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Nøkkelinformasjon
Påkostet og gjennomgående 2-roms 
med attraktiv beliggenhet! Kjøkken fra 
2022 og nye vinduer fra 2023!

Prisantydning 3 990 000,-
Omkostninger 1 380,-
Totalpris 4 142 934,-
Fellesgjeld 151 554,-
Fellesutgifter pr. mnd 2 942,-
BRA-i 30 kvm
Soverom 1
Boligtype Andelsleilighet
Byggeår 1900
Eierform Andel

Kort fortalt
Velkommen til Sverdrups gate 12B - en påkostet 
og gjennomgående 2-roms med moderne 
standard og store vindusflater. Leiligheten har en 
populær beliggenhet på Grünerløkka med alt 
Oslo har å tilby!

Fra leiligheten er det kort avstand til 
dagligvarebutikker, ulike servicetilbud, offentlig 
transport og rekreasjonsområder.

Verdt å merke seg:
Gjennomgående planløsning
Moderne kjøkken fra 2022
Gode lagringsmuligheter
Nye vinduer fra 2023
Veldrevet borettslag
Luksuriøs utførelse
Ingen forkjøpsrett!
Felles takterrasse
Varmtvann inkl.
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Planløsning 1. Etasje
BRA-i: 30 kvm

Total BRA: 30 kvm
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Om boligen

Nøkkelinformasjon
Oppdragsnummer
64-0009/26

Boligtype og eierform
Andelsleilighet (Andel)

Adresse og betegnelse
Sverdrups gate 12B, 0559 OSLO
Gnr 228, bnr 439 (ideell andel 1/1)  i Oslo kommune
Andelsnr 20 i Sverdrupsg 12 Borettslaget, org.nr. 
948538407

Selger
Oda Lie Søberg

Kjøpesum og omkostninger
3 990 000,- (Prisantydning)
151 554,- (Andel av fellesgjeld)
--------------------------------------------------------
4 141 554,- (Pris inkl. fellesgjeld)
 
Omkostninger:
290,- (Pantattest kjøper)
545,- (Tinglyst hjemmelsoverføring)
545,- (Tinglyst pantedokument)
9 500,- (Boligkjøperpakke* (valgfritt))
--------------------------------------------------------
1 380,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperpakke))
10 880,- (Omkostninger totalt (med Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
4 142 934,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperpakke))
4 152 434,- (Totalpris inkl. omkostninger (med 
Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
 
NB: Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses et 
pantedokument og at eiendommen selges til 
prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige 
avgifter/gebyrer.
 
Andel fellesgjeld / Andel formue overtas av kjøper.

Om boligen
Byggeår
1900

Etasje
1

Antall soverom
1

Arealer
BRA-i: 30 kvm
BRA-e: 9 kvm
Totalt BRA: 39 kvm

Beskrivelse:

1. etasje:
BRA-i: 30 kvm. 
Total BRA: 30 kvm.

Underetasje:
BRA-e: 7 kvm. 
Total BRA: 7 kvm.

6. etasje:
BRA-e: 2 kvm. 
Total BRA: 2 kvm.

Fellesarealer og rettigheter til bruk:

Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er 
medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger på 
borettslagets fellesareal, men disponeres av denne 
andelen. Borettslaget kan på et senere tidspunkt 
omdisponere denne bruken.
Bygningssakkyndiges kommentar til arealoppmåling:
Arealoppmåling er foretatt av byggesakskyndig.

Innhold
1. Etasje: Entré, stue, bad, kjøkken, soverom
Loft: Bod
Kjeller: Bod

Det gjøres særskilt oppmerksom på at bod som er 
medtatt som BRA-e og i totalt BRA ligger på fellesareal, 
men disponeres av denne leiligheten.

Standard
Det er i forbindelse med salget utarbeidet en 
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig. 
Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av 
boligen med oppdagede avvik. Forhold som har fått TG2 
og TG3 må gjennomgås spesielt nøye, da disse indikerer 
avvik fra normal slitasje og/eller høy alder, med mulig 
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behov for utbedring. Bygningsdeler som har fått TGIU er 
ikke undersøkt av takstmann. 

Bad: 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 
1997-2010.
Det er ikke fremlagt dokumentasjon.
Veggene har fliser. Taket er malt.
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall 
mot sluk er målt til ca. 20 mm. Høydeforskjell fra toppen 
av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen er 
ca. 80 mm.
Det er nyere stålsluk og membran med ukjent utførelse.
Rommet har innredning med nedfelt 
servant,veggmontert toalett,dusjvegger/hjørne og 
opplegg for vaskemaskin.
Det er elektrisk styrt vifte.
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. 
Hulltaking er foretatt ved/i stue. Fuktkvotemåling (vekt%) 
i konstruksjonen ble målt til 7,8. 

Kjøkken: 
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten 
er av laminat. Det er integrert kjøleskap, oppvaskmaskin, 
induksjonstopp, vinskap og stekeovn. Komfyrvakt.
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

Tekniske installasjoner: 
Innvendige vannledninger er av kobber og plast (rør i rør).
Det er avløpsrør av plast.
Boligen har naturlig ventilasjon.
Boligen blir oppvarmet med elektrisitet.
Det er sentralanlegg for varmt vann.
Sikringsskap med automatsikringer.
 
Tilstandsrapport for boligen er vedlagt salgsoppgaven. 
Se denne for nærmere informasjon om tilstandsgrad.

Parkering
Det er beboerparkering i området. Ved anskaffelse av 
beboerparkering kan man parkere døgnet rundt – også 
utover det som er maksimal parkeringstid - på 
parkeringsplasser regulert til beboerparkering.
 
Priser for beboerparkering i bydel Frogner, St. 
Hanshaugen, Gamle Oslo, Grünerløkka og Sagene, 
parkeringssone A, B, C, D og E:
Bensinbil, dieselbil, hybridbil, ladbar hybridbil: 3.850 
kroner for ett år
Motorsykkel og moped: 1.925 kroner for ett år
El-bil: 1.300 kroner for ett år
El-motorsykkel og el-moped: 650 kroner for ett år
 
Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon 
se: https://www.oslo.kommune.no/gate-transport-og-
parkering/parkering/beboerparkering/.

Sammendrag selgers egenerklæring
Samsvarserklæring:
Det fremgår av selgers egenerklæringsskjema / 
tilstandsrapporten at det mangler/ikke er fremlagt 

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

1. Vet du om det har det blitt utført arbeid på bad/våtrom, 
enten i din eller tidligere eiertid?
Ja, faglært
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: M-Tek. 
02.04.25. Det var feil på endeskjøten på varmekabler på 
badet. Ny endeskjøt ble montert.

2. Vet du om det er gjort endringer eller reparasjoner på 
tak, fasade, pipe/ildsted, terrasse, garasje, bod eller 
lignende, enten i din eller tidligere eiertid?
Ja, faglært
Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: Kaasa har gjort 
utbedringer på fasaden vinteren 2025/2026.

14. Vet du om det er feil/utettheter i tak, 
terrasser/fasade/vinduer/garasje, og/eller er det synlige 
skader?
Ja
Beskriv: Det har blitt avdekket sprekker på fasaden, som 
utbedres vinteren 2025/2026.

30. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag til 
vedtak som kan øke husleien/festeavgiften 
/fellesutgiftene/fellesgjelden?
Ja
Beskriv: ja, utbedringen av fasaden vil øke kostnader. 
Endelige tall foreligger først etter arbeidet er utført

Bygningssakkyndig
Olav Ramstad

Byggemåte
Det er i forbindelse med salget utarbeidet en 
tilstandsrapport fra bygningssakkyndig. 
Tilstandsrapporten er en teknisk gjennomgang av 
boligen med oppdagede avvik. Vedlagt salgsoppgaven 
følger tilstandsrapporten og selgers egenerklæring. Disse 
må leses nøye av interessenter før bud inngis. 
Opplysninger gitt i tilstandsrapporten anses å være kjent 
for kjøper, og det kan derfor ikke reklameres på forhold 
som fremkommer av tilstandsrapporten. Forhold som har 
fått TG2 og TG3 må gjennomgås spesielt nøye, da disse 
indikerer avvik fra normal slitasje og/eller høy alder, med 
mulig behov for utbedring. Bygningsdeler som har fått 
TGIU er ikke undersøkt av takstmann. Beskrivelsen av 
boligen som følger er hentet fra tilstandsrapporten: 
 
Utvendig: 
Boligblokk med saltak. Yttervegger i murkonstruksjon. 
Utvendig fasade er kledd med pussede malte flater. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Bygningsmasse som borettslaget ansees ansvarlig for, vil 
ikke bli gitt tilstandsgrad. Tilstand av borettslagets 
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bygningsmasse og eventuelt utarbeidet vedlikeholdsplan 
kan gis ved kontakt til styret.
Utvendig vedlikehold i boligsameier og borettslag er 
normalt en oppgave som tas hånd om av 
boligsameiet/borettslaget og det følges en fastsatt 
vedlikeholdsplan. Iht. byggesakskyndig. 

Innvendig: 
Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har tapet, 
malte flater, fliser og murt forblending. Innvendige tak har 
malte flater.
Etasjeskiller er av trebjelkelag.
Innvendig har boligen malte glatte dører. Iht. 
byggesakskyndig. 

 
Bygningsdeler som har fått TG2:

TG2 - Dører: 
Beskrivelse
Bygningen har malt hovedytterdør.
Vurdering av avvik:
- Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
Konsekvens/tiltak
- Dører må justeres.

TG2 - Etasjeskille / gulv mot grunn: 
Beskrivelse
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
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.
Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom 
hele rommet i stue.
Retningsavvik og skjevheter må påberegnes i eldre 
bygninger.
Konsekvens/tiltak
- For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes 
opp. Det vil imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt 
som et enkeltstående tiltak i en bolig som dette. Dersom 
boligen en gang skal renoveres, kan man vurdere slike 
tiltak.

TG2 - Bad - Overflater vegger og himling: 
Beskrivelse
Veggene har fliser. Taket er malt. 
Årstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:
- Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i 
våtsonen (ved vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller 
byggematerialet er uegnet.
- Det er påvist avvik i fuger.
Det gjøres oppmerksom på at dør og dørkarm ligger i 
våtsone og er utsatt for fuktbelastning.
Konsekvens/tiltak
- Det må foretaes lokal utbedring
- Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.

TG2 - Bad - Overflater gulv: 
Beskrivelse

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall 
mot sluk er målt til ca. 20 mm. Høydeforskjell fra toppen 
av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen er 
ca. 80 mm. 
Årstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:
- Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i 
forskrift på byggetidspunktet.
Konsekvens/tiltak
- Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet 
fortsatt kunne lede vann mot sluket, men med redusert 
effektivitet. Dette kan potensielt øke risikoen for 
vannansamling i enkelte områder av badet.

TG2 - Bad - Sanitærutstyr og innredning: 
Beskrivelse
Rommet har innredning med nedfelt 
servant,veggmontert toalett,dusjvegger/hjørne og 
opplegg for vaskemaskin. 
Årstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:
- Det er påvist riss/sprekker i utstyr på våtrommet.
Konsekvens/tiltak
- Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens 
overflate eller glasur.
Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske.

TG2 - Kjøkken - Overflater og innredning: 
Beskrivelse
Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten 
er av laminat.
Det er integrert kjøleskap, oppvaskmaskin, 
induksjonstopp, vinskap og stekeovn. Komfyrvakt. 
Årstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:
- Det er ikke påvist tegn på at det er montert 
lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum, 
dette er et krav på kjøkkenet ut ifra alder.
Konsekvens/tiltak
- Det bør monteres lekkasjedeteksjon ved 
oppvaskmaskin/oppvaskkum.

TG2 - Kjøkken - Avtrekk: 
Beskrivelse
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 
Årstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
Vurdering av avvik:
- Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke 
andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra 
kokesonen.
Konsekvens/tiltak
- Det er vanskelig å etablere andre løsninger.
Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter 
som hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, 
anbefalt tiltak må derfor avklares nærmere med styret i 
borettslag/sameie før det eventuelt kan gjennomføres.

TG2 - Tekniske installasjoner - Vannledninger:
Beskrivelse
Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør) på bad. 
Det er besiktiget i rørskap.
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Innvendige vannledninger er av eldre kobber med 
plastkappe på kjøkken.
Vurdering av avvik:
- Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
innvendige vannledninger.
Tilstandsgrad er gitt med tanke på at det er eldre kobber 
med plastkappe på kjøkken.
Konsekvens/tiltak
- Det er ikke behov for utbedringstiltak siden anlegget 
fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig 
oppstå på eldre anlegg.

I boligsalgsrapporten er følgende forhold angitt som 
forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og 
sikkerhet:
Vurdering av avvik:
- Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.
Konsekvens/tiltak
- Det bør gjennomføres radonmålinger

Innbo og løsøre
Integrerte hvitevarer medfølger.
 
Vedlagt salgsoppgaven følger NEF sin standardliste 
"Oversikt over løsøre og tilbehør". Med mindre annet 
fremkommer av salgsoppgaven gjelder denne listen. 
 
Dersom det er noe i overnevnte liste som ikke finnes på 
eiendommen, vil det heller ikke medfølge. Produkter og 
installasjoner som medfølger overdras uten noen form for 
garantier, utover eventuell gjenværende 
leverandørgaranti. Hull og merker etter feste av 
innredning og utstyr som ikke følger med, aksepteres av 
kjøper. 

Ved ønske om at vegglamper, krokhengte lamper, 
lysekroner, prismelamper eller lignende lamper som er 
koblet til sukkerbit eller stikkontakt skal følge med i 
handelen, må det tas forbehold om dette ved inngivelse 
av bud. Det samme gjelder brunevarer.

Adgang til utleie
Det er begrenset adgang til å leie ut bolig i borettslag. 
Med styrets godkjenning og på visse vilkår kan boligen 
leies ut for inntil 3, år. jf. borettslagsloven § 5-3 til § 5-10. 
Andelseier som bor i boligen selv, kan leie ut deler av 
boligen til andre uten godkjenning, jf. borettslagsloven § 
5-4. Kortidsutleie er tillatt i opptil 30 døgn i året, uten 
samtykke fra styret.

Energi og oppvarming
Energimerking

Økonomi
Felleskostnader
Kr 2 942,- pr. mnd.
Inkluderer: Felleskostnadene inkluderer og fordeles slik:

LIMINN

Totale felleskostnader pr. Månedlig intervall: 2 942,37,-
Herav:
Pr. dags dato 
Trappevask 180,25
Kabel-tv 297,67
Felleskostnader 2 464,45
 
På grunn av prisstigning og renteøkning er det påregnelig 
at felleskostnadene økes etter utarbeidelse av denne 
salgsoppgaven.

Formuesverdi
Primærbolig: Kr 923 350,- pr. 2025
Sekundærbolig: Kr 3 693 401,- pr. 2025
Formuesverdien er beregnet ved hjelp av Skatteetatens 
boligkalkulator, og det tas forbehold om feil ved 
beregningen.

Stortinget har vedtatt en ny modell for beregning av 
formuesverdi for bolig. Den nye utregningsmodellen 
beregner boligverdier basert på grunnkretser i stedet for 
kommuner, og skal benyttes fra og med inntektsåret 
2026. Dette kan medføre at markedsverdien settes 
høyere eller lavere enn tidligere og innebærer at både 
selger og megler kan benytte tall som ikke nødvendigvis 
er oppdaterte på tidspunktet for utarbeidelse av 
salgsoppgaven.

Det tas derfor forbehold om at formuesverdien kan bli 
endret og eventuelt øke ved endelig fastsettelse i 
skatteåret.

For primærbolig utgjør formuesverdien 25% av beregnet 
eller dokumentert markedsverdi opptil kr 10.000.000, og 
deretter 70% av den delen som overstiger dette beløpet.

For sekundærbolig utgjør formuesverdien 100% av 
beregnet eller dokumentert markedsverdi.

TV/Internett/Bredbånd
Kabel-TV inkludert i felleskostnader.

Borettslaget
Om borettslaget
Borettslagets navn er Sverdrupsgt. 12 B/L.
Borettslaget består av 20 andelsleiligheter.
Sverdrupsgt. 12 B/L er registrert i Foretaksregisteret i 
Brønnøysund med organisasjonsnummer 948538407, og 
ligger i bydel Grunerløkka i Oslo kommune.

Regnskap- og forvaltning er i henhold til kontrakt utført 
av OBOS Eiendomsforvaltning AS.
Autorisert regnskapsfører (oppdragsansvarlig) er Miglena 
Todorova. 
Borettslagets revisor er BDO AS.

Vedlikeholdshistorikk:
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2023–2024: Rehabilitering av takterrasse. 
2023–2024: Det er satt inn nye vinduer og balkongdører i 
de aller fleste leilighetene og i begge trappeoppgangene.
2023: Reparasjon av avløpskum i bakgård.
2020: Rehabilitering av felles trappeoppganger.
2017: Brannsikring kjeller og loft.
2017: Bytte av ringeklokker.
2017: VVS. Tiltak for å redusere dunking i vannrør. 
2017: Nye strømmålere. Strømmålere byttet i alle 
leilighetene i regi av Hafslund.
2015: Rehabilitering av tak.
2013: Total fasaderehabilitering.
2012: Salg av næringslokalet ved portrom.
2011: Sikret fasade/slått ned løs pom.
2010: Alle leiligheter fikk installert dørpump.
2009: Opprydding i boder.
2008: Salg av lokale.
2004: Satt inn branndører i leilighetene.
2003: Reklamasjonsarbeid fasade bakgård.
2003: Reparert gesimsene, fasade mot gate.
2003: 4 balkonger ble hevet i bakkant slik at vann ikke 
renner inn.
2003: Gjennomført soppkontroll.
2003: Byttet ut varmtvannsberedere.
1997–1998: Rehabilitering av fasaden.
1986: Totalrenovering, oppretting av bad.
1980–1989: Badene og bakgården renovert.

Planlagte påkostninger/utbedringer - Hva skjer i 
borettslaget: 

Bakgård:
Jordmassen rundt avløpskummen begynte å synke i 
2023. I tillegg stod kummen skeivt. Området rundt og 
“sporene” fra fra takrenner til kummen har blitt reparert. 
Det oppleves trangt om plassen i sykkelparkeringen. 
Styret har derfor hentet inn pristilbud for flere 
sykkelstativ.

Takterrasse:
Det ble i 2023 oppdaget større skader på fasaden rundt 
vannavløpet/takrenne fra takterrassen ut mot bakgården. 
Etter nærmere undersøkelse viste deg seg å være utett 
membran, feildimensjonert sluk/rør og vannansamlinger 
med tilhørende fuktskader. Dette medførte et større og 
ganske kostbart rehabiliteringsarbeid, som forsikringen 
ikke ville dekke.
Arbeidet ble ferdigstilt januar/februar 2024. Takterrassen 
har blitt avfuktet, fått nytt sluk, nytt avløprsrør, ny 
membran og nye terrassebord. I tillegg er det utført 
murerarbeid på fasaden ved avløpet, samt 
elektrikerarbeid for etablering av varmekabel til røret. 
Arbeidet har vært svært tidkrevende for styret, særlig for 
styreleder. Arbeidet ble utført av Takst & Vindu 
Spesialisten AS.

Fasade og bygningsmasse:
Det er oppdaget en relativt stor sprekk på en vegg mot 
fyrrommet i kjelleren. Styret følger med og gjør eventuelt 
tiltak. Det er avdekket en del feil på fasaden mot 

bakgården i forbindelse med rehabilitering av 
takterrassen. De umalte delene av fasaden er nye og 
tette. Vi har fått estimat fra Takst & Vindu Spesialisten AS 
om at resten av fasaden bør sees på innen fem år. Det er 
gjort fasadereparasjon på vegg ved barnevognkassene, 
samt ved døra til Boppgangen. Utført av Takst & Vindu 
Spesialisten AS.

Vinduer:
Vindusprosjektet ble ferdigstilt i mars etter tre års arbeid 
under forrige og nåværende styreperiode. Prosjektet har 
vært svært tidkrevende for styret, spesielt for styreleder. 
Vi fikk innvilget tilskudd fra kommunen.

Fremtidige vedlikeholdsoppgaver:
I forbindelse med rehabilitering av takterrassen er det 
avdekket feil på fasaden mot bakgården. Styret utreder 
hvilke tiltak som er nødvendige.

Informasjon fra styreleder pr. 31.05.2024;
Borettslaget har p.t. ikke planlagte prosjekter, men har 
fått beskjed om at fasade mot bakgård bør utbedres 
innenfor de neste fem årene. Vi har ikke startet konkret 
arbeid rundt dette enda. 
Borettslaget har ingen aktive pålegg fra Brann- og 
redningsetaten. Det ble forøvrig utført brannsikring av 
kjeller og loft i 2017. Nye brannslukkingsapparater i alle 
leiligheter og fellesareal i 2024.

Forretningsfører
Obos Eiendomsforvaltning AS

Forkjøpsrett
Det er ikke forkjøpsrett i borettslaget.

Styregodkjennelse
Overdragelsen av borettslagsandelen til ny andelseier må 
godkjennes av styret. Eiendomsmegler bistår med 
innsending av styregodkjennelse, men det er kjøper som 
bærer risikoen for at overdragelsen godkjennes. 

Godkjenning kan kun nektes dersom det foreligger saklig 
grunn. Eventuelle merkostnader som pådras i forbindelse 
med styregodkjennelsen er kjøpers ansvar. 

Ta kontakt med eiendomsmegler for mer informasjon.

Informasjon om fellesgjeld
Kr 151 554,-pr. 30.03.2026

Borettslaget bekreftes tilknyttet 
Skadeforsikringsselskapet Borettslagenes 
Sikringsordning AS. Avtalen er løpende, såfremt premie 
med forfall 1. februar er betalt.

Fellesgjelden kan bli besluttet økt etter utarbeidelse av 
salgsoppgaven.

Regnskap/Budsjett/Kostnadsøkninger
Forrige års regnskap viste et underskudd på kroner 3 
644 779. I inneværende år er det budsjettert med et 
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underskudd på kroner 707 770. Dette skyldes økte 
kostnader i posten drift og vedlikehold. 
I budsjett for 2024 er det i posten drift og vedlikehold 
beregnet kr 847 000 til rehabilitering av takterrassen.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Vi oppfordrer alle interessenter til å sette seg inn i 
vedtekter, husordensregler, protokoller, regnskap m.m. 
Dugnad må påregnes.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt, men skal ikke være til sjenanse for 
andre beboere.

Borettslagets forsikring
Gjensidige Forsikring 
Polisenr. 81434503

Tomt
Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 440 kvm (Eiertomt)

Adkomst
Det vil bli skiltet i regi av Nordvik ved fellesvisning.

Områdebeskrivelse
Beskrivelse av nærområdet
Eiendommen ligger på Sofienberg i bydel Grünerløkka, i 
et sentralt og attraktivt byområde med nærhet til både 
grønne rekreasjonsområder og et rikt utvalg av 
serveringssteder, butikker og byliv. Området kombinerer 
en rolig boligfølelse med kort avstand til alt Grünerløkka 
har å by på, og i nærområdet finner du blant annet 
Sofienbergparken og Botanisk hage – populære steder 
for tur, opphold og avkobling.

Bebyggelse
Nærområdet preges av klassisk bygårdsbebyggelse og 
et veletablert, urbant bomiljø. Gatebildet består i stor 
grad av eldre murgårder og tradisjonell 
kvartalsbebyggelse, noe som gir området særpreg og en 
typisk indre-bykvalitet. Selve bygningen er oppført i 1900 
og er en boligblokk med murkonstruksjon og pussede, 
malte fasader, noe som harmonerer godt med den øvrige 
bebyggelsen i området.

Offentlig kommunikasjon
Eiendommen har en sentral beliggenhet med gode 
kollektivforbindelser i nærområdet. Det er kort avstand til 
flere holdeplasser for offentlig transport, noe som gir 
enkel adkomst til sentrum og øvrige deler av Oslo. 
Området er godt tilrettelagt for en travel hverdag, enten 
man skal til jobb, studier eller byens øvrige tilbud.

Offentlige forhold
Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ikke ferdigattest, men 
ekspedisjonsdokument datert 08.12.1899. 
Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til ferdigattest. 
Ekspedisjonsdokumentet er ferdig attestert, og 
dokumenterer at bygget er registrert lovlig oppført. At 
ekspedisjonsdokument eksisterer, gir ingen garanti for at 
bygget er oppført i henhold til tillatelsen og gjeldende 
regelverk eller at det senere er utført arbeid på bygget 
som ikke er byggemeldt eller godkjent.

Det foreligger ferdigattest på bruksendring fra næring til 
bolig i 1. etasje datert 06.06.2013.

Det foreligger byggetegninger datert 03.12.2012. Disse 
samsvarer med dagens bruk av boligen. 

Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser 
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp. 
Stikkledninger fra eiendommen og ut til kommunalt nett 
er private, vedlikeholdsansvaret påhviler 
sameieteierborettslagetboligaksjeselskapet. Adkomst via 
offentlig vei.

Regulerings- og arealplaner
Ny kommuneplan fra 23. september 2015: Oslo 
kommune har vedtatt ny kommuneplan som får 
betydning for en rekke av de vedtatte reguleringsplanene 
i kommunen. 

For informasjon om eventuelle arbeider/prosjekter i 
nærliggende områder anbefaler vi et søk på Oslo 
kommunes portal for saksinnsyn:

https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/

Eiendommen er regulert til bolig m.tilh. anlegg. For mer 
informasjon om reguleringsforhold kontakt megler eller 
søk på saksnummer/adresse/gnr. bnr på plan- og 
bygningsetatens hjemmeside.

Konsesjon
Kjøp av eiendommen er ikke konsesjonspliktig. 
 
Dersom eiendommen er større enn 2 mål plikter kjøper å 
undertegne dokumenter i forbindelse med søknad om 
konsesjonsfrihet.

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

301/228/439:
30.05.1922 - Dokumentnr: 993588 - Bestemmelse om 
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bebyggelse
vedr. et leskur  
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet  

07.07.1982 - Dokumentnr: 506969 - Best. om 
adkomstrett
vedr. rømningsvei ved brann m.v.  
Med flere bestemmelser 
Gjelder denne registerenheten med flere 

31.10.1985 - Dokumentnr: 67718 - Rettighet
Rettighetshaver:  Olsen Roar 
Løpenr: 1172679 
LEIEAVTALE  
LAGER I 1. ETG OG 3 LEIL I 1. OG 3 ETG  
UOPPSIGELIG  
KONTRAKTEN KAN OVERDRAS/FRAMLEIES UTEN 
SAMTYKKE FRA  
HJEMMELSHAVER/UTLEIER  
MED FLERE BESTEMMELSER  

15.12.1986 - Dokumentnr: 82416 - Best om 
garasje/parkering
Rettighetshaver:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:435 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.  
Med flere bestemmelser 

02.05.1899 - Dokumentnr: 900214 - Registrering av 
grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:228 Bnr:435 

19.05.1988 - Dokumentnr: 33113 - Best. om adkomstrett
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:435 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.  
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

17.08.1988 - Dokumentnr: 54745 - Best. om adkomstrett
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:120 
Bestemmelse om anlegg og vedlikehold av ledninger m.v.  
Bestemmelse om bruksrett  
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen 

24.12.1996 - Dokumentnr: 74183 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:2 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:3 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:4 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:5 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:6 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:7 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:8 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:9 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:10 

Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:11 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:12 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:13 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:14 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:15 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:16 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:17 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:18 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:19 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:20 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:21 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:22 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:23 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:275 Snr:24 
Bruksrett til utearealet på del av eiendommen  
Bestemmelse om vann/kloakkledning  
Bestemmelse om adkomstrett 
Med flere bestemmelser 
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved 
direktør  
for etat for eiendom og utbygging.  
Gjelder denne registerenheten med flere 

01.09.2003 - Dokumentnr: 54628 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:120 
Bruksrett  
Bestemmelse om benyttelse 
Bestemmelse om adkomstrett 
Bestemmelse om plikt til å utbedre eiendommen i 
samsvar med  
kommunale krav til utbedringsstandard for eldre 
eiendommer  
og kommunenes minstekrav ved utbedring av gårdsrom  
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune ved  
direktøren for Eiendoms- og byfornyelsesetaten  

23.05.2005 - Dokumentnr: 31801 - Erklæring/avtale
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:277 Snr:1 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:277 Snr:2 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:277 Snr:3 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:277 Snr:4 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:277 Snr:5 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:277 Snr:6 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:277 Snr:7 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:277 Snr:8 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:277 Snr:9 
Rettighet hefter i:  Knr:0301 Gnr:228 Bnr:665 
Erklæring om bruk av gårdsrom  
Rett til å legge og vedlikeholde tekniske ledninger  
best. om vedlikehold av arealet.  
Kan ikke slettes uten samtykke fra Oslo kommune 
v/direktøren  
for Eiendoms- og byfornyelsesetaten  
Gjelder denne registerenheten med flere

Legalpant
Borettslaget har legalpant på inntil 2G som sikkerhet for 
betaling av felleskostnader. Legalpant er pant som ikke 
kommer frem av grunnboksutskriften, og har bedre 
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prioritet enn for eksempel lån til bank som er tinglyst på 
andelen.

Verneklasse/SEFRAK
Eiendommen er registert i byantikvarens gule liste. Dette 
innebærer at eiendommen er helt eller delvis 
bevaringsverdig, og kan ha betydning for fremtidig 
ombygging/restaurering mv. Byantikvaren skal gi en 
rådgivende uttalelse i byggesaker som berører 
eiendommen.
 
For en fullstendig oversikt over eiendommens status, se: 
http://riksantikvaren.maps.arcgis.com/apps/webappview
er/index.html?id=545b8e996b6e4e1fbcb65f69299a7167

Øvrige kjøpsforhold
Diverse
Borettslagsmodellen innebærer at borettslaget eier 
eiendommen, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget, som gir borett til en bestemt bolig.

Andelseierne har ikke personlig ansvar for borettslagets 
fellesgjeld, men andelseierne må dekke borettslagets 
løpende utgifter. Manglende innbetaling av 
fellesutgiftene som følge av andre andelshaveres 
mislighold, eller der borettslaget sitter på fraflyttede 
og/eller usolgte andeler, må dekkes av de øvrige 
andelseierne.

Borettslaget har legalpanterett i andelen for krav på 
dekning av felleskostnader og andre krav fra borettslaget 
på inntil 2 ganger folketrygdens grunnbeløp.

Kjøper og selger er forpliktet til å undertegne standard 
kjøpekontrakt utarbeidet av Nordvik i forbindelse med 
eiendomstransaksjonen. Kjøpekontrakt kan besiktiges 
hos eiendomsmegler før bud inngis. Kontakt 
eiendomsmegler for spørsmål.

Selger leverer eiendommen i ryddig og rengjort stand.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger.

Før boligen overleveres kjøper, skal fullt oppgjør og 
omkostninger være mottatt på meglers klientkonto.

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
 
Generelle bestemmelser:
Alle innvendige og utvendige arealangivelser, samt 
beskrivelser av bygningen er hentet fra vedlagte 
tilstandsrapport/boligsalgsrapport. Salgsoppgaven er 
basert på de opplysningene selger har gitt til megler, den 
bygningssakkyndiges tilstandsrapport, samt 
opplysninger innhentet fra kommunen, Kartverket og 
andre tilgjengelige kilder. Det er viktig at kjøper setter seg 
grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder 

salgsoppgave, tilstandsrapport og selgers 
egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er 
tydelig beskrevet i salgsdokumentene, og slike forhold 
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder 
uavhengig av om kjøper har lest dokumentene.
 
Det kan være avvik fra dagens rombruk/rombenevnelser 
sammenlignet med det som er byggemeldt/godkjent. 
Alle interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen nøye, gjerne sammen med fagkyndig før 
bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett kan ikke 
gjøre gjeldende som mangel noe han burde blitt kjent 
med ved undersøkelsen.
 
Dersom det er behov for avklaringer, anbefaler vi at 
interessenter rådfører seg med eiendomsmegler eller 
egne rådgivere før det legges inn bud.
 
En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt 
utsatt for slitasje og skader kan ha oppstått. Slik 
bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes 
enkelte forhold etter overtakelse som nødvendiggjør 
utbedringer. Normal slitasje og skader som 
nødvendiggjør utbedring, er innenfor hva kjøper må 
forvente og vil ikke utgjøre en mangel.
 
Kjøper og selgers rettigheter og plikter reguleres av 
avtalen mellom partene, samt informasjonen som har 
vært tilgjengelig for kjøperen i forbindelse med handelen. 
Avtalen utfylles av avhendingsloven, og det gjelder ulike 
avtalevilkår avhengig av om kjøper er forbrukerkjøper 
eller ikke.  Dette er nærmere beskrevet nedenfor.
 
På grunn av ulike avtalevilkår kan selger vurdere bud fra 
en som ikke er forbruker, ulikt fra en forbrukers bud. 
Dersom kjøper ikke er forbruker, er selger sitt mulige 
mangelsansvar begrenset fordi eiendommen selges "som 
den er".  Selger kan ikke ta «som den er» forbehold 
ovenfor en forbrukerkjøper. Selv et lavere bud fra en som 
ikke er forbruker kan foretrekkes fordi begrensningen i 
mulig mangelsansvar kan ha egenverdi for selger. Selger 
står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, og er for 
eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste bud.
 
Budgiver skal i budskjema avgi egenerklæring om 
budgiver er forbruker eller næringsdrivende/ person som 
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet. 
Budgivere får informasjon dersom andre bud er inngitt av 
en som ikke er forbruker.
 
Forbrukerkjøp - definisjon:
Med forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen 
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler som 
ledd i næringsvirksomhet.
 
Forbruker – avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i 
samsvar med kravene som følger av avtalen, eller det 
foreligger brudd på bestemmelsene i avhendingsloven §§ 
3-2 til 3-8. Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det 
kjøperen må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
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tilstand, kan det være grunnlag for mangelskrav. Det 
samme gjelder hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige 
opplysninger om eiendommen. Dette gjelder likevel bare 
dersom man kan gå ut ifra at det virket inn på avtalen at 
opplysningen ikke ble gitt eller at feil uriktige 
opplysninger ikke blir rettet i tide på en tydelig måte.
 
Boligen kan ha en mangel etter avhendingsloven § 3-3 
dersom det er avvik mellom opplyst og faktisk innvendig 
areal, forutsatt at avviket er på 2% eller mer og minimum 1 
kvm.
 
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning 
må kjøper selv dekke tap/kostnader opptil et beløp på kr 
10 000 (egenandel).
 
Ikke-forbruker (næringsdrivende) – definisjon:
Hvis kjøper er en juridisk person, eller en fysisk person 
som hovedsakelig handler som ledd i 
næringsvirksomhet, vil kjøpet ikke anses som et 
forbrukerkjøp.
 
Ikke-forbruker – avtalevilkår:
Eiendommen har en mangel dersom den ikke er i 
samsvar med kravene som følger av avtalen. 
Eiendommen selges «som den er», og selgers ansvar 
utover det konkret avtalte er da begrenset etter 
avhendingsloven § 3-9, første ledd andre setning.
 
Avhendingsloven § 3-3 andre ledd fravikes, og hvorvidt 
boligens arealsvikt utgjør en mangel vurderes etter 
avhendingsloven § 3-8.
 
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder 
oppfordringen om å undersøke eiendommen nøye, 
gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere.
Eiendommen overdras med innredning og utstyr som 
etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal være 
der, jf. avhendingsloven § 3-4. Varig innredning og utstyr, 
som enten er fastmontert eller særskilt tilpasset boligen 
medfølger, med mindre annet er avtalt mellom kjøper og 
selger, jf. avhendingsloven § 3-5.
 
Tilbehørsliste utarbeidet av Norges 
Eiendomsmeglerforbund (NEF) er vedlagt 
salgsoppgaven, og gjelder dersom ikke annet er særskilt 
avtalt.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring. Se selgers 
egenerklæringsskjema vedlagt salgsoppgaven.

Boligkjøperforsikring
I samarbeid med Storebrand og HELP tilbyr Nordvik 
Boligkjøperpakke til våre boligkjøpere. Boligkjøperpakken 
er et gunstig forsikringskonsept som inneholder alle de 
forsikringene du trenger til den nye boligen din. 

Boligkjøperpakke Leilighet inneholder: 
Boligkjøperforsikring fra HELP, flytteforsikring og 
innboforsikring Super.

Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som gir 
trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det 
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen. 
Forsikringen gjelder i 5 år fra overtakelsen. 

Flytteforsikring dekker skade på eiendeler under flytting 
ved plutselig og uforutsett hendelse som oppstår under 
transport eller i forbindelse med bæring mellom bolig, bil 
eller lagringssted. Forsikringen varer i 1 år fra budaksept. 

Innboforsikring Super dekker tingene dine ved blant 
annet tyveri, brann eller vannskader. Vår beste 
innboforsikring Super inkluderer blant annet 
uflaksforsikring, bistand ved ID-tyveri og psykologhjelp 
ved alvorlige hendelser hjemme. Forsikringen gjelder i 3 
måneder fra overtakelsesdatoen av ny bolig.

Velger du Boligkjøperpakke Leilighet+ får du i tillegg 
renteforsikring: 
Renteforsikringen kan hjelpe deg med rentekostnaden og 
forsikringspremien på din primærbolig som skal selges, 
hvis salgsprosessen fører til at du må betale 
rentekostnader på to lån. Forsikringen gjelder i 9 
måneder (3 måneder karenstid)  og dekker inntil 15 000 
kroner i måneden.

Boligkjøperforsikring fra HELP kan også kjøpes separat 
og inkluderer da flytteforsikring fra Storebrand.

Boligkjøperpakke/Boligkjøperforsikring må tegnes 
senest ved kontraktsignering og gjelder fra overtakelsen. 
Kjøper blir kontaktet av Storebrand med et tilbud på 
videre forsikring av innbo. 

Se pris og mer informasjon om forsikringene i 
produktarket vedlagt salgsoppgaven, eller ta kontakt 
med megler.

Betalingsbetingelser
Oppgjør skal betales i en samlet innbetaling fra norsk 
bank. Betaling fra utlandet tillates kun i unntakstilfeller og 
dersom det er avklart med megler i anledning 
avtaleinngåelse (budaksept).

Viktig informasjon om budgivning
Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler 
disse videre til selger. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger.

Bud kan legges inn på eiendommens finn-annonse ved å 
trykke på knappen «gi bud» eller via vår hjemmeside. Bud 
kan legges inn på eiendommens annonse på 
hjem.no/finn.no ved å trykke på knappen «gi bud» eller 
via vår hjemmeside. Ved elektronisk budgivning legges 
bud inn ved å benytte BankID. Bud kan også inngis på 
budskjema vedlagt i salgsoppgaven.

Før megler formidler bud til selger, skal megler innhente 
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til 
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som 
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benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. 
Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler.

Dersom budgiver skal by på eiendommen i henhold til 
kjøpsfullmakt må megler kontaktes i forkant av 
budgivning. Ved bruk av kjøpsfullmakt, må fullmakten 
oversendes til megler i forkant av budgivning.

Kjøper kan ikke kreve at eiendommen tinglyses på andre 
enn kjøper. Om kjøper ønsker at noen andre skal stå som 
hjemmelshaver, må det tas forbehold om dette i budet. 
Selger kan velge å ikke akseptere dette. 

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

Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste 
annonserte visning. Senere bud må ha en tilstrekkelig 
lang akseptfrist til at megler, så langt det er nødvendig og 
mulig, kan videreformidle budet og eventuelle forbehold 
til alle involverte parter og legge til rette for 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 budgiver å stille slik 
frist. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det 
enkelte bud overfor selgeren, når budet er gitt innenfor 
akseptfristene ovenfor.

Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor 
budgivere at budene deres er mottatt.
Megler kan ikke formidle bud med forbehold om at budet 
eller forbehold i budet skal holdes skjult (hemmelig) for 
andre budgivere og interessenter.

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

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

Tilbud på finansiering

Du kan søke om boliglån hos vår samarbeidspartner 
Storebrand, og få svar på dagen.

Med boliglån i Storebrand kan du være trygg på at du til 
enhver tid har blant markedets mest konkurransedyktige 
renter. Du vil bli tatt godt vare på av et av Norges beste 
servicemiljøer innen bank.  

Som kunde i Storebrand Bank får du en fast 
kontaktperson å forholde deg til, som vil gi deg gode råd 
og god hjelp med kort svartid. Søk om boliglån i 
Storebrand og få

• Enkel søknad - og etableringsprosess
• Svar på dagen
• Fast kontaktperson å forholde deg til
• Trygghet for at du alltid har konkurransedyktige 
betingelser    

Ta kontakt på telefon 22 31 22 21 eller 
nordvik@storebrand.no. Les mer på 
storebrand.no/nordvik.    

Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av 
finansielle tjenester.

Hvitvasking
Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og 
tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er 
eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av 
både selger og kjøper. 

Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får gjennomført 
kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan 
gjennomføres eller blir forsinket, misligholder kjøper 
avtalen. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og 
selger har rett til å heve avtalen og gjennomføre 
dekningssalg for kjøpers regning. Dersom det er selger 
som 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 Nordvik 
Eiendomsmegling ikke kunne bistå med handelen eller 
foreta oppgjør.

Personopplysningsloven
Personopplysninger vil bli behandlet i samsvar med 
personopplysningsloven. Ved å registrere deg som 
interessent og/eller budgiver eller kjøpe vil vi innhente, 
behandle og registrere personopplysninger om deg. 

Eiendomsmeglingsforetak har plikt til å oppbevare 
kontrakter og dokumenter i 10 år, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 3-7 (3). Denne 
oppbevaringsplikten begrenser muligheten for å få slettet 
personopplysninger. Du kan lese mer om Nordviks 
behandling av personopplysninger i vår 
personvernerklæring på nordvikbolig.no/personvern.
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Om oppdraget
Meglers vederlag
Vederlag:
Fast provisjon: kr. 39 000,-
 Kostnad for utsatt betaling*** kr. 3 500,-
Gebyr utlegg faktura (pr. faktura) kr. 650,-
Gebyr utlegg faktura (pr. faktura) kr. 650,-
Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 9 500,-
Markedspakke med bolighefte kr. 24 500,-
Oppgjørshonorar** kr. 8 500,-
Tilrettelegging  kr. 13 500,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 900,-

Utlegg:
Eierskiftegebyr  kr. 6 725,-
Infoland - Informasjon forretningsfører ca. kr. 3 125,-
Utlegg foto - Interiør og fasade ca. kr. 4 400,-
Utlegg tilstandsrapport ca. kr. 8 450,-

Samlet skal selger betale kr. 126 400,- for vederlag og 
utlegg ved salg til prisantydning.
 
Dersom oppdraget utløper eller blir sagt opp, uten at 
handel er kommet i stand, har megler krav på et rimelig 
vederlag for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(tilrettelegging, markedsføring og avholdte visninger) 
samt eventuelle utlegg. Ved beregningen av vederlaget 
skal det tas utgangspunkt i timeprisen som er kr. 3 900,-.

Vedlegg til salgsoppgaven
Vedleggene er en del av den komplette salgsoppgaven. 
Det er viktig at interessenter setter seg godt inn i 
vedleggene og kontakter megler med eventuelle 
spørsmål før bud inngis.

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 17. april 2026

Megler
Samy Sebastian Khadra, Eiendomsmegler / Partner
Tlf. 95820110

Meglerforetaket
Nordvik Grünerløkka
Sofienberggata 23C
0588 OSLO
Juridisk navn: Puls Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 819884382

Samarbeidspartnere og foretak med tilknytning til 
Nordvik
Meglerforetaket og Nordvik-kjeden samarbeider med en 
rekke foretak som tilbyr produkter eller tjenester i 
forbindelse med megleroppdraget.

- Storebrand leverer boligselgerforsikring, 
finansieringsløsninger og forsikringer til kjøper
- Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
- Flytte- og lagringstjenester gjennom Loyalty, oppussing 

gjennom Steddy, bredbånd levert av Telenor, alarm levert 
av Sector alarm, strøm levert av Fjordkraft og Fortum og 
utleietjenester levert av Utleiemegleren. Hvilke tilbud 
kjøper og selger får i forbindelse med oppdraget kan 
variere ut fra hvor i landet eiendommen ligger.

Nordvik Bolig AS, som er franchisegiver for Nordvik-
kjeden, eier aksjer i Bomega AS (Hjem.no).
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Ingen kjenner 
nabolaget bedre!
Nysgjerrig på hvor godt naboene kjenner hverandre i dette nabolaget, 
eller hva innbyggerne gjør på søndag?

For en litt annerledes innsikt på befolkningen i dette nabolaget 
anbefaler vi å lese gjennom nordvikundersøkelsen.

Du finner  undersøkelsen ved å skanne QR-koden
under, eller gå inn på:
https://www.nordvikbolig.no/nabolaget
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Sverdrups gate 12B
Nabolaget Sofienberg - vurdert av 386 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Skoler

Lakkegata skole (1-7 kl.) 4 min
437 elever, 22 klasser 0.3 km

Vahl skole (1-7 kl.) 6 min
199 elever, 13 klasser 0.5 km

Grünerløkka skole (1-7 kl.) 10 min
538 elever, 22 klasser 0.8 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 6 min
429 elever, 30 klasser 0.5 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 6 min
104 elever, 8 klasser 2.3 km

Hersleb videregående skole 5 min

Elvebakken videregående skole 9 min
576 elever 0.8 km

Offentlig transport

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

Lakkegata skole 4 min
Linje 17 0.3 km

Tøyen 14 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.1 km

Tøyen stasjon 17 min
Linje RE30, R31 1.3 km

Oslo S 19 min
Totalt 24 ulike linjer 1.5 km

Barnehager

Sjokoladefabrikken barnehage (... 4 min
88 barn 0.3 km

Sofienbergparken barnehage (1-... 6 min
117 barn 0.5 km

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

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Sofienberg 3 748 2 414
Oslo og omegn 999 185 490 708
Norge 5 425 412 2 654 586

Opplevd trygghet
Veldig trygt 70/100

Naboskapet
Høflige 60/100

Kvalitet på skolene
Bra 58/100

Primære transportmidler

Trikk
Gående
Buss

Sport

Lakkegata skole 4 min

Aksiseboden borettslag balløkk... 4 min

EVO Grünerløkka 4 min

SATS Schous plass 5 min

«Pulserende og sentralt»

Sitat fra en lokalkjent

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

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 kommune

Sverdrups gate 12 B, 0559 OSLO

gnr. 228, bnr. 439

Andelsnummer  20

Befaringsdato: 12.02.2026 Rapportdato: 27.03.2026 Oppdragsnr.: 14283-2012

Olav RamstadSertifisert Takstingeniør:Ramstad TakstAutorisert foretak:

JB1048Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 39 m² BRA-i: 30 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, 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.

38



Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

Det stilles høye krav til utdanning, sertifisering og yrkesetikk. Norsk takst er opptatt av at boligomsetningen skal være
trygg, og legger vekt på å opptre uavhengig av andre bransjeaktører. Bygningssakkyndige fakturerer sine tjenester
uten  hensyn til hvilken pris som oppnås, og skal heller ikke på annen måte ha noen egeninteresse knyttet til
handelen.

Uavhengighet og god fagkunnskap har over tid bygget troverdighet og tillit. Både selger og kjøper skal kunne stole  på
bygningssakkyndiges vurderinger. For tilfeller der det likevel skulle oppstå misnøye med utført arbeid, har vi  sammen
med Forbrukerrådet etablert en klagenemnd.

Norsk takst har en sentral rolle i utviklingen av norske standarder, regler og profesjonsprinsipper, og representerer
bransjen i alle relevante internasjonale fora. Dette sikrer at norske bygningssakkyndige tidlig kan tilpasse seg krav og
bransjetrender fra utlandet, samtidig som takseringsfaget får en norsk stemme på verdensbasis. Organisasjonen
bidrar i næringspolitisk sammenheng, og har vært en pådriver for å sikre at lover og regler gir trygghet for forbrukerne
i  boligomsetningen.

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

olav@ramstadtakst.no

Olav Ramstad

Rapportansvarlig

950 40 937

14283-2012Oppdragsnr.: Side: 2 av 16Befaringsdato:  12.02.2026
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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 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. 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 Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

Noen bygningsdeler og forhold vil den bygningssakkyndige vurdere mot 
dagens regelverk. Etter dagens regelverk vil disse kunne få avvik og/eller 
TG2 eller TG3 uten at det nødvendigvis er krav om at avviket utbedres. 
Dette kan gjelde sluk, tettesjikt og fall på bad og vaskerom, forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk, trapper osv.

Sverdrups gate 12 B, 0559 OSLO
Gnr 228 - Bnr 439
0301 OSLO

Ramstad Takst
Bakåslia 11

1900 FETSUND

14283-2012Oppdragsnr.: 12.02.2026Befaringsdato: Side: 3 av 16
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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.

Informasjon om utbedringskostnader
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.

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

Sverdrups gate 12 B, 0559 OSLO
Gnr 228 - Bnr 439
0301 OSLO

Ramstad Takst
Bakåslia 11

1900 FETSUND

14283-2012Oppdragsnr.: 12.02.2026Befaringsdato: Side: 4 av 16
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Arealer Gå til side

 

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1900

UTVENDIG Gå til side

Boligblokk med saltak. Yttervegger i murkonstruksjon. Utvendig 
fasade er kledd med pussede malte flater. Etasjeskiller er av 
trebjelkelag. 

Bygningsmasse som borettslaget ansees ansvarlig for, vil ikke bli gitt 
tilstandsgrad. Tilstand av borettslagets bygningsmasse og eventuelt 
utarbeidet vedlikeholdsplan kan gis ved kontakt til styret.

Utvendig vedlikehold i boligsameier og borettslag er normalt en 
oppgave som tas hånd om av boligsameiet/borettslaget og det 
følges en fastsatt vedlikeholdsplan. 

INNVENDIG Gå til side

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har tapet, malte flater, 
fliser og murt forblending. Innvendige tak har malte flater.
Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
Innvendig har boligen malte glatte dører. 

VÅTROM Gå til side

Bad 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Det er ikke fremlagt dokumentasjon.  
Veggene har fliser. Taket er malt. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt til ca. 20 mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen 
av membranen ved dørterskelen er ca. 80 mm. 
Det er nyere stålsluk og membran med ukjent utførelse.  
Rommet har innredning med nedfelt servant,veggmontert 
toalett,dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 
Det er elektrisk styrt vifte. 
Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt ved/i stue. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble 
målt til 7,8.  

KJØKKEN Gå til side

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av 
laminat. Det er integrert kjøleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, 
vinskap og stekeovn. Komfyrvakt. 
Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber og plast (rør i rør). 
Det er avløpsrør av plast. 
Boligen har naturlig ventilasjon. 
Boligen blir oppvarmet med elektrisitet. 
Det er sentralanlegg for varmt vann. 
Sikringsskap med automatsikringer.

Forutsetninger og vedlegg Gå til side

Lovlighet

Boligbygg med flere boenheter 

• Det foreligger ikke tegninger

Undertegnede har ikke mottatt godkjente byggemeldte 
tegninger.

Gå til side
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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

Utvendig > Dører Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 1. Etasje > Bad  > Sanitærutstyr og 
innredning

Gå til side

Kjøkken > 1. Etasje > Kjøkken  > Overflater og 
innredning

Gå til side

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

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet

Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller 
ikke utført med radonsperre.

Gå til side
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 3-lags glass. 
Beskrivelse

Årstall: 2023 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Bygningen har malt hovedytterdør. 
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist dører som er vanskelig å åpne eller lukke.
Konsekvens/tiltak
• Dører må justeres.

INNVENDIG

Overflater

Innvendig er det gulv av laminat. Veggene har tapet, malte flater, fliser 
og murt forblending. Innvendige tak har malte flater.

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. 
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.
Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet i 
stue. 
Retningsavvik og skjevheter må påberegnes i eldre bygninger. 

Konsekvens/tiltak

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1900

Tilbygg / modernisering

2013 Ombygging Ifølge tidligere salgsopplysninger: 
Leiligheten har tidligere fungert som 
butikklokale og ble omgjort til leilighet i 
2013.

• For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må høydeforskjeller rettes opp. Det vil 
imidlertid sjelden være økonomisk rasjonelt som et enkeltstående tiltak 
i en bolig som dette. Dersom boligen en gang skal renoveres, kan man 
vurdere slike tiltak.

Innvendige dører

Innvendig har boligen malte glatte dører. 
Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. Det 
er ikke fremlagt dokumentasjon.  

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er vindu/dør med ikke fuktbestandige materialer i våtsonen (ved 
vask, dusj, badekar, osv.), løsningen eller byggematerialet er uegnet.
• Det er påvist avvik i fuger.
Det gjøres oppmerksom på at dør og dørkarm ligger i våtsone og er 
utsatt for fuktbelastning.

Konsekvens/tiltak
• Det må foretaes lokal utbedring
• Uegnede materialer må fuktbeskyttes/utskiftes.

Årstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er 
målt til ca. 20 mm. Høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av 
membranen ved dørterskelen er ca. 80 mm. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Årstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sluk, membran og tettesjikt

Det er nyere stålsluk og membran med ukjent utførelse.  

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Sanitærutstyr og innredning

Rommet har innredning med nedfelt servant,veggmontert 
toalett,dusjvegger/hjørne og opplegg for vaskemaskin. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:

Årstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

• Det er påvist riss/sprekker i utstyr på våtrommet.
Konsekvens/tiltak
• Riss er vanligvis overfladiske skader i servantens overflate eller glasur. 
Konsekvensene av riss er hovedsakelig kosmetiske.

Ventilasjon

Det er elektrisk styrt vifte. 

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er foretatt uten å påvise unormale forhold. Hulltaking er 
foretatt ved/i stue. Fuktkvotemåling (vekt%) i konstruksjonen ble målt til 
7,8.  

1. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Årstall: 2013 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkkenet har innredning med glatte fronter. Benkeplaten er av laminat. 
Det er integrert kjøleskap, oppvaskmaskin, induksjonstopp, vinskap og 
stekeovn. Komfyrvakt. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er ikke påvist tegn på at det er montert lekkasjedeteksjon ved 
oppvaskmaskin/oppvaskkum, dette er et krav på kjøkkenet ut ifra alder. 
Konsekvens/tiltak
• Det bør monteres lekkasjedeteksjon ved oppvaskmaskin/oppvaskkum.

Årstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med kullfilter. 

1. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Årstall: 2022 Kilde: Tidligere salgsoppgaver
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Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre 
forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 
Konsekvens/tiltak
• Det er vanskelig å etablere andre løsninger. 

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av plast (rør i rør) på bad. Det er besiktiget 
i rørskap. 
Innvendige vannledninger er av eldre kobber med plastkappe på 
kjøkken. 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
Tilstandsgrad er gitt med tanke på at det er eldre kobber med 
plastkappe på kjøkken. 

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

Avløpsrør

Det er avløpsrør av plast. 

Med tanke på alder og materialvalg på innvending synlig røropplegg 
ansees dette som tilfredsstillende.  

Beskrivelse

Ventilasjon

Boligen har naturlig ventilasjon. 
Beskrivelse

Varmtvannstank

Det er sentralanlegg for varmt vann. 
Beskrivelse

Årstall: 2025 Kilde: Info fra sameie/borettslag

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer.

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

Spørsmål til eier

3. Er alle elektriske arbeider/anlegg i boligen utført av en registrert 
elektroinstallasjonsvirksomhet?
Ukjent

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

5. 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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

8. 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

9. Er der synlig defekter på kabler eller er disse ikke tilstrekkelig festet?
Nei
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10. 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

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

12. 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?
Ja   Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell
besiktigelse i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse
og autorisasjon. På generelt grunnlag av manglende
samsvarserklæring, kursfortegnelse og manglende kunnskap om
anlegget anbefales det en gjennomgang av EL-fagmann.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

Dette punktet inneholder tydelige og lett synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det utføres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfatter ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes etter byggteknisk forskrift på 
befaringstidpunktet. Røykvarslere og håndholdt brannslukningsutstyr 
vurderes etter gjeldende forskrift om brannforebygging.

Vurdering av avvik:
• Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er heller ikke utført med 
radonsperre.
Konsekvens/tiltak
• Det bør gjennomføres radonmålinger.
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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)

1. Etasje 30 30

Loft 2 2

Kjeller 7 7

SUM 30 9
SUM BRA 39

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

1. Etasje Entré, stue, bad, kjøkken, soverom

Loft Bod

Kjeller Bod

Kommentar
Romhøyde i stue er på ca. 2.8 meter.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger
Kommentar: 

Lovlighet

Undertegnede har ikke mottatt godkjente byggemeldte tegninger.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
12.2.2026 Olav Ramstad Takstingeniør

Oda Lie Søberg Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
228

bnr.
439

Areal
440.5 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sverdrups gate 12 B

Hjemmelshaver
Borettslaget Sverdrupsg 12

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Søberg Oda Lie

Org.nr.
948538407

Boligselskap
 /BORETTSLAGET 
SVERDRUPSG 12

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Gjennomgått Nei

Ordrebekreftelse Fremvist Nei

Eier Som fremviste og ga opplysninger. Fremvist Nei

Eiendomsverdi.no Gjennomgått Nei

Andelsnummer
20

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 27.03.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for den
som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre tredjeparter.
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.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for vurderingen,
er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver avvik, altså en
tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten framhever
normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som fremgår av
tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

 
i)Tilstandsgrad 0, TG0:Ingen avvik eller skader. I tillegg må bygningsdelen
være tilnærmet ny, mindre enn 5 år, og det foreligger dokumentasjon på
faglig god utførelse.

 
ii)Tilstandsgrad 1, TG1:Mindre avvik. Normal slitasje. Strakstiltak ikke
nødvendig. TG1 kan gis når bygningsdelen er tilnærmet ny og det ikke
foreligger dokumentasjon på faglig god utførelse.

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak.
Konstruksjonen har normalt enten feil utførelse, en skade eller symptomer
på skade, sterk slitasje eller nedsatt funksjon. Vedlikehold eller tiltak trengs
i nær fremtid, det er grunn til å varsle fare for skader på grunn av alder eller
overvåke spesielt på grunn av fare for større skade eller følgeskade. For
skjulte konstruksjoner vil alder i seg selv være et symptom som kan gi TG2.
For synlige konstruksjoner kan alder sammen med andre symptomer og
momenter gi TG2. Avvik under TG2 kan gis sjablongmessig anslag.

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

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

 
• Ved TG0 og TG1 gis det normalt ingen begrunnelse for valg av
tilstandsgrad, fordi bygningen eller bygningsdelen da bare har normal
slitasje. For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å
utbedre rom eller bygningsdeler er et sjablongmessig anslag basert på
registrert avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt
grunnlag og basert på erfaringstall i fem intervaller, og kan ikke forveksles
med en konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og
konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Kostnader til ikke
oppdagede avvik/utbedringer/feil kan forekomme. Utbedringskostnad
avhenger av personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenesteyter.

 

 

 

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

 
i) Bad, vaskerom (våtrom) 

 

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

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

 
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette 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 skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

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

 
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske forhold og
elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer enn fem år siden sist
boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig kan anbefale å konsultere
offentlige myndigheter eller kvalifisert elektrofaglig fagperson ved behov
for grundigere undersøkelser.

 

 

 

 

 

 

TILLEGGSUNDERSØKELSER

 
Etter avtale 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
avhendingsloven. 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 fra 1 til 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

 
• Det utføres 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 foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

 
• Det gis ingen 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. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

 
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll under
overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER

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

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

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

 
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller visuelle
observasjoner.

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

 
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og fuktmåling i
risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende vegger til bad, utforede
kjellervegger og eventuelt i oppforede kjellergulv.

 
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting 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 fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, 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

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

 

 

 
DELING AV PERSONOPPLYSNINGER FOR TRYGGERE
BOLIGHANDEL OG MULIG RESERVASJON
Norsk takst og deres samarbeidspartnere benytter personopplysninger fra
rapporten for analyse- og statistikkformål, samt utvikling og drift av
produkter og tjenester for takstbransjen og andre aktører i bolig-
omsetningen. Les mer om dette og hvordan du kan reservere deg på
https://www.norsktakst.no/norsk/om-norsk-
takst/personvernerklaering/reservasjon/

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/JB1048

 

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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1. Ansvar 
1 Alle andelseiere plikter å følge ordensreglementet. 

2 Ordensreglene gjelder for alle som oppholder seg i borettslaget. Andelseiere 
har ansvar for at egne husstandsmedlemmer, besøkende og leietakere gjøres 
kjent med og overholder dem. 

3 Styret bruker Vibbo som hovedkanal for informasjon, og den enkelte 
andelseier har selv ansvar for å sjekke med jevne mellomrom. Alle 
andelseiere skal holde sin kontaktinformasjon i Vibbo oppdatert. 

4 Brudd på ordensreglene er å anse som mislighold etter borettslagets 
vedtekter kapittel 7. 

2. Bruksoverlatelse / utleie 
1 Andelseier skal bruke søknadsløsningen i Vibbo ved søknad om 

bruksoverlatelse/utleie av andelen sin. Det finnes en egen temaside på 
Vibbo.no som forklarer hvordan man gjør dette. 

2 Andelseier betaler selv eventuelle omkostninger for behandlingen av 
søknaden. 

3. Fellesområder 
1 Med fellesområder regnes portrom, bakgård, trappeoppganger, kjeller, 

takterrasse og loft (inkludert fellesstue og WC-rom). 

2 Det skal ikke oppbevares gjenstander (blant annet avfall, byggematerialer, 
klær eller møbler) i fellesområdene. 

3 Unntatt avsnitt 2 er brannslukningsapparat og borettslagets felles 
møblement i bakgård, loftstue og på takterrassen, samt felles 
vedlikeholdsutstyr i grunnetasjene oppgangene. 

4 Ved vinterlagring kan borettslagets felles møblement oppbevares i kjeller og 
på loft så lenge det ikke er til hinder for rømningsveier eller nødutganger. 

5 Det er ikke tillatt med bruk av åpen ild i fellesområdene. 

6 Det er ikke tillatt med røyking i fellesområdene, ekskludert bakgården. 

7 Sneiper skal ikke kastes fra balkonger eller ut vinduer, og skal ikke kastes på 
bakken i bakgården. 
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8 Det er ikke tillatt å banke tepper og liknende fra balkonger eller vinduer. 

9 Det er kun tillatt med gass- eller elektrisk grill i borettslaget, inkludert 
balkonger. Gassbeholdere skal oppbevares på en forsvarlig måte. 

10 Det oppfordres til å ta hensyn til naboer ved røyking på balkong. 

11 Skur for barnevogn tildeles etter henvendelse til styret. 

4. Sikkerhet 
1 Det er ikke tillatt å legge ut eller henge opp nøkkelbokser eller andre 

tilsvarende innretninger for å dele nøkler med leietakere, håndverkere mv. 
Styret forbeholder seg retten til å fjerne disse uten forvarsel. 

2 Port og inngangsdører skal holdes lukket til enhver tid. Dersom det er behov 
for å holde innganger åpne i forbindelse med leveringer eller flytting mv. skal 
man ha oppsyn med inngangene. 

3 Enhver andelseier skal sørge for at dører til loft og kjeller lukkes etter seg. 

4 Enhver andelseier har ansvar for at uvedkommende ikke slippes inn i gården. 

5. Felles fasiliteter 
1 Loftstua og takterrassen er til fri disposisjon for alle beboere. 

2 Hvis man ønsker å holde av områdene til for eksempel overnatting eller 
private selskap må man reservere i kalenderne i Vibbo på forhånd. 

3 Man skal rydde og vaske etter seg etter hvert bruk av loftstua og 
takterrassen. Dette inkluderer blant annet kasting av søppel og vasking av 
WC-rom. 

4 Ved bruk av grillen skal man påse at gassen er stengt etter bruk, og rengjøre 
den etter seg. 

6. Avfall 
1 Avfall skal sorteres i henhold til Oslo kommunes reglement og veiledere.  

2 Avfall som ikke kan sorteres og kastes i beholdere i borettslaget skal leveres 
på gjenbruksstasjon uten opphold. 

3 Pappavfall skal pakkes flatt før det kastes. 
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4 Avfall skal ikke settes utenfor søppelkassene eller i fellesområder. 

7. VVS 
1 Andelseier plikter å sørge for at vann- og avløpsrør ikke fryser. 

2 Vannklosett og avløp må ikke brukes slik at felles avløp tilstoppes. 

3 Det er ikke tillatt å kople avtrekksvifte for komfyr til byggets avtrekksanlegg. 

4 Andelseier skal sørge for at det er ikke bygges opp fuktskader, mugg og råte i 
sin bolig. 

8. Støy 
1 Det skal være ro i borettslaget på hverdager mellom kl. 23:00 og 07:00, og 

23:00 og 09:00 i helger. 

2 Ved større byggearbeid og oppussing tillates støy (jf. kapittel 9 avsnitt 1): 

• På hverdager klokken 08:00–19:00 
• På lørdager klokken 10:00–17:00 

9. Varsling ved byggearbeid / oppussing 
1 I rimelig tid før oppstart av større byggearbeid og oppussing som medfører 

boring, hamring eller annen større støy skal andelseier varsle både styret 
direkte og andre naboer om planlagt varighet og støynivå. 

2 Hvis arbeidet krever planlagt kutting av strøm eller vanntilførsel som påvirker 
naboer, skal andelseier gi minst ett døgns varsel. 

3 Varsel til naboer skal sendes gjennom Vibbo og/eller med oppslag i 
trappeoppgangene. Varsel til styret skal sendes gjennom Vibbo og/eller 
direkte på e-post. 

10. Dyrehold 
1 Det er tillatt med husdyr som hund og katt mv. i andelene. 

2 Dyreholdet skal ikke være til sjenanse for andre andelseiere. 

3 Andelseier er forpliktet til å plukke opp avføring etter dyr i bakgården, og 
vaske etter dyrene sine dersom fellesområder er blitt tilgriset. 

4 Reglene ovenfor gjelder også leietakeres eventuelle dyr. 
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Org. nr. 948 538 407. 
Vedtatt på ordinær generalforsamling den 21.05.2025.  
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1. Innledende bestemmelser 

1.1 Formål 

1 Borettslaget Sverdrups gate 12 er et samvirkeforetak som har til formål å gi 
andelseierne bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom (borett) og å drive 
virksomhet som står i sammenheng med dette. 

1.2 Forretningskontor 

1 Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune. 

2. Andeler og andelseiere 

2.1 Andeler og andelseiere 

1 Andelene skal være på kroner 500,-. 

2 Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer være andelseiere i borettslaget. Ingen fysiske personer kan eie eller 
ha eierandel i mer enn én andel. Bare personer som bor eller skal bo i boligen 
kan eie en andel sammen. 

3 Følgende juridiske personer kan til sammen eie andel eller andeler som gir 
rett til minst en bolig og opp til ti prosent av boligene i laget: 

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir leid og 

kontrollert av stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av 

staten, en fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale 

med stat, fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til 
vanskeligstilte. 

4 I tillegg har juridiske personer som nevnt i borettslagsloven § 4-3 rett til å eie 
inntil 0% av andelene. 

5 En kreditor kan eie en eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er 
sikret med pant i andelen eller andelene. 

6 En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
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2.2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 

1 En andelseier har rett til å overdra sin andel. 

2 Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å 
bruke boligen. 

3 Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kapittel 2 i disse 
vedtektene. 

4 Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette 
komme fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om 
godkjenning kom fram til borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes 
som gitt. 

5 Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen. 

6 Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med en eller flere nye 
erververe for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, 
eller det er rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve 
andelen. 

3. Forkjøpsrett 

3.1 Forkjøpsrett 

1 Det er ikke forkjøpsrett for andelseierne i borettslaget. 

4. Borett og overlating av bruk 

4.1 Boretten 

1 Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i 
samsvar med tiden og forholdene. 

2 Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke. 

3 Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere. 
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4 Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. 

4.2 Overlating av bruk 

1 Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen 
til andre. Med styrets godkjenning kan andelseierne overlate bruken av hele 
boligen dersom: 

• andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagsloven § 5-6 
første ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. 
Andelseierne kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for 
opp til tre år, 

• andelseieren er en juridisk person, 
• andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, 

utdanning, militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller 
slektning i rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av 
andelseieren eller ektefellen, 

• det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapsloven 
§ 68 eller husstandsfellesskapsloven. 

Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir 
saklig grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt 
andelseier. 

2 Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal 
brukeren regnes som godkjent. 

3 Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til 
andre uten godkjenning. 

4 Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk 
hvis en eller flere av sameierne ikke bor i boligen. 

5 Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor 
borettslaget. 

6 Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 
oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se 
kapittel 6.1 avsnitt 3. 

7 Andelseier som overlater bruken av boligen til andre plikter før 
bruksoverlatelsen å oversende følgende informasjon til styret: 
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• fullt navn på og kontaktinformasjonen til den eller de som skal 
disponere andelen, og 

• varigheten av bruksoverlatelsen. 

4.3 Korttidsutleie 

1 En andelseier kan overlate andelen sin i korttidsutleie, jf. 
borettslagsloven § 5-4 andre ledd. 

2 Med kortidsutleie menes bruksoverlatelse av hele andelen med eller uten 
vederlag i opp til 30 døgn per kalenderår, jf. borettslagsloven § 5-4 andre 
ledd. 

3 Retten til utleie etter avsnitt 1 gjelder kun dersom andelseier selv bor i 
andelen (det vil si ikke har en aktiv bruksoverlatelse etter kapittel 4.2). 

4 Det er ikke krav til botid tilsvarende bruksoverlatelse etter kapittel 4.2 
avsnitt 1 ved korttidsutleie. 

5 Ved korttidsutleie av en andel kreves ikke godkjenning av styret. 

6 Andelseier som overlater bruken av boligen til andre for korttidsutleie 
plikter før korttidsutleien å opplyse styret med følgende informasjon: 

• fullt navn på og kontaktinformasjonen til den eller de som skal 
disponere andelen, og 

• varigheten av kortidsutleien. 

7 Husordensreglementet gjelder også for leietakere under korttidsleie. 

8 Reglene i kapittel 7 om mislighold gjelder også ved korttidsutleie. 

4.4 Bygningsmessige arbeider 

1 En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på 
eiendommen som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en 
bruker av boligen. Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 

2 Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende 
bygningsforskrifter og andre offentlige bestemmelser er ikke tillatt. 
Forandringer som berører bygningens eksteriør – herunder oppsetting av 
private radio- og TV-antenner, markiser mv., er ikke tillatt uten styrets 
forutgående samtykke. 
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5. Vedlikehold 

5.1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 

1 Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som 
hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer 
innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må 
brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås. 

2 Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskiftning av slikt 
som rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, 
ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som 
vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, 
vegg, gulv- og himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og 
innvendige dører med karmer. 

3 Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets 
felles-/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på 
verandaer, balkonger og lignende. 

4 Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til 
gjeldende lover og forskrifter. 

5 Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. Ved mistanke 
om innsekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til 
borettslaget. 

6 Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder 
skade påført ved innbrudd og uvær. 

7 Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 

8 Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 
utskifting I boligen selv om det skulle ha vært utført av den forrige 
andelseieren. 
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5.2 Borettslagets vedlikeholdsplikt 

1 Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand 
så langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter 
også utvendig vedlikehold av vinduer. 

2 Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye 
slike installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe 
for andelseieren. 

3 Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon 
eller utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør 
eller ledninger som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av 
varmekabler. 

4 Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og 
utføring av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for 
andelseieren eller annen bruker av boligen. 

5.3 Utbedringsansvar og erstatning 

1 Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på 
annen andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen 
til, skal skaden utbedres av borettslaget. 

2 Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. 
Borettslaget hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller 
løsøre. 

3 Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som 
følger av at andelseieren misligholder sine plikter, jf. borettslagsloven §§ 5-
13 og 5-15. 

4 Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke 
oppfyller pliktene sine, jf. borettslagslovens § 5-18. 
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6. Felleskostnader og pantesikkerhet 

6.1 Felleskostnader 

1 Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel 
fastsatt ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare 
endres etter borettslagsloven § 5-19. 

2 Når særlige grunner taler for det skal en kostnad likevel fordeles etter nytten 
for den enkelte bolig eller etter forbruk. 

3 Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se kapittel 4.2 
avsnitt 6. 

6.2 Betaling av felleskostnader 

1 Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan 
endre felleskostnadene med en måneds skriftlig varsel. 

2 For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til 
enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov 17. desember 1976 nr. 100 
om renter ved forsinket betaling m.m. (forsinkelsesrenteloven). 

6.3 Borettslagets pantesikkerhet 

1 For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. 
Pantekravet er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens 
grunnbeløp på tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført. 

7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 

7.1 Mislighold 

1 Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold.  

2 Som mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, 
forsømt vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på 
husordensregler. 

7.2 Pålegg om salg 

1 Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, 
kan borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf. borettslagsloven 
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§ 5-22 første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig 
mislighold gir borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 

7.3 Fravikelse 

1 Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller 
vesentlig forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens 
oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige 
andelseiere eller brukere, kan styret kreve fravikelse fra boligen etter lov 26. 
juni 1992 nr. 86 om tvangsfullbyrdelse (tvangsfullbyrdelsesloven) kapittel 
13. Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 

8. Styret og dets vedtak 

8.1 Styret 

1  Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av én styreleder og to andre 
medlemmer med to varamedlemmer. 

2 Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. 
Varamedlemmer velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan 
gjenvelges. 

3 Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger 
styreleder ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine 
medlemmer. 

8.2 Styrets oppgaver 

1 Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven 
eller vedtektene er lagt til andre organer, herunder ansette forretningsfører 
og andre eventuelle funksjonærer. 

2 Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles. 

3 Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av 
de frammøtte styremedlemmene. 

8.3 Styrets vedtak 

1 Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. 
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Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et 
vedtak som innebærer en endring må likevel utgjøre minst en tredjedel av 
alle styremedlemmene. 

2 Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om: 

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller 
tomten som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig 
forvaltning og vedlikehold,  

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere 
har vært benyttet til utleie, jf. borettslagslovens § 3-2 andre ledd, 

3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig som borettslaget 
eier 

4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran 
innskuddene, 

5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning, 

6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med 
seg økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem 
prosent av de årlige felleskostnadene. 

8.4 Representasjon og fullmakt 

1 Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad 
og tegner dets navn. 

9. Generalforsamlingen 

9.1 Myndighet 

1 Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget. 

9.2 Tidspunkt for generalforsamling 

1 Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 

2 Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller 
når revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel 
av stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker 
behandlet. 
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9.3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 

1 Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato 
for møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet. 

2 Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal 
være på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan 
om nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst 
tre dager. I begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til forretningsfører. 

3 I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal 
et forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst 
to tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i 
innkallingen. Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær 
generalforsamling skal nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse 
skriftlig innen fristen i avsnitt 1. 

9.4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling 

1 Følgende saker skal behandles på ordinær generalforsamling: 

• Godkjenning av årsberetning fra styret 
• Godkjenning av årsregnskap 
• Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
• Eventuelt valg av revisor 
• Fastsetting av godtgjørelse til styret 
• Andre saker som er nevnt i innkallingen 

9.5 Møterett 

1 Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags-, 
tale- og stemmerett. 

2 Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale seg. 

9.6 Møteledelse og protokoll 

1 Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre 
generalforsamlingen velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for 
at det føres protokoll fra generalforsamlingen. 
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9.7 Stemmerett og fullmakt 

1 Hver andel gir rett til én stemme på generalforsamlingen. Andelseier som 
eier mer enn én andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere 
eiere kan det bare avgis én stemme. 

2 Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men ingen kan 
være fullmektig for mer enn én andelseier. 

9.8 Vedtak på generalforsamlingen 

1 Foruten saker som nevnt i kapittel 9.4 i vedtektene kan ikke 
generalforsamlingen fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt 
i innkallingen. 

2 Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her, fattes 
alle beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de 
avgitte stemmer. Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at 
den som får flest stemmer, skal regnes som valgt. 

3 Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 

10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 

10.1 Inhabilitet 

1 Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål som medlemmet selv eller nærstående har en framtredende 
personlig eller økonomisk særinteresse i. 

2 Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning 
på generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om 
ansvar for seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme 
gjelder avstemning om salgspålegg eller krav om fravikelse etter 
borettslagsloven §§ 5-22 og 5-23. 

10.2 Taushetsplikt 

1 Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare 
taushet overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i 
borettslaget får vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom 
ingen berettiget interesse tilsier taushet.  
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10.3 Mindretallsvern 

1 Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning 
som er egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade 
for andelseiere eller borettslaget. 

11. Vedtektsendringer og forholdet til 
borettslovene 

11.1 Vedtektsendringer 

1 Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av 
generalforsamlingen med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer. 

11.2 Forholdet til borettslovene 

1 For så vidt ikke annet følger av vedtektene gjelder reglene i lov 6. juni 2003 
nr. 39 om borettslag (borettslagsloven). 
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Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Velkommen til

Nordvik
Grünerløkka
Nordvik er eiendomsmegleren for deg som er mer 
opptatt av bolig enn andre, og som setter kunnskap, 
tillit og trygghet høyt når du skal selge eller kjøpe 
bolig. Vi vektlegger faglig kunnskap i kombinasjon 
med solid bransjeerfaring, og vet hva boligkjøperne er 
opptatt av i valget av sitt nye hjem. Gjennom våre 
digitale løsninger skaper vi interessen du trenger for 
din bolig på helt nye måter, tilpasset de digitale 
mediene folk bruker i boligjakten.

Ta gjerne kontakt med en av våre dyktige meglere for 
en boligprat, be om en verdivurdering eller ta en titt på 
boligene vi har for salg

Sofienberggata 23C, 0588 OSLO
grunerlokka@nordvikbolig.no
940 58 565



Boligkjøperpakke Leilighet +
For eiendommer med felles bygningsforsikring. 
Denne pakken kan ikke kjøpes for fritidsleiligheter

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

• Flytteforsikring med 1 års varighet
• Innboforsikring Super med 3 måneders 

varighet
• Renteforsikring med 9 måneders 

varighet (3 måneders karenstid)

Boligkjøperpakke Leilighet
For eiendommer med felles bygningsforsikring

Boligkjøperforsikring fra Help med 5 års 
varighet

Skadeforsikringer fra Storebrand

• Flytteforsikring med 1 års varighet
• Innboforsikring Super med 3 måneders 

varighet

  

Boligkjøperpakke -
Leilighet og fritidsleilighet

Eksklusivt
for Nordviks 

kunder

13 000,-

Er du klar for å realisere boligdrømmen?
Med vår unike Boligkjøperpakke får du den 
tryggheten du trenger når du kjøper ny 
bolig. I samarbeid med Storebrand og Help 
har vi skreddersydd forsikringspakker som 
dekker alle dine behov, slik at du kan nyte 
din nye bolig uten bekymring for 
uforutsette hendelser.

Scann QR-koden og les mer 
om forsikringene
fra Storebrand.

Scann QR-koden og les mer 
om boligkjøperforsikringen 
fra HELP.

35 % rabatt på hus- og innboforsikring ved inngåelse av ny forsikringsavtale etter at den inkluderte 
3-måneders perioden er utløpt. Gunstige priser for øvrige skadeforsikringer i Storebrand.

Boligkjøperforsikring fra Help kan også kjøpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri 
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12 100,-

9 500,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet: 17 000,-

 12 500,-Pris andelsleilighet:
Pris selveierleilighet:

92



Storebrand Forsikring AS 
Besøksadresse: Professor Kohts vei 9, Lysaker 
Postadresse: Postboks 500, 1327 Lysaker 
Telefon: 915 08 880 
Organisasjonsnummer: NO 916 300 484

HELP Forsikring AS
Besøksadresse: Essendropsgate 3, 0368 Oslo
Postadresse: Postboks 1870 Vika, 0124 Oslo
Telefon: 22 99 99 99
Organisasjonsnummer: NO 981 877 888

Boligkjøperforsikring fra Help kan også kjøpes separat og kommer da sammen med kostnadsfri 
flytteforsikring fra Storebrand. Andelsleilighet/aksjeleilighet: 8 600,- Selveierleilighet: 12 100,-

Mer informasjon om forsikringen, hvem som formidler den og klageorganer 

Vilkår for Storebrand Forsikring - Storebrand:
https://www.storebrand.no/privat/forsikring/forsikringsvilkar

IPID – Insurance product information document - Storebrand: 
https://www.storebrand.no/privat/forsikring/ipid

Klageorgan 
Dersom du ikke er fornøyd med avgjørelsen i din sak eller ønsker å rette en klage som omfatter        
forsikringsavtalen din, finner du det du trenger å vite om klagemuligheter her:

Boligkjøperforsikring levert av HELP: 
https://help.no/selskapet/klageadgang 

Forsikringer levert av Storebrand:
https://www.storebrand.no/infosider/kontakt-oss/privat/klage-eller-reklamasjon

Forsikringene i pakken kan kjøpers særskilt 
Dersom du ikke ønsker vår pakkeløsning, kan Boligkjøperforsikring og renteforsikring kjøpes alene via 
eiendomsmegleren i Nordvik. Gi i så fall beskjed til din eiendomsmegler om at du ønsker å kjøpe forsikringen 
for seg. Dette gjelder også de øvrige produktene i pakken, men da må du kontakte Storebrand direkte.

Garantiordning for skadeforsikring 
Storebrand er medlem av garantiordningen for skadeforsikring, se lov av 10 april 2015 nr. 17 kap. 20A om 
finansforetak og finanskonsern.

Ordningen skal være en trygghet for sikrede dersom Storebrand ikke kan betale det de plikter i                
henhold til inngåtte skadeforsikringsavtaler.

Garantiordningen dekker opptil 90 % av hvert enkelt krav. Krav etter forsikringer som gjelder bolig og 
tvungen ansvarsforsikring skal likevel dekkes med 100%. Garantiordningen dekker ikke forsikringskrav 
utover 20 millioner kroner for hvert krav for hver sikret for hvert skadetilfelle. For nærmere detaljer henvises 
det til finansforetaksloven.   

HELP er medlem i garantiordningen for skadeforsikring i Norge. For nærmere informasjon om 
garantiordningen se forskrift om finansforetak og finanskonsern av 09.12.2016 (FOR-2016-12-09-1502). 

Pris 
Prisen for forsikringene legges til kjøpesummen for boligen, så du får ingen egen regning for       
pakken. Pris for pakken gjelder for perioden oppgitt i pakkeinformasjonen over.  

Forsikringene blir ikke fornyet. 

Du kan kjøpe hus, hytte og innboforsikringen separat etter at 3 måneders perioden er utgått. Du vil motta 
informasjon om dette før utløpet av forsikringsperioden.
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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 offentlig 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 finnes 
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/flatskjerm 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.

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, lysstoffarmatur, 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.

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.
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13. Utvendige søppelkasser og eventuelt 
holder/hus til disse medfølger.

14. Postkasse medfølger.

15. Utendørs innretninger slik som flaggstang, 
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. Fastmontertvegglader/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. Brannslukninsapparat, brannslange 
og røykvarsler medfølger der dette er påbudt. Det 
er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes 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.
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Bolighandel med Nordvik

Finansier boligdrømmen 
med Storebrand Bank
Når du har funnet drømmeboligen, skal du slippe å vente på finansieringen. 
Som kunde hos Nordvik kan du søke boliglån eller finansieringsbevis hos vår 
samarbeidspartner Storebrand Bank, og få svar allerede samme dag. 
 
I Storebrand Bank møter du rådgivere som tar deg og boligdrømmen din på 
alvor. Du får hjelp gjennom hele prosessen – raskt, enkelt og med 
konkurransedyktige betingelser.
 
Derfor velger mange Storebrand Bank:
 
1. Mindre stress 
Med rask saksbehandling og svar på dagen, kan du gå inn i budrunden med ro i 
magen.

2. Du blir prioritert
Du får en personlig rådgiver som skaper trygghet i en viktig beslutning. 
Sammen finner dere den beste løsningen for deg og din boligdrøm.

3. Enkel søknad
Det tar bare noen få minutter å søke – enten på nett eller over telefon.
 
Vær klar når det gjelder
Spør din megler i Nordvik for mer informasjon, eller les mer og søk på 
storebrand.no/nordvik
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Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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

Eiendommen selges som den er, det vil si i den stand den forelå ved besiktigelse, 
jf. lov av 3. juli 1992 nr 93 om avhending av fast eiendom, § 3-9

Bud mottat: 

Undertegnede gir herved bud på kr. 

+ offentlige avgifter og gebyrer, eventuell fellesgjeld, samt øvrige omkostninger i henhold til salgsoppgave

Navn 1:

Mobil:

Husk å legge ved gyldig legitimasjon på alle budgivere. Bud  
som inngis uten gyldig legitimasjon har megler rett til å unnlate 
å formidle budet etter eiendomsmeglerforskriften § 6-3

Sted:

Bruk gjerne dette feltetBruk gjerne dette feltet

Navn 2:

Adresse:

Personnr:

Mobil 2:

Dato:

Tlf jobb:

Kl:

Fax:

Underskrift:

Personnr:

Postnr/poststed:

Uten forbehold

Egenkapital ved salg av egen bolig.     Bankinnskudd Annet

Annet:

Egenkapital:

Sum: Sign:

Bank: (oppgi bankkontakt med kontaktinformasjon)

Til sammen:

Budet er bindende til dato 

«Budgiver er kjent med «Forbrukerinformasjonen om budgivning» som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/
oss. Budet er bindende for budgiver når det er kommet til selgers kunnskap eller til megler som selgers adressat. Budet er bindende 
for begge parter når selger har akseptert muntlig eller skriftlig. Jeg/vi er kjent med at megler og selger forutsetter at jeg/vi har mottatt 
salgsoppgave med vedlegg før budgivningen og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter 
jeg/vi å opplyse dette til megler senest ved oversendelse av bud.»

/ - kl.

kl.

Skriver

Ønsket overtakelse:

Budet gis med følgende forutsetning:

Finansieringsplan – Megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Budgiver

Adresse: Sverdrups gate 12B 0559 OSLO
Matrikkel: Gnr 228, bnr 439 (ideell andel 1/1)  i Oslo kommune

Oppdragsnr: 64-0009/26





Hvorfor kjøpe av og selge med Nordvik?

Vi i Nordvik åpner dører til nye hjem, muligheter og 
opplevelser. Hver dag. Det er vår lidenskap.

For det å kjenne boligmarkedet, det å virkelig
forstå verdien, handler om å vite hva et fjordgløtt

er verdt, en åpen himling, et nordvendt vindu,
en vestvendt balkong.

Det handler om små detaljer og grundige analyser,
om menneskekunnskap,

fagkompetanse, treffsikkerhet og teft. Det handler
om å ha en megler du kan stole på.

Tilgjengelig og parat, fra første møte til siste håndtrykk.

Vi vet hva det er verdt!

4,84
(Basert på over 15.500 kundevurderinger)

Vil du se den digitale salgsoppgaven?
Skann QR-koden under:

Denne boligen er presentert av:

Samy Sebastian Khadra
Eiendomsmegler / Partner

Nordvik Grünerløkka
s.khadra@nordvikbolig.no

958 20 110


