

Legalpant: Kommunen har legalpant som sikkerhet for  
betaling av kommunale avgifter og eventuell  
eiendomsskatt.
 
De øvrige seksjonseierne i sameiet har legalpant på inntil  
2 ganger folketrygdens grunnbeløp (2G) som sikkerhet  
for krav knyttet til sameieforholdet, slik som f.eks.  
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. Adkomst til  
eiendommen skjer via offentlig vei.

Utleie
Adgang til utleie: Utleie skal meddeles styret til  
registrering med minst 14 dagers varsel. 

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. 

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

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

Foto: Henrik Fjørtoft Sporsheim.

Kontrakts‑  
grunnlag
Overtakelse
Tidspunkt for overtakelse avtales mellom kjøper og  
selger.
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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  
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  
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selges ansvar begrenses ettersom boligen selges «som  
den er», noe som kan være av verdi for selger. Det  
understrekes at selger står fritt til å velge hvilket bud som  
aksepteres, og er ikke forpliktet til å velge det høyeste.
 
Alle budgivere må ved inngivelse av bud opplyse om de  
opptrer som forbruker eller som næringsdrivende/ person  
som handler hovedsakelig som ledd i  
næringsvirksomhet. Det vil opplyses hvis konkurrerende  
bud kommer fra en ikke‑forbruker.
 
Forbrukerkjøp – definisjon og vilkår: 
Et forbrukerkjøp foreligger når en fysisk person kjøper  
eiendom uten at formålet hovedsakelig er knyttet til  
næringsvirksomhet.

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

fravikes § 3‑3 andre ledd, og eventuelle arealavvik  
vurderes etter § 3‑8.
 
Kjøperens plikt til å foreta grundige undersøkelser gjelder  
også fullt ut for kjøpere som ikke omfattes av  
forbrukerdefinisjonen.

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

Alle bud skal inngi skriftlig til eiendomsmegler. Kravet til  
skriftlighet gjelder også ved forhøyelse av bud, motbud  
og selgers aksept eller avslag. Før et bud kan formidles til  
selger må megler innhente gyldig legitimasjon og  
signatur fra budgiver. Kravet til legitimasjon og signatur  
er oppfylt dersom budgiver bruker e‑signatur som f eks.  
bankID. Etter det første budet er inngitt, kan budgiver  
inngi bud pr e‑post eller pr SMS til megler. 

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

Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt  
gnr/ bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,  
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og  
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  
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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. 

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. 

Meglers vederlag
Fast provisjon: kr 40 000,00
Grunnpakke bolig info** kr 14 300,00
Markedspakke inkl. stor annonse på FINN.no, Emera  
digital mm. kr 24 850,00
Oppgjørshonorar inkl. factoring kr 12 900,00
Tilretteleggingshonorar kr 5 000,00
Visnings‑/ overtagelseshonorar pr. stk. kr 3 500,00

Eierskiftegebyr kr 6 725,00
 

Utlegg:
Selger dekker utlegg i henhold til oppdragsavtalen. Disse  
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er estimert til ca. kr 21 725,00, og omfatter vanligvis  
innhenting av informasjon fra kommunen, eventuell  
forretningsfører, samt kopi av tinglyste dokumenter.
Total kostnad ved salg til prisantydning: kr 82 275,00
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
Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson‑merrick@emera.no
Tlf: 951 97 652

Håkon Hovland
Eiendomsmeglerfullmektig | Partner
hakon.hovland@emera.no
Tlf: 473 51 337

Ansvarlig megler
Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner
francis.johansson‑merrick@emera.no
Tlf: 951 97 652

Meglerforetaket
Emera No1 AS
Organisasjonsnummer 934963385
Henrik Ibsens gate 40‑42, 0255 OSLO
Tlf: 222 52 222

Salgsoppgavedato
05.06.2026

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

Kolibri Forsikring AS ‑ tilbyr bolig‑/ innbo og andre  
tingskadeforsikringer

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger får i  
forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i  
landet eiendommen ligger.
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

EMERA Oslo Vest

Oppdragsnr.

01260106

Selger 1 navn

Martine Kjos Bråthen

Gateadresse

Rathkes gate 6

Poststed

OSLO

Postnr

0558

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2023

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 3

Antall måneder 3

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Gjensidige

Polise/avtalenr. 87054265

Spørsmål for alle typer eiendommer

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Nytt rør i rør system på bad til klosett / servant / dusj og vaskemaskin. Ny Geberit innbsist sigma m/lekkasjesikring.

Arbeid utført av L BROTUN RØRSERVICE

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

Beskrivelse Montert vetpro våtromssystem, smøremembran og flislagt bad.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Arbeider beskrevet på våtrom. I tillegg er det montert waterguard på kjøkken.

Arbeid utført av L BROTUN RØRSERVICE

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

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

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

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

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

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

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

Svar Ja, av faglært og ufaglært/egeninnsats/dugnad

Beskrivelse Varmekabler i gulv, belysning i stue, gang og bad. Nye stikkontakter i alle rom.

Arbeid utført av Norelco AS

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

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

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

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
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15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

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

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Fasaderehabilitering og utskiftning av vinduer/dør til balkong 2023/2024 i regi av sameiet.

Arbeid utført av Palmgren AS

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

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

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

Nei Ja

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

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

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

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

Nei Ja

Beskrivelse I februar 2024 ble det oppdaget en lekkasje lokalisert til inntak varmvann til leilighet 53. Det ble en forsikringssak for
sameiet og lekkasjen ble utbedret.

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

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

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

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

Nei Ja

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

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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Nabolagsprofil
Rathkes gate 6 - Nabolaget Sofienberg - vurdert av 389 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Herslebs gate 3 min
Linje 11N, 12N, 30 0.2 km

Schous plass 3 min
Linje 11, 12, 18 0.2 km

Grønland 14 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.2 km

Carl Berners plass 17 min
T-bane, buss, trikk 1.3 km

Oslo S/Bussterminal 18 min
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 1.4 km

Skoler

Lakkegata skole (1-7 kl.) 5 min
451 elever, 23 klasser 0.4 km

Vahl skole (1-7 kl.) 8 min
203 elever, 13 klasser 0.6 km

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 9 min
538 elever, 23 klasser 0.8 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 7 min
431 elever, 30 klasser 0.5 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 6 min
227 elever, 16 klasser 2.4 km

Hersleb videregående skole 5 min

Elvebakken videregående skole 8 min
576 elever 0.6 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 70/100

Naboskapet
Høflige 60/100

Kvalitet på skolene
Bra 58/100

Aldersfordeling

7.
1 

% 14
.7

 %
14

.5
 %

1.
8 

%
6.
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%

7.
2 

%

54
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 %
25
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 %

21
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 % 32
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 %
39

.3
 %

38
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 %
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3 

% 14
.1

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Sofienberg 3 748 2 414

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sjokoladefabrikken barnehage (0-5 år) 4 min
91 barn 0.4 km

Akersløkka barnehage (1-5 år) 5 min
68 barn 0.4 km

Gaia barnehage (0-5 år) 6 min
76 barn 0.5 km

Dagligvare

Bunnpris Millskvartalet 2 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 0.1 km

Schous Dagligvare 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 2026
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Primære transportmidler

1. Trikk

2. Gående

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Sofienbergparken balløkke 5 min
Ballspill 0.4 km

Lakkegata skole 5 min
Aktivitetshall, ballspill 0.4 km

EVO Grünerløkka 3 min

SATS Schous plass 4 min

Boligmasse

100% blokk

«Pulserende og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Gunerius Shoppingsenter 12 min

Boots apotek Grünerløkka 6 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

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

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Sofienberg
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 2026

82



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 2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneRathkes gate 6, 0558 OSLO

gnr. 228, bnr. 269, snr. 45

Befaringsdato: 21.05.2026 Rapportdato: 27.05.2026 Oppdragsnr.: 22387-1290

Jonas Haugane Takstingeniør:HAUGANE TAKST ASForetak:

WV1234Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 51 m² BRA-i: 46 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med flere boenheter 
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Haugane Takst AS
Haugane Takst har som mål å sikre alle kunder en trygg bolighandel.  Min omfattende erfaring fra byggebransjen danner
grunnlaget for å bistå selgere og kjøpere i boligsalgs- og kjøpsprosessen.

Uavhengig Takstingeniør

post@hauganetakst.no

Jonas Haugane

Rapportansvarlig

970 23 636

Oppdragsnr.:  22387-1290 Befaringsdato:  21.05.2026 Side: 2 av 19
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive 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 (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
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 viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater 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 søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholdstilstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
tilleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • støttemurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstesting 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 estetikk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortsett fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og dette er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
tilknytning til boligen).

© iVerdi 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfremstilling av malen og standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i
lov (kopiering til privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (https://iverdi.no/ ).

Utnyttelse i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og straffeansvar.

Rathkes gate 6, 0558 OSLO
Gnr 228 - Bnr 269
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7

Oppdragsnr.:  22387-1290 Befaringsdato:  21.05.2026 Side: 3 av 19
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, 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 tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

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 tilnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god utførelse. Det er ingen merknader til delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og strakstiltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god utførelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil utførelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsatt
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller tiltak i nær fremtid. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn til å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
til å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne tilstandsgraden brukes ved kraftige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort tid. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

IKKE UNDERSØKT/IKKE TILGJENGELIG FOR UNDERSØKELSE
Det kan være avvik/skader som ikke er avdekket.

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

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslåtte tiltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pristilbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Faktiske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyaktig vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales ytterligere undersøkelser og 
innhenting av flere pristilbud fra kvalifiserte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der dette er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader

Rathkes gate 6, 0558 OSLO
Gnr 228 - Bnr 269
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7

Oppdragsnr.:  22387-1290 Befaringsdato:  21.05.2026 Side: 4 av 19
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Arealer Gå til side

Byggemåte:
- Etasjeskiller i betong
- Bærende konstruksjoner i betong
- Fasade av pusset og malt mur
- Flatt tak tekket med papp 

Leiligheten fremstår som modernisert og generelt godt 
vedlikeholdt, med oppgraderinger utført i 2023, herunder nytt 
kjøkken og bad. Boligen ligger i et bygg fra 1990 og har 
overflater, kjøkkeninnredning og våtrom av nyere dato. Det er 
benyttet moderne løsninger som rør-i-rør system, waterguard 
på kjøkken og oppgradert elektrisk anlegg med dokumenterte 
arbeider. Vinduer og balkongdør er fra 2024.

Det er registrert enkelte forhold med tilstandsgrad 2 (TG2). 
Innvendig er det målt høydeforskjeller i gulvene på mellom 
15–30 mm, noe som er vanlig i eldre bygninger, men som 
overstiger standardens anbefalte toleranser. Videre er det 
registrert glipper mellom laminatskjøtene, som kan skyldes 
bevegelser eller fuktpåvirkning og kan medføre videre slitasje 
over tid.

Badet er pusset opp i 2023 og fremstår med flislagte 
overflater, plastsluk og synlig membran i klemringen. Det 
foreligger dokumentasjon på arbeidende.

Kjøkkenet fremstår moderne med IKEA-innredning fra 2023, 
integrerte hvitevarer og ventilator til friluft. Det ble ikke 
registrert vesentlige avvik utover normal bruksslitasje.

Tekniske installasjoner som vannledninger, avløp og elektrisk 
anlegg fremstår i hovedsak oppgradert i forbindelse med 
renoveringen. Det er fremlagt samsvarserklæringer for store 
deler av det elektriske arbeidet, og det ble ikke registrert 
synlige feil eller mangler ved den forenklede kontrollen som 
inngår i rapporten.

Samlet sett fremstår boligen som en oppgradert og moderne 
leilighet med normal slitasje og enkelte registrerte avvik 
knyttet til ventilasjon og skjevheter, men uten alvorlige 
forhold eller TG3-avvik registrert ved befaringen.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

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

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen

Rathkes gate 6, 0558 OSLO
Gnr 228 - Bnr 269
0301 OSLO

HAUGANE TAKST AS

0691 OSLO
Bølerlia 7
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

TG3: Store eller alvorlige avvik
TG IU: Konstruksjoner som ikke er undersøkt

Boligbygg med flere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Innvendig > Overflater Gå til side

Det er avvik:

Det er registrert glipper mellom laminatskjøtene. 
Forholdet kan skyldes bevegelser i gulvet som følge av 
temperatursvingninger, fuktpåvirkning eller mangelfull 
montering. Åpne skjøter kan medføre økt risiko for 
videre slitasje, oppsprekking og fuktinntrengning i 
gulvkonstruksjonen over tid. Det anbefales å overvåke 
utviklingen og vurdere utbedring ved behov.

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Målinger viser høydeforskjeller i etasjeskilleren på 
mellom 15–30 mm. Slike avvik oppstår ofte som følge 
av naturlige bevegelser, setninger eller svikt i 
materialer over tid, og er normalt for bygninger av 
eldre dato

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Type: Vinduer med isolerglass.
Alder: Produsert i 2024

Et utvalg av vinduene er kontrollert ved visuell befaring basert på stikkprøver. Det gjøres oppmerksom på at punkterte eller gassfylte isolerglass kan være 
vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, å avdekke ved visuell inspeksjon alene.

Det må påregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer som følge av klimatiske påvirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser 
i bygningen

Beskrivelse

Dører

Type: Brann- og lydklassifisert entrédør. Balkongdør med isolerglass.
Alder: Entrédøren er uten datomerking. Balkongdøren er produsert i 2024

Det gjøres oppmerksom på at punkterte isolerglass kan være vanskelig, og i enkelte tilfeller umulig, å avdekke ved visuell inspeksjon.

Det må påregnes behov for periodisk justering av dører som følge av klimatiske påvirkninger, slitasje og normale konstruktive bevegelser i bygningen.

Beskrivelse

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Type: Balkong.
Adkomst fra: Soverom
Konstruksjon: Betongdekke. Rekkverk av stål.
Størrelse: ca. 4 m²

Undersøkt fra: Konstruksjonen er visuelt vurdert fra oversiden/gulv. 
Forhold som ikke er synlige fra denne posisjonen er ikke undersøkt, og det er ikke gjort inngrep eller åpning av konstruksjonen.

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Gulv: Laminat
Vegger: Slette, malte overflater 
Himling: Slette, malte overflater

Normal slitasje i forhold til alder og mindre vesentlige forhold er i utgangspunktet ikke tillagt betydning i tilstandsvurderingen, da vurdering av overflater i 

Beskrivelse

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Byggeår
1990

Tilbygg / modernisering
Modernisering Selger opplyser om:

2023:
- Pusset opp hele leliligheten inkludert nytt kjøkken og bad
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stor grad er skjønnsmessig. Interessenter oppfordres derfor til selv å undersøke overflater ved visning og gjøre egne vurderinger.

Det er registrert bruksslitasje på overflater, herunder bruksmerker, noe som normalt må påregnes i brukte boliger. Vurdering av overflaters estetiske 
tilstand er i hovedsak subjektiv, og interessenter oppfordres derfor til å foreta egne vurderinger.

Det kan foreligge forhold som ikke er særskilt omtalt i rapporten, men som etter kjøpers egen vurdering kan medføre behov for utbedring.

Overflater i våtrom er omtalt i eget avsnitt i rapporten.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Det er registrert glipper mellom laminatskjøtene. Forholdet kan skyldes bevegelser i gulvet som følge av temperatursvingninger, fuktpåvirkning eller 
mangelfull montering. Åpne skjøter kan medføre økt risiko for videre slitasje, oppsprekking og fuktinntrengning i gulvkonstruksjonen over tid. Det 
anbefales å overvåke utviklingen og vurdere utbedring ved behov.

Etasjeskille/gulv mot grunn

Type etasjeskiller: Etasjeskiller i betong
Synlighet: Skjult bak overflater, og ikke mulig å visuelt inspisere. 

Det er utført en enkel horisontalmåling på to måter:

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

Målingene ble gjennomført med linjelaser som stikkprøver på tilgjengelige flater, uten å flytte møbler. Den avdekker ikke nødvendigvis alle skjevheter, og 
nye målinger kan gi andre resultater som kan påvirke vurderingen. For høyere nøyaktighet, eksempelvis ved legging av nye overflater, anbefales mer 
presise målinger.

Etasjeskilleren kontrolleres ved visuell observasjon av synlige overflater, samt enkel horisontal måling for å registrere eventuelle høydeforskjeller. Det 
gjøres en enkel belastningstest for å avdekke merkbar svikt eller vibrasjoner. Det foretas ingen åpning av konstruksjonen, og skjulte deler som bjelkelag, 
isolasjon eller undergulv blir ikke inspisert. Det kan være skjulte feil og mangler i konstruksjonen som ikke kan avdekkes under en slik befaring. Målinger 
eller beregninger av styrke og stivhet utføres ikke.  

Beskrivelse

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

Målinger viser høydeforskjeller i etasjeskilleren på mellom 15–30 mm. Slike avvik oppstår ofte som følge av naturlige bevegelser, setninger eller svikt i 
materialer over tid, og er normalt for bygninger av eldre dato

Andre innvendige forhold

Oppvarming og romhøyde:
Oppvarming:
Varmekabler på bad
Varmefolie under laminaten

Romhøyde:

Beskrivelse
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Det er målt 2,37 meter i stuen

VÅTROM

Generell

Badet er pusset opp i 2023. Membran er lagt av selger og det er fremlagt dokumentasjon på arbeidene.

Generell opplysning – vedlikehold og bruk av våtrom
Våtrom er konstruksjoner med høy fuktbelastning og er særlig utsatt for slitasje og skader dersom vedlikehold ikke utføres jevnlig. Kontroll og vedlikehold 
av fuger, sluk, rørgjennomføringer og ventilasjon er viktig for å redusere risiko for fuktskader.

Endret eller økt bruk, som for eksempel hyppigere dusjing, flere beboere eller overgang fra dusjkabinett til åpen dusjløsning, kan medføre økt belastning 
og redusert levetid på overflater og underliggende konstruksjoner.

Våtrom har en begrenset teknisk levetid, og riktig bruk samt løpende vedlikehold er avgjørende for å opprettholde funksjon og forebygge følgeskader.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater vegger og himling

Vegger: Fliser. 
Himling: Slette, malte overflater

Banketest:
Det er utført en enkel "banketest" på et utvalg fliser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersøkt. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater Gulv

Gulv: Fliser på betong.

Det ble utført en enkel horisontalmåling med linjelaser for å undersøke to forhold:
1. Fall mot sluk - Fall er målt punktvis som en stikkprøve, så ikke alle ujevnheter der vann kan samle seg, er nødvendigvis fanget opp.
2. Høydeforskjell mellom overkant gulv ved dør og topp slukrist - Det er vurdert om høydeforskjellen mot en eventuell membran kan være 
tilfredsstillende. Membranens plassering eller nøyaktige høyde kan imidlertid ikke bekreftes uten inngrep i konstruksjonen.

Banketest:
Det er utført en enkel "banketest" på et utvalg fliser for å undersøke om disse kan ha bom/hulrom under. Testen er tilfeldig og dekker ikke alle områder 
hvor bom kan oppstå.

For øvrig er synlige deler av overflatene visuelt undersøkt.  

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sluk, membran og tettesjikt

Sluktype: Plastsluk.
Membran: Synlig membran klemt i klemringen.

ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Alder: Ifølge eier fra 2023
Tilgjengelighet (sluk): Sluket er tilgjengelig for inspeksjon og rengjøring. 

Membran er et fuktsperrende sjikt som skal hindre vann i å trenge underliggende konstruksjoner. Tilstedeværelse og full tilstand kan ikke vurderes ved 
visuell inspeksjon i rommet.

Sanitærutstyr og innredning

Badet er utstyrt med:
Dusjhjørne med togreps blandebatteri
Slett innredning med heldekkende servant og etgreps blandebatteri med avløpsrør i plast
Vegghengt toalett
Opplegg for vaskemaskin og tørketrommel

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Avtrekk: Mekanisk via vifte på kjøkkenet
Tilluft: Via spalte under dørbladet

Her undersøkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra våtrommet, uten luftmålinger eller tekniske undersøkelser av ventilatorer. 

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Innredning: Kjøkkeninnredning med glatte fronter og benkeplate i laminat
Oppvaskkum av kompositt
Alder på innredning: Ifølge eier fra 2023
Produsent innredning: IKEA

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse
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Hvitevarer: Platetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøle/fryseskap

Kjøkkenet har komfyrvakt over platetoppen og waterguard under vasken 

Undersøkelsen omfatter i hovedsak kontroll for fuktskader i gulvet og i innredning. Det er utført visuell vurdering uten å flytte inventar eller demontere 
bygningsdeler. Fuktsøk med overflateindikator er gjort stikkprøvevis ved vanninstallasjoner, men ikke hele gulvet er målt. Innredningen er kun vurdert 
skjønnsmessig og overfladisk, uten funksjonstesting. Hvitevarer er ikke kontrollert. Egne undersøkelser av slitasje og funksjon anbefales generelt før kjøp.

Kjøkkenet har noe bruksmerker, men er etter en helhetsvurdering gitt TG1. 

Avtrekk

Avtrekk: til friluft
Tilluft: Via ventil i yttervegg

Her undersøkes prinsippene for ventilasjon og avtrekk fra kjøkkenet, uten luftmålinger eller tekniske undersøkelser av ventilatorer. 

ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Type rør: Innvendige vannledninger er av plast (rør-i-rør). 
Alder: 2023
Plassering: Bak servantskapet på badet
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 
Hovedstoppekran: Hovedstoppekranen er lokalisert og enkelt funksjonstestet.  
Lekkasjesikring: Lekkasjevann føres til sluk på badet

Der innvendige vannrør er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er utført uten spesialkompetanse på rørinstallasjoner, og det kan 
være forhold som ikke oppdages. Der rør er skjult, baseres vurderingen på alder. Vanntrykk er enkelt testet ved å åpne to tappesteder samtidig, men uten 
å måle faktisk trykk. For en teknisk kontroll anbefales vurdering av kvalifisert fagperson.

Beskrivelse

Avløpsrør

Type rør: Plast
Synlighet: Anlegget er i hovedsak skjult. 

Der avløpsrørene er synlige, er det gjort en enkel visuell vurdering. Undersøkelsen er utført uten spesialkompetanse på avløpsteknikk, og det kan være 
forhold som ikke oppdages. Der rørene er skjult, er vurderingen basert på alder. Avløpskapasitet er enkelt vurdert ved tapping fra to tappesteder. Det er 
gjort en generell vurdering av eventuell lukt fra avløpsanlegget i rommene, uten nærkontroll eller fysisk åpning av sluk eller tekniske komponenter. For en 
full teknisk vurdering må fagkyndig med relevant kompetanse engasjeres.

Beskrivelse

Ventilasjon

Type ventilasjon: Naturlig
Avtrekk: Fra våtrom og kjøkken
Tilluft: Via ventiler i yttervegg

Vurdering av luftutveksling: 
Ok. 

Beskrivelse
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Om vurderingen:
Boligens luftutveksling er visuelt vurdert med hensyn til om rom som krever dette har mulighet for tilstrekkelig luftveksling. Luftmålinger er imidlertid ikke 
inkludert som en del av denne kontrollen. Tekniske anlegg er ikke vurdert.

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer. Sikringsskapet er ikke videre undersøkt da dette krever spesialkompetanse.

Undertegnede takstmann har ikke fagkompetanse/spesialkompetanse til å utføre kontroll av elektriske anlegg og elektriske installasjoner. Det stilles 
strenge krav til kompetanse for kontroll av elektriske anlegg. Det anbefales på generelt grunnlag at registrert/autorisert elektroinstallatør/kontrollør 
foretar en kontroll av hele det elektriske anlegget. 

Vurderingen av det elektriske anlegget er basert på visuell besiktigelse, opplysninger gitt av eier med eventuell tilhørende fremvist dokumentasjon, samt 
standard sjekkliste (begrensede undersøkelser sammenlignet med godkjent elkontroll).

Dette er en forenklet kontroll begrenset til de spørsmål og undersøkelser som forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 inneholder. Dette 
kan ikke sammenlignes med en kontroll utført av offentlig myndighet (Det lokale eltilsyn) eller registrert elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har 
verken kompetanse eller lov til å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften 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 utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

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

Spørsmål til eier

3. Er det elektriske anlegget utført eller er det foretatt tilleggsarbeider på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ja

Eksisterer det samsvarserklæring?
Ja   

Det er fremlagt samsvarserklæring på arbeider utført i regi av selger. Dette innebærer:
El.installasjon i leilighet med utskifting vern i eksisterende el.sentral,eksisterende kursopplegg og ledningsnett.
Levert ny belysning som downlight i bad.
Ledstrip bad,stue,gang og i glasshyller kjøkken .
Skiftet stikkontakter,brytere og termostater.
Varmefolie installert i soverom,stue,kjøkken og gang.
Varmekabel installert i bad.
Nek 2022 norm gjelder for ny installasjon og FEA 63 hjelder for eksisterende installasjon.

4. Foreligger det kontrollrapport fra offentlig myndighet – Det Lokale Eltilsyn (DLE) eller eventuelt andre tilsvarende kontrollinstanser med avvik som 
ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

5. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

7. Er det tegn til at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på kabler, brytere, downlights, stikkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk samtidig 
tilstanden på elektrisk tilkobling av varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

9. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap ikke er tette, så langt dette er mulig å sjekke uten å fjerne kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

11. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Nei

Det er ikke avdekket feil eller mangler ved visuell kontroll, men dette gir ingen garanti for at anlegget er uten feil eller mangler. For full kontroll av det 
elektriske anlegget anbefales det en kontroll av en autorsiert elektrikker.

Generell kommentar
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet 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 loft 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 bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

Arealet kan ikke alltid fastsettes nøyaktig
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyaktig fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og utforming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er rette, åpne rom 
over flere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matematisk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
benyttes for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er tilgjengelige og dette er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut til å være delt opp i brannceller
etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det opplyses om
dette.  

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 fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en tillatt bruk til en annen. 
Dette kan kreve søknad og tillatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod til soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig til to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav til 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 til rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan etter plan- og bygningsloven kapittel 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslutte den 
ulovlige bruken, eventuelt å rette eller tilbakeføre rommet til godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 

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

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

Etasje 46 46 4

Loft 5 5

SUM 46 5 4
SUM BRA 51

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Etasje Entré, bad, kjøkken, spisestue, stue, 
soverom

Loft Bod

Kommentar
Leiligheten disponerer en kjellerbod målt til ca 5 kvm. Gulvarealet er målt til ca 9,4 kvm

Det er ikke kontrollert om bodene tilhører leiligheten. Boder er definert som fellesareal, og styret har kompetanse til å omdisponere 
hvilke/antall boder boligen har bruksrett til.

Boligens areal er bekreftet med 3D skanning. Skanningen er utført med Leica BLK360 G2.

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

Er det ifølge eier utført håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Nyere håndverkstjenester

Lovlighet
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Befaring

Dato Til stede Rolle
21.5.2026 Jonas Haugane Takstingeniør

Martine Kjos Bråthen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
228

bnr.
269

Areal
0 m²

Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Rathkes gate 6  

Hjemmelshaver
Bråthen Martine Kjos

fnr. snr.
45

Eiendommen har adkomst via offentlig vei eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger. Rørene er ikke vurdert eller undersøkt i denne rapporten.

Tilknytning avløp

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Ordrebekreftelse  Fremvist Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.05.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ

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

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

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

•Vurdering mot byggeregler  
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER

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

BEFARINGEN

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

I praksis betyr dette at:

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

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

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

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

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

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

UTTRYKK OG DEFINISJONER

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

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

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

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

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

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

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

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

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

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

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

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

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

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

PERSONVERN

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

Tilstandsanalysen følger Forskrift til avhendingslova (tryggere 
bolighandel) og det er ikke foretatt vurderinger av bygg, 
bygningsdeler eller rom som ikke fremgår her. 

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller 
skader kan fortsatt finnes

Rapporten beskriver ikke alle deler av boligen, og avvik eller 
skader kan fortsatt finnes uten å være nevnt. Den viser vurderte 
bygningsdeler og observasjoner. For forhold utenfor rapportens 
omfang, anbefales fagfolks vurderinger.

Tilstandsgradene (TG) viser undersøkelser etter forskrift til 
avhendingsloven, men metodens og oppdragets begrensninger 
avdekker ikke alle avvik. TG 2 indikerer avvik som kan gi 
kostnader, uten estimat. Ved TG 3 dekker estimater kun 
rimeligste utbedring av angitte avvik, ikke standardheving. For 
nøyaktige kostnader, innhent tilbud etter grundigere 
undersøkelser. Rapporten angir normalt ikke tiltak; dette krever 
videre vurderinger.

Bilder i rapporten er eksempler og viser ikke alle avvik eller 
forhold. 
Vurderingene av det elektriske anlegget og VVS-installasjonene 
er forenklet, da undertegnede ikke har spesialisert kompetanse 
på disse områdene. For grundigere vurderinger bør en kvalifisert 
spesialist kontaktes.

Rapporten viser kun synlige avvik og mangler basert på 
oppdragets omfang og synlige forhold under befaringen, uten å 
garantere for skjulte eller fremtidige problemer. Mindre forhold 
som er åpenbare og uten stor betydning, kommenteres vanligvis 
ikke.

Horisontal- og vertikalmålinger av gulv, vegger, himlinger og 
andre konstruksjoner inngår ikke i dette oppdraget. Skjevheter er 
derfor ikke dokumentert. Dersom planlagt bruk eller ombygging 
forutsetter rette gulv, etasjeskillere, vegger eller himlinger, bør det 
gjøres nødvendige vurderinger med målinger av fagkyndig under 
visning før kjøp. Oppgitte utbedringskostnader er kun estimater 
og avvik kan oppstå. Priser på håndverkere og materialer varierer 
kraftig og estimatene er begrenset til kun utbedring av de enkelte 
punkter. Tilleggskostnader og avvik fra estimatene kan 
forekomme Pipe og tilknyttede ildsteder er ikke undersøkt eller 
vurdert i denne rapporten. Undersøkelse av pipe og ildsted 
anbefales utført av kvalifisert fagperson, i samråd med brann- og 
feiervesen eller annen offentlig godkjenningsmyndighet. 
Informasjon om tilknyttede arealer, fellesarealer, oppgraderinger, 
oppvarmingskilder, årstall og generelle opplysninger er basert på 
opplysninger fra selger eller selgers representant, hvis ikke annet 
er oppgitt.

Boligen ble inspisert i dagslys. Rapporten legger til grunn 
boligens tilstand på befaringsdagen. For å opprettholde boligens 
standard må det forutsettes normalt vedlikehold utover det som 
nevnes i rapporten. Møbler og inventar ble ikke flyttet på.
 

Forutsetninger
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Energiattest

Adresse

Rathkes gate 6, 0558 OSLO

Dato for energimerking

27.05.2026
Merkenummer

Energiattest-2026-303088

Bygningskategori

Boligblokker
Bygningsnummer

81094349

Gårdsnummer

228
Bruksnummer

269

Seksjonsnummer

45
Bruksenhetsnummer

H0402

Energikarakteren

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 gjennomsnittlig klima. Det er
boligens energimessige standard og ikke bruken som bestemmer energikarakteren. Boligdata i denne attesten er
beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier. Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske standardverdier for
den aktuelle bygningstypen.

Boliginformasjon

Byggeår

1990
Bygningstype

Leilighet

Bruksareal

46,0 m²
Oppvarmet bruksareal

46,0 m²

Oppvarmet etasje

1
Bygningsmateriale

Betong

Oppvarming

Elektrisitet

Ventilasjon

Mekanisk avtrekk

Energi

Beregnet vektet levert energi i normert klima er et nøkkeltall for å vurdere en
bygnings energieffektivitet, der ulike energibærere (strøm, fjernvarme,
varmepumpe) vekter ulikt.

Beregnet vektet levert energi i normert klima

Pr. KVM pr. år

188,39 kWh/m²

Beregnet levert energi i lokalt klima

Pr. KVM pr. år

188,39 kWh/m²
Totalt levert pr. år

8 666 kWh

103



Rathkes gate 6, 0558 OSLO

Detaljering

Bygningsform

Ja
Vegger

Ja

Vindu

Ja
Gulv

Ja

Takkonstruksjon

Nei
Ytterdører

Ja

Energibruk

Nei
Lekkasjetall

Nei

Solceller

Nei
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Rathkes gate 6, 0558 OSLO

Tiltak

Tiltak utendørs

Tiltak 1: Skifte til sparepærer på utebelysning
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W. Sparepærer gir like mye lys som
vanlige glødelamper, men bruker bare rundt 20% av energien. De varer dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000 - 2.500 timer for
glødelamper.

Tiltak 2: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Tiltak 3: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres
bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 4: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er
temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken, med temperatur - og fuktføler i
luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Brukertiltak

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

Tiltak 6: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til G, hvor A er det
minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive. A+ og det enda bedre A++ er
merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Tiltak 7: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden på fylling av ei
vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift pakning på dryppende kraner.Dersom
varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres til 70gr.

Tiltak 8: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare delvis oppvarmet.
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Tiltak 9: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 10: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 11: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken. Ca halvparten av
boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 12: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår nedkjøling av gulv,
tak og vegger.

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

Tiltak 14: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke opp mer vann enn
nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til
mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å
hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på
kjøleribber og kompressor på baksiden. Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde
varmeelementer for oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 %
samtidig som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak på luftbehandlingsanlegg

Tiltak 15: Installere ventilasjonsanlegg med varmegjenvinner til erstatning for mekanisk ventilasjon
Boligen har mekanisk ventilasjon, dvs. at luftutskiftning (medfølgende varmetap) skjer uten varmegjenvinning. Det kan vurderes å installere
et balansert ventilasjonsanlegg, som gir varmegjenvinning fra avkastluften. Nytt anlegg med både ur- og mengdestyring vil gi muligheter for
behovsstyring og dermed energisparing. Ventilasjonsanlegget kan ha et vannbårent eller elektrisk varmebatteri.

Tiltak 16: Montere urstyring på avtrekksvifter / ventilasjonsanlegg
Det bør undersøkes hvorvidt ventilasjonsanlegget har mulighet for trinnvis regulering av luftmengden (1,2,3 eller max/normal/min) og evt.
urstyring tilknyttet denne funksjonen. Det bør evt. ettermonteres et ukesur som styrer luftmengdene avhengig av brukstiden. For boliger bør
ikke ventilasjonen stoppes når boligen ikke er i bruk, men det bør være en minsteventilasjon på ca 0,2 l/s pr. m².

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 17: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av tetningslister. Lister i silikon-
eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak på elektriske anlegg
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Tiltak 18: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det ettermonteres
termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system hvor temperatur og tidsinnstillinger i
ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.

Om grunnlaget for
energimerket

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

Spørsmål om energiattesten

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk
se våre nettsider.

https://www.enova.no
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 
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
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
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










  
  
  
  
   
  
   
   
  







   



 




 
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  











 
 
   
      



     
      
      
     
     









og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 




































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







eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 


–







 
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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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






 

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

 

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

 

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


–
”Nabovarsel” skal gis

–








 



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

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

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

 



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

 

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

 

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



121



Årsmøte 2026
Innkalling

122



2 av 20

123



3 av 20

124



4 av 20

125



5 av 20

126



6 av 20

127



7 av 20

128



8 av 20

129



9 av 20

130



10 av 20

131



11 av 20

132





Tell Norge AS, Dronning Eufemias gate 8, 0191 Oslo
T: +47 96 00 55 44, org. no.: 834 836 912 MVA, www.tellnorge.no

Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap



Uavhengig revisors beretning

Konklusjon 









Grunnlag for konklusjonen 










Øvrig informasjon





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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet

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

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet







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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2025 2024 2025 2026

Innkrevde felleskostnader 2 3 218 600 3 142 650 3 143 000 3 426 000
Andre inntekter 0 -10 000 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 3 218 600 3 132 650 3 143 000 3 426 000

Personalkostnader 3 -28 200 -28 200 -28 000 -28 000
Styrehonorar 4 -200 000 -200 000 -200 000 -200 000
Revisjonshonorar 5 -9 750 -8 750 -7 000 -7 210
Forretningsførerhonorar -130 380 -124 423 -129 000 -134 805
Konsulenthonorar -46 181 -307 258 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 6 -353 225 -5 306 295 -203 000 -400 640
Forsikringer -416 991 -366 652 -412 000 -461 440
Kommunale avgifter 7 -745 859 -696 464 -766 000 -805 435
Energi/fyring 8 -271 442 -258 325 -350 000 -200 000
TV-anlegg/bredbånd -392 880 -368 218 -338 000 -429 000
Andre driftskostnader 9 -259 842 -247 350 -249 600 -252 768
SUM DRIFTSKOSTNADER -2 854 749 -7 911 934 -2 692 600 -2 929 298

DRIFTSRESULTAT 363 851 -4 779 284 450 400 496 702

Finansinntekter 10 4 450 5 527 0 0
Finanskostnader 11 -542 204 -384 909 -726 000 -550 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -537 755 -379 382 -726 000 -550 000

ÅRSRESULTAT -173 904 -5 158 666 -275 600 -53 298

Udekket tap: -173 904 -5 158 666

RESULTATREGNSKAP

SAMEIET RATHKESGATE 3 OG 6
ORG.NR. 971280123, KLIENTNR. 7074

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:
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Note 2025 2024

Andre varige driftsmidler 12 1 1
SUM ANLEGGSMIDLER 1 1

Restanser felleskostnader/kundefordringer 78 280 932
Forskuddsbetalte kostnader 110 603 94 448
Driftskonto OBOS-banken 747 788 38 039
Sparekonto OBOS-banken 7 813 234
SUM OMLØPSMIDLER 944 484 133 653

SUM EIENDELER 944 485 133 654

Udekket tap 13 -6 965 736 -6 791 832
SUM EGENKAPITAL -6 965 736 -6 791 832

Pante- og gjeldsbrevlån 14 7 825 011 6 417 974
SUM LANGSIKTIG GJELD 7 825 011 6 417 974

Forskuddsbetalte felleskostnader 30 172 17 209
Leverandørgjeld 52 117 487 800
Påløpte renter 2 851 2 503
Annen kortsiktig gjeld 15 70 0
SUM KORTSIKTIG GJELD 85 210 507 512

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 944 485 133 654

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Tom Kvalvågnes Sally Christina Slette Brooks Thomas Scott-Fjære

Styret i Sameiet Rathkesgate 3 Og 6 

BALANSE

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Oslo, 05.03.2026

OMLØPSMIDLER

SAMEIET RATHKESGATE 3 OG 6
ORG.NR. 971280123, KLIENTNR. 7074

.

EIENDELER

ANLEGGSMIDLER
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Strøm elbil 4 800
Felleskostnader 2 780 592
Garasje 103 554
Kabel-tv 329 654
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3 218 600

Arbeidsgiveravgift -28 200
SUM PERSONALKOSTNADER -28 200

Honorar til styret gjelder for perioden 2024/2025 -200 000
SUM STYREHONORAR -200 000

PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

NOTE 4
STYREHONORAR

NOTE 3

.

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

.

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

NOTE 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER

levetid.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år. Øvrige
poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes til
anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet.
Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til virkelig verdi dersom verdi-
fallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet.
Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske

.

NOTE 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god
regnskapsskikk for små foretak.

16 av 20Vedlegg 2 7074 Årsregnskap 2025.pdf

137



Revisjon -9 750
SUM REVISJONSHONORAR -9 750

Drift/vedlikehold bygninger -8 421
Drift/vedlikehold VVS -30 610
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -2 847
Drift/vedlikehold heisanlegg -57 032
Drift/vedlikehold brannsikring -44 507
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -67 370
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -114 753
Egenandel forsikring -20 000
Kostnader dugnader -7 685
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -353 225

Vann- og avløpsgebyr -446 773
Renovasjonsgebyr -299 086
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -745 859

Elektrisk energi -271 442
SUM ENERGI / FYRING -271 442

Vaktmestertjenester -90 515
Renhold ved firmaer -136 926
Gressklipping -13 438
Andre driftskostnader -14 219
Andre kontorkostnader -1 499
Bank- og kortgebyr -3 246
Øreavrunding 0
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -259 842

Renter av driftskonto i OBOS-banken 2 957
Renter av sparekonto i OBOS-banken 79
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 35
Andre renteinntekter 1 379
SUM FINANSINNTEKTER 4 450

NOTE 8
ENERGI/FYRING

NOTE 9
ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE 10
FINANSINNTEKTER

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE 5
REVISJONSHONORAR

NOTE 6
DRIFT OG VEDLIKEHOLD

NOTE 7
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Pantegjeldsrenter -542 065
Renter på leverandørgjeld -139
SUM FINANSKOSTNADER -542 204

Tilgang 2018 66 450
Avskrevet tidligere -66 449

1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER 0

Opprinnelig 2023 -2 000 000
Opprinnelig 2024 -4 500 000
Opprinnelig 2025 -1 500 000
Nedbetalt tidligere 82 026
Nedbetalt i år 92 963

-7 825 011
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -7 825 011

Gebyr og fakturaomkostninger -70
SUM ANNEN KORTSIKTIG GJELD -70

NOTE 15
ANNEN KORTSIKTIG GJELD

fellesgjelden på hver enkelt leilighet.

NOTE 14
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
OBOS-banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.25 var 6,65 %. Løpetiden er 30 år.

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.

.

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

.

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte

NOTE 13

NOTE 11
FINANSKOSTNADER

NOTE 12
VARIGE DRIFTSMIDLER
Overvåkningskamera
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Standardveien 1
Postboks 393 Alnabru
0614 Oslo

Telefon: 22 86 55 00
E-post: oef@obos.no
www.obos.no

OBOS Follo

Haugenveien 13
1423 Ski

OBOS Østfold

Storgata 5
1607 Fredrikstad

OBOS Rogaland

Laberget 22
4022 Stavanger

OBOS Stor-Bergen

Inger Bang Lunds vei 4
5059 Bergen

OBOS Vestfold

Storgaten 20
3126 Tønsberg

OBOS Innlandet

Vangsvegen 143
2321 Hamar

OBOS Nordvest

Ystenesgata 6B
6003 Ålesund

OBOS Midt-Norge

Ranheimsvegen 9
7044 Trondheim
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Ekstraordinært 
årsmøte 2025
Innkalling
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OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Årsmøte 2025
Innkalling
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Styrets arbeid 
 
Styrets arbeid med rutiner: Godkjenning av faktura. Oppfølging av leverandører/avtaler. 
Oppfølging av nøkkelbestillinger, navnelapper, problemer med garasjeporter og heiser.  
 
Vaktmestertjenester er nå samlet hos Rask og Ryddig AS var klart rimeligst og består av folk som 
kjenner våre bygninger fra før. De har også overtatt snørydding og klipping av plen, samt bistår 
etter behov ved rydding og bortransport av hensatte ting i fellesområder.  
 
Det har vært gjort feilsøking og retting av feil på ringeklokker. 
 
 
Lekkasjer i R3 og R6: 
 
Lekkasje i tak bad 4.etg R3 så ut til å stoppe etter at vi tettet gavlen over, men etter nesten 1 år 
uten problemer er problemet tilbake i 4.etg tak.   Man måforeta en ny runde lekkasjesøk. 
 
Det oppsto en lekkasje i R6 5.etg varmtvannsrør som sprank lekk nedstøpt i betong. Dette førte til 
skader i flere leiligheter nedover på stammen. Det tok lang tid å bli enig om forsikringsoppgjør i 
denne saken. Utbedring pågår.  
 
Forebyggende lekkasjer i rør: 
De vi ser nå problemer i trykksatte rør. Anlegget nærmer seg nå 35 år. Man må vurdere om det er 
muligheter for å gjøre noe forebyggende ifht dette problemet. 
 
Fasaderehabilitering  R3 og 6 ferdig.  
Kvalitetskontroll er bestilt av uavhengig firma Ødegård og Lund AS og blir utført i nær framtid.   
 
Utskifting av vinduer og balkongdører vinter 2024: 
Det skal gjennomføres 1 års befaring i nær famtid. Info sendes via Vibbo.  
 
Leilighetsdører R3 og 6: 
Denne jobben er utført. Det kommer klager på luftlekkasje spes i ny leilighetsdør, dette skylder at 
leilighetene er blitt tette iom utskifting av vinduer, balkongdører og leilighetsdører, samt tetting av 
fasade. Bygget har avtrekk over tak som reguleres via kjøkkenventilator og avtrekk på bad, samt å 
regulere ventiler og vinduer i fasade. Frisk luft er kald om vinteren  og dette kan oppleves 
ukomfortabelt. Det eneste som løser problemet er å innstallere balansert ventilasjonssystem, da 
får man også varmegjenvinning og kan spare strøm. Dette vil være en god investering. 
Ref. rapport fra OBOS på ventilasjon via Vibbo.  
 
Inngangsdører R3 og 6: 
Tilbud på dette er under innhenting. 
 
Økonomi etter oppgradringer: 
Vi har nå betalt for fasader og vinduer og balkongdører samt leilighetsdører og har brukt 7,885 mill 
kr. av lånerammen på 9,0 mill kr. Og prosjektene er ferdige. Nominell rente er 7,04% flytende.  
Sameiet har ca. 950.000.- på konto. Rentenivå framover vil få betydning for Sameiets likviditet og 
må følges opp. 
Styret har innhentet et alternativ til lånet med bedre betingelser, og vil forsøke å forhandle ned 
renten i OBOS-banken med dette som utgangspunkt.  
 
El-bil lading:  
Man vil legge fram et forslag på Årsmøtet, og etterpå kan man gå videre med bestilling av antall 
ladere og kontraktsinngåelse.  
 
Forsikringer: 
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Styret har innhentet alternative tilbud på forsikringer for Sameiet. Det ser ut til at man kan spare 
endel på å skifte selskap. Styret vil vurdere dette og gjøre det som er best for Sameiet.  
 
Styrets arbeid/kommunikasjon har i hovedsak pågått via mail og tlf - men det er gjennomført 
følgende styremøter: 
Okt 2024 Styremøte (dette ble tatt på mail tlf).  
Feb. 2025 Budsjettmøte.  
 
Dugnader:  
Det ble gjennomfør høstdugnad 15.10.2024. 
Det gjennomføres vår dugnad 06.05.2025. 
 
Innkalling av årsmøte vår 2025: 
Styret er klar over at April er frist i hht vedtekter , men det viste seg vanskelig å gjennomføre pga 
av Påske. Styret vil foreslå å endre vedtektene til at Årsmøtet skal holdes innen Mai - ikke April 
som nå.  
 
Videre arbeid: 
Inngangsparti R6 og dører R3. 
Oppgradering hage R6 
Oppgradering kamerasystem/overvåking. 
R3 4.etg lekkasje.  
Forebygge lekkasjer.  
Fibernett og TV-Data tilknytning.  
Oppussing trappeoppganger.  
Se på lånebetingelser.  
Forsikring innhente priser.  
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SAMEIET RATHKESGATE 3 OG 6 
ORG.NR. 971 280 123, KUNDENR. 7074

RESULTATREGNSKAP

Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett
2024 2023 2024 2025

DRIFTSINNTEKTER:
Innkrevde felleskostnader 2 3 142 650 3 028 413 3 304 000 3 143 000
Andre inntekter 3 -10 000 0 0 0
SUM DRIFTSINNTEKTER 3 132 650 3 028 413 3 304 000 3 143 000

DRIFTSKOSTNADER:
Personalkostnader 4 -28 200 -28 341 -28 200 -28 000
Styrehonorar 5 -200 000 -201 000 -200 000 -200 000
Revisjonshonorar 6 -8 750 -8 750 -7 000 -7 000
Forretningsførerhonorar -124 423 -118 325 -123 000 -129 000
Konsulenthonorar 7 -307 258 -338 086 -10 000 -10 000
Drift og vedlikehold 8 -5 306 295 -3 800 092 -200 000 -203 000
Forsikringer -366 652 -319 560 -343 000 -412 000
Kommunale avgifter 9 -696 464 -601 859 -666 000 -766 000
Energi/fyring -258 325 -280 503 -350 000 -350 000
TV-anlegg/bredbånd -368 218 -350 210 -325 000 -338 000
Andre driftskostnader 10 -247 350 -252 392 -240 000 -249 600
SUM DRIFTSKOSTNADER -7 911 934 -6 299 117 -2 492 200 -2 692 600

DRIFTSRESULTAT -4 779 284 -3 270 704 811 800 450 400

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:
Finansinntekter 11 5 527 15 644 0 0
Finanskostnader 12 -384 909 -61 669 -409 000 -726 000
RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -379 382 -46 025 -409 000 -726 000

ÅRSRESULTAT -5 158 666 -3 316 729 402 800 -275 600

Overføringer:
Fra opptjent egenkapital 0 -1 683 563
Udekket tap -5 158 666 -1 633 166
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SAMEIET RATHKESGATE 3 OG 6 
ORG.NR. 971 280 123, KUNDENR. 7074

BALANSE

Note 2024 2023
EIENDELER

ANLEGGSMIDLER
Andre varige driftsmidler 13 1 1
SUM ANLEGGSMIDLER 1 1

OMLØPSMIDLER
Restanser felleskostnader/kundefordringer 932 8 123
Forskuddsbetalte kostnader 94 448 92 054
Driftskonto OBOS-banken 38 039 324 904
Sparekonto OBOS-banken 234 40 122
SUM OMLØPSMIDLER 133 653 465 204

SUM EIENDELER 133 654 465 205

EGENKAPITAL OG GJELD

EGENKAPITAL
Udekket tap 14 -6 791 832 -1 633 166
SUM EGENKAPITAL -6 791 832 -1 633 166

GJELD

LANGSIKTIG GJELD
Pante- og gjeldsbrevlån 15 6 417 974 1 991 845
SUM LANGSIKTIG GJELD 6 417 974 1 991 845

KORTSIKTIG GJELD
Forskuddsbetalte felleskostnader 17 209 21 009
Leverandørgjeld 487 800 71 843
Påløpte renter 2 503 12 215
Påløpte avdrag 0 1 459
SUM KORTSIKTIG GJELD 507 512 106 526

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 133 654 465 205

Pantstillelse 0 0
Garantiansvar 0 0

Oslo, 27.03.2025
Styret i Sameiet Rathkesgate 3 Og 6
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Tom Kvalvågnes Joachim Siggerud Martine Kjos Bråthen

NOTE: 1
REGNSKAPSPRINSIPPER
Årsregnskapet er satt opp i samsvar med regnskapslovens bestemmelser og god 
regnskapsskikk for små foretak.

INNTEKTER
Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD 
Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.
Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes
til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på
etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til
virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld 
balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Andre varige driftsmidler 
balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes økonomiske levetid.

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

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

NOTE: 2
INNKREVDE FELLESKOSTNADER
Felleskostnader 2 780 592
Kabel-tv 253 704
Garasje 103 554
Strøm elbil 4 800
SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 3 142 650

NOTE: 3
ANDRE INNTEKTER
Dugnadsgebyr -10 000
SUM ANDRE INNTEKTER -10 000

NOTE: 4
PERSONALKOSTNADER
Arbeidsgiveravgift -28 200
SUM PERSONALKOSTNADER -28 200
Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er 
derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon. 
Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.
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NOTE: 5
STYREHONORAR
Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 200 000.
NOTE: 6
REVISJONSHONORAR
Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 8 750.

NOTE: 7
KONSULENTHONORAR
Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -8 100
Andre konsulenthonorarer -299 158
SUM KONSULENTHONORAR -307 258

NOTE: 8
DRIFT OG VEDLIKEHOLD
Palmgren AS -4 841 646
Tilskudd Oslo Kommune 324 326
SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -4 517 320
Drift/vedlikehold bygninger -109 214
Drift/vedlikehold VVS -123 810
Drift/vedlikehold elektro -372 619
Drift/vedlikehold utvendig anlegg -34 079
Drift/vedlikehold heisanlegg -110 302
Drift/vedlikehold ventilasjonsanlegg -10 670
Drift/vedlikehold garasjeanlegg -15 583
Egenandel forsikring -12 000
Kostnader dugnader -699
SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -5 306 295

NOTE: 9
KOMMUNALE AVGIFTER
Vann- og avløpsavgift -401 915
Renovasjonsavgift -294 548
SUM KOMMUNALE AVGIFTER -696 464

NOTE: 10
ANDRE DRIFTSKOSTNADER
Vaktmestertjenester -71 601
Renhold ved firmaer -129 495
Snørydding -22 439
Gressklipping -10 938
Andre fremmede tjenester -8 655
Trykksaker -293
Andre kontorkostnader -319
Porto -375
Bank- og kortgebyr -3 235
SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -247 350

14 av 29Vedlegg 2 Årsregnskap 2024 - 7074 - Sameiet Rathkesgate 3 Og 6.pdf

169



NOTE: 11
FINANSINNTEKTER
Renter bank 4 117
Renter av for sent innbetalte felleskostnader 1 410
SUM FINANSINNTEKTER 5 527
NOTE: 12
FINANSKOSTNADER
Renter og gebyr på lån -384 850
Renter på leverandørgjeld -59
SUM FINANSKOSTNADER -384 909

NOTE: 13
VARIGE DRIFTSMIDLER
Kamera
Tilgang 2018 66 450
Avskrevet tidligere -66 449
Avskrevet i år 0

1
SUM VARIGE DRIFTSMIDLER 1

SUM ÅRETS AVSKRIVNINGER 0

NOTE: 14
UDEKKET TAP (NEGATIV EGENKAPITAL)
Udekket tap betyr at egenkapitalen i selskapet er negativ. Det skyldes at selskapet fra 
stiftelsen og frem til 31.12. i regnskapsåret, har hatt høyere kostnader enn inntekter. 
Den manglende likviditeten er finansiert ved låneopptak.

I eierseksjonssameier føres ikke verdien av bygget i balansen. Årsaken er at den enkelte 
sameier, og ikke selve sameiet, står som eier av boligene. Det medfører at all rehabilitering, 
også evt. påkostning, kostnadsføres i perioden arbeidene utføres. Eventuelle verdiøkninger 
som følge av tiltakene, tilfaller den enkelte sameier uten at det føres i sameiets balanse. 
Siden tiltakene er finansiert gjennom felles låneopptak i sameiet, fremkommer låne- 
opptaket som gjeld i balansen og nedbetales gjennom fremtidige felleskostnader.

Ved kjøp og salg av bolig er udekket tap (negativ egenkapital) reflektert gjennom
fellesgjelden på hver enkelt leilighet.
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NOTE: 15
PANTE- OG GJELDSBREVLÅN
Obos-Banken AS
Flytende rente
Rentesatsen pr. 31.12.24 var 7,14 %. Løpetiden er 30 år.
Opprinnelig 2023 -2 000 000
Opprinnelig 2024 -4 500 000
Nedbetalt tidligere år 51 214
Nedbetalt i år 30 812

-6 417 974
SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -6 417 974
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PricewaterhouseCoopers AS, Dronning Eufemias gate 71, Postboks 748 Sentrum, NO-0106 Oslo 
T: 02316, org. no.: 987 009 713 MVA, www.pwc.no 
Statsautoriserte revisorer, medlemmer av Den norske Revisorforening og autorisert regnskapsførerselskap 

 

Til årsmøtet i Sameiet Rathkesgate 3 og 6 
 
 

 

Konklusjon  

Vi har revidert årsregnskapet for Sameiet Rathkesgate 3 og 6 som består av balanse per 31. 
desember 2024, resultatregnskap for regnskapsåret avsluttet per denne datoen og noter til 
årsregnskapet, herunder et sammendrag av viktige regnskapsprinsipper. 

Etter vår mening 

• oppfyller årsregnskapet gjeldende lovkrav, og 
• gir årsregnskapet et rettvisende bilde av sameiets finansielle stilling per 31. desember 2024, 

og av dets resultater for regnskapsåret avsluttet per denne datoen i samsvar med 
regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. 

Grunnlag for konklusjonen  

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

Øvrig informasjon 

Styret (ledelsen) er ansvarlig for øvrig informasjon som er publisert sammen med årsregnskapet. 
Øvrig informasjon omfatter budsjettall som er presentert sammen med årsregnskapet. Vår konklusjon 
om årsregnskapet ovenfor dekker ikke øvrig informasjon. 

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

Ledelsens ansvar for årsregnskapet 

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

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

Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning 
som inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti 
for at en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. 
Feilinformasjon kan oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse 
som vesentlig dersom den enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de 
økonomiske beslutningene som brukerne foretar på grunnlag av årsregnskapet. 
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger. 

 

 

Oslo, 10. april 2025 
PricewaterhouseCoopers AS 
 

 
 
Berit Alstad 
Statsautorisert revisor  
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





















 
 
 



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




–









––
















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









––





 
 
 
 
 

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

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








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
















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









 


 
 

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

 


 
 


















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





––
–











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









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

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





–


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






































23 av 29Vedlegg 4 Vedtekter Rathkesgate 3 og 6 Sameie.pdf

178












(










































(





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












(






















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



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

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

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

































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



 
 

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

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




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


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S-2255

Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og in-

dre sone i Oslo kommune.

Vedtaksdato: 28.07.1977

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197701394

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: OSLO LOKAL

Merknader: Planen er helt eller delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 23.9.15,

Kommuneplan 2015. Se også S-2937,1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er)motandreplaner: V300589, V290689, V300187, V080384, 26394, 20483,

16578, 37684, 21884, V131284, V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,

V160184, V280186, V190482N2, 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,

V190482, 3483, V310184, 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,

V070492, 20183, 6182, 2901, V110396, V290894, 3338, V280885, 15189, 8886, V301288,

V220380, V130679, 36982, 8786, 33390, V030993, V190192, V080285, 24385, V160895,

V270398, V030806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,

V231095, V231296, V011002, V151100, V120297, V200905N2, 2306, V150796, V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom

Besøksadresse:
Vahls gate 1, 0187 Oslo
Postadresse:
Boks 364 Sentrum,
0102 Oslo

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2 

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

arealene nyttes som vist på planen. 
 
§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkområde opprettholdes i den utstrekning de er vist på 

planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer. 
 
§ 3. Før byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom.  Etter 

bygningsrådets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppført i inntil 5 etasjer. 
 
§ 4. I områder regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig 

boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke. 
 

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det søkes 
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate.  Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate 
kan kun tillates i særlige tilfelle. 

 
§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset område 

(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeområdene innenfor området. 
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkområde/friområde og maksimum 10 meter. 
Hvor det er større brutto etasjehøyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehøyde 
på 3 meter. 

 
§ 6. Reguleringsplaner innenfor planområdet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av 

nærværende plan, skal gjelde foran denne plan. 
 

 
S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255) 
 
FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PARAGRAF 7) FOR  
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN). 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf 
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet, 
S-2255. 
 
Pgf. 7.  I denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringsspørsmålet. 
 
Før prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere å kontakte berørte kommunale 
myndigheter for å bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser. 
 
Når behandling av bebyggelsesplan eller søknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende 
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspørsmålet alltid vurderes. 
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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



Nøklene
i lomma

Nøklene
i lomma.

Forsikring 
�kser vi.

Som kjøper av bolig i Emera eiendoms-
megling får du en ekstra trygg start
med 1 måned gratis bolig- eller innbo-
forsikring helt uten forpliktelser.

Etter prøveperioden står man fritt til
å fortsette forsikringen hos Kolibri
eller velge et annet forsikringsselskap.
Tilbudet gjelder kun privatkunder.

Kolibri Forsikring AS tar kontakt for
praktisk informasjon og muligheter.

Les mer om oss på

kolibriforsikring.no





Emera Eiendomsmegling AS - Henrik Ibsens gate 40, 0255 Oslo






OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN
Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og

 Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet o昀昀entlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke 昀椀nnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/昀氀atskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning,
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.

7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy.


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

8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger.

9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger.

10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm.

11. LYSKILDER. Kupler, lyssto昀昀armatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med.

12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.

14. POSTKASSE medfølger.

15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som 昀氀aggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke.

16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger.

18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.

19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.

20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret fore昀椀nnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom.

21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert.

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen.

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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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!

Francis Johansson‑Merrick
Daglig leder | Eiendomsmegler | Partner

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



Fra hvilepuls til makspuls. Det er Emera.

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

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

Emera kontor:
Emera eiendomsmegling Oslo
222 52 222

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

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

Det er Emera.

Din bolig. 
Din historie.

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

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

Det er Emera.
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