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Nøkkelinformasjon

Lekker og nyere oppusset 2-roms leilighet. Kjøkken 2026. 
Takhøyde på 3m. Nye vinduer 2023. Felles takterrasse

Prisantydning 4 490 000,-
Omkostninger 96 090,-
Totalpris 4 586 090,-
Fellesutgifter pr. mnd 3 426,-
BRA-i 46 kvm
Soverom 1
Boligtype Andelsleilighet
Byggeår 1878
Eierform Andel

Kort fortalt
Velkommen til Dalehaugen 2A!

Lekker 2-roms leilighet med nyoppussede 
overflater i 2026 med generøs takhøyde, fine 
detaljer. Leiligheten holder god standard med 
nytt kjøkken fra 2026. Leiligheten oppleves 
romslig og arealeffektiv, med en gjennomtenkt 
planløsning der arealet er jevnt og smart fordelt 
mellom rommene.

Her bor du i et rolig og historisk hjørne av Gamle 
Oslo, omgitt av klassiske bygårder og trehusidyll, 
med kafeer, restauranter, parker og 
kollektivtransport rett i nærheten.

Stort soverom
Lun og hyggelig takterrasse
Kjellerbod på 4 kvm
Ingen forkjøpsrett
Pent opparbeidet bakgård
Mulighet for ekstra soverom
Lave felleskostnader - Internett inkl.
Bad medopplegg til vaskemaskin
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Planløsning Kjeller
Total BRA: 4.4 kvm
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Soverommet har plass til 
dobbeltseng og 
garderobeløsning.

Alle overflater er nylig malt, 
og det er lagt nytt 
laminatgulv.

God plass til garderobeskap 
for effektiv oppbevaring.
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Kjøkkeninnredning med 
matte, glatte fronter og fliser 
over benkeplaten.

Kjøkkenet har integrert 
stekeovn, micro, 
oppvaskmaskin og 
induksjonstopp.

Kjøkkenet er en integrert del 
av stuen, med en praktisk og 
sosial planløsning.
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Felles bakgård med 
sittegrupper.

Galgeberg busstopp ligger 
kun ett minutts gange unna, 
med svært god dekning.

I umiddelbar nærhet finner 
du både dagligvarebutikk og 
flere populære 
serveringssteder.
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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/nordvikundersokelsen



Om boligen

Nøkkelinformasjon
Oppdragsnummer
14-0012/26

Boligtype og eierform
Andelsleilighet (Andel)

Adresse og betegnelse
Dalehaugen 2A - Andel 2, 0657 OSLO
Gnr 232, bnr 148, snr 3 (ideell andel 1/1)  i Oslo kommune
Andelsnr 2 i St. Halvards Gate 65 B Borettslag, org.nr. 
934097254

Selger
Shg 65 Holding AS

Kjøpesum og omkostninger
4 490 000,- (Prisantydning)
 
Omkostninger:
95 000,- (Etableringsgebyr borettslag)
545,- (Tinglyst hjemmelsoverføring)
545,- (Tinglyst pantedokument)
9 500,- (Boligkjøperpakke* (valgfritt))
--------------------------------------------------------
96 090,- (Omkostninger totalt (uten Boligkjøperpakke))
105 590,- (Omkostninger totalt (med Boligkjøperpakke))
--------------------------------------------------------
4 586 090,- (Totalpris inkl. omkostninger (uten 
Boligkjøperpakke))
4 595 590,- (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.

Om boligen
Byggeår
1878

Etasje
2

Antall soverom
1

Arealer
BRA-i: 46 kvm
BRA-e: 5 kvm
Totalt BRA: 51 kvm

Beskrivelse:

Leilighet
2. etasje:
BRA-i: 46 kvm. Entré / gang, bad / wc, kjøkken - stue, 
soverom
Total BRA: 46 kvm.

Kjeller:
BRA-e: 4.4 kvm. Bod
Total BRA: 4.4 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:
Leiligheten disp. 1 bod ca. 4,4 m² i kjeller.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som er opplyst 
å tilhøre enheten, er oppmålt og inkludert i bruksarealet 
(BRA-e). Det er ikke fremvist dokumentasjon på at 
rommet tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten (som 
ikke er seksjonert) kan omdisponeres av borettslaget 
eller sameiet og dette kan påvirke boligens BRA.

Arealoppmåling er utført på stedet med lasermåler, med 
mindre annet er opplyst.

Innhold
2. Etasje: BRA-i 46 kvm: Entré / gang, bad / wc, kjøkken - 
stue og soverom

Leiligheten disponerer en bod på 4,4 m² i kjeller. 
Bygården har felles takterrasse.

Entré og gang
Lyst inngangsparti med plass til yttertøy og sko. Veggene 
er nymalt i 2026 og har et moderne og tidløst uttrykk. Det 
er lagt nytt laminatgulv i 2026. Taket har nedsenket 
platehimling som gir et rent og ryddig preg.

Stue

Om boligen 17



Lys stue med god takhøyde på ca. 3 meter og plass til 
både sofagruppe og spiseplass. De store vinduene 
slipper inn rikelig med naturlig lys og bidrar til en luftig 
romfølelse. Gulv i laminat fra 2026 og nymalte overflater. 
Stuen ligger i åpen løsning mot kjøkkenet og danner et 
sosialt samlingspunkt i boligen.

Kjøkken
Moderne kjøkken installert i september 2026 med lyse 
matte fronter og benkeplate med nedfelt vaskekum og 
induksjonsplatetopp. Fliser over benk gir et rent og 
funksjonelt uttrykk. Integrerte hvitevarer som stekeovn, 
mikrobølgeovn og oppvaskmaskin medfølger. Kjøkkenet 
har komfyrvakt, Waterguard og kullfilterventilator.

Soverom
Rolig og lunt soverom med plass til dobbeltseng og 
garderobeløsning. Laminatgulv fra 2026 og nymalte 
vegger i lyse farger. God takhøyde og vindu som gir godt 
lysinnslipp.

Bad
Badet har flislagt gulv med varmekabler og flislagte 
vegger. Det er nedsenket dusjhjørne med dusjdører i 
herdet glass, heldekkende servant med underskuffer og 
speil med lysarmatur. Gulvmontert toalett og opplegg for 
vaskemaskin. Servant, blandebatteri, baderomsmøbel og 
dusjdører er nytt fra 2025. Mekanisk avtrekk og tilluft via 
dørterskel.

Bod
Leiligheten disponerer en bod i kjeller på cirka 4 
kvadratmeter som gir gode lagringsmuligheter.

Standard
En gjennomgående leilighet i en klassisk bygård fra 1878, 
gjennomgående oppgradert i 2026 med nytt kjøkken, 
nye overflater og nye panelovner. Leiligheten består av 
entré/gang, stue, kjøkken, soverom og bad/wc, og har en 
planløsning der kjøkken og stue ligger i åpen løsning mot 
bygårdens fasade. Takhøyden i stuen er 2,85 meter. 
Standarden er ny og gjennomgående, og leiligheten er 
klar til å flyttes inn i. Det er utarbeidet en tilstandsrapport 
for boligen som følger vedlagt i salgsoppgaven. Se 
tilstandsrapport eller spør megler for nærmere 
informasjon om tilstandsgrad og standard.

Sammendrag av boligens tilstandsgrader: 
TG 0/1: 8
TG2: 8
TG3: 1
TG IU: 1
_____________________
Tekniske rom: 
Kjøkken:
Kjøkkenet ligger i åpen løsning med stuen og har matte, 
glatte fronter med nedfelt vaskekum og induksjonstopp. 
Benkeplate med fliser over benk. Integrert stekeovn, 
integrert mikro og integrert oppvaskmaskin. Kullfilter 
avtrekksvifte over platetopp. Waterguard er montert. 
Varmtvannstank (CELESTE TECH 120B, 110 l fra 2025) er 

plassert under kjøkkenbenken. Kjøkken og hvitevarer er 
fra juni 2026. Synlige plastrør under kjøkkenbenk fra 
2026.

Bad/wc:
Badet har flislagte vegger og flislagt gulv, nedsenket 
dusjhjørne med dusjdør i herdet glass, heldekkende 
servant med underskuffer, speil og lysarmatur over 
servant, og gulvmontert toalett. Det er opplegg for 
vaskemaskin og tørketrommel. Elektrisk styrt vifte sørger 
for avtrekk, med tilluft via dørterskel og vindusventil. 
Veggmontert stråleovn. Ny dusjdør, servant med 
baderomsmøbel og blandebatteri til servant ble montert i 
juni 2026. Badet er av eldre dato og har et 
oppgraderingsbehov utover de nylig utskiftede 
elementene.
_____________________
Overflater:
Gulv: Laminatgulv fra juni 2026 i stue, gang og soverom. 
Flislagt gulv på bad/wc.
Vegger: Malte flater malt juni 2026. Flislagte vegger på 
bad/wc.
Himling: Malte flater og malte plater malt juni 2026. 
Himling med plater i ruter på bad/wc.

VVS-installasjoner:
Synlige kobberrør / kobberør med plastkappe og synlige 
utenpåliggende forniklet kobberrør på bad. Synlige 
plastrør under kjøkkenbenk fra 2026. Stoppekran er 
plassert i himling på bad. Det er synlige avløpsrør i plast 
under kjøkkenbenk og på bad. Avløpsrørene leder til 
soilrør (hovedavløpsrør) av støpejern. 
Varmtvannsberederen er en CELESTE TECH 120B på 110 
liter fra 2025, plassert under kjøkkenbenk. Waterguard 
(automatisk stenging av vanntilførsel ved vannlekkasje) er 
montert.

Ventilasjon:
Naturlig oppdriftsventilasjon med spalteventiler i vinduer. 
På badet er det elektrisk styrt vifte med tilluft via 
dørterskel / vindusventil. På kjøkkenet er det kullfilter 
avtrekksvifte over platetopp.

Tekniske detaljer:
Elektrisk oppvarming med to panelovner i stue og én i 
soverom. Veggmontert stråleovn på bad. Panelovner i 
stue og soverom er fra 2026.

Elektrisk anlegg:
Automatsikringer. Jordfeilbryter til alle kurser. 
Sikringskap plassert i felles trappegang. En kurs 20 amp, 
3 kurser 16 amp, 2 kurser 15 amp og 2 kurser 10 amp, 
Hovedsikring 40 amp. Det er ikke mottatt 
samsvarsærklæring på det elektriske av eier.

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.
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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/.

Modernisering og påkostninger
Følgende moderniseringer er foretatt de senere år:

2026:
- Nytt kjøkken med integrerte hvitevarer
- Nytt laminatgulv på kjøkken, stue og soverom
- Malte veggflater og himling
- Montert ny dusjdør, ny servant med baderomsmøbel og 
blandebatteri på badet
- Nye synlige plastrør under kjøkkenbenk
- Nye panelovner i stue og soverom
- Nye elektriske kurser til oppvaskmaskin, mikrobølgeovn 
og komfyr

2025:
- Montert ny varmtvannstank på 110 liter og Waterguard

2023:
- Montert nye vinduer med 3-lags isolerglass

Sammendrag selgers egenerklæring
Selgers egenerklæringsskjema følger vedlagt 
salgsoppgaven. Interessenter oppfordres til å gjennomgå 
dette nøye. 
 
Følgende opplysninger er spesielt viktig å merke seg: 
Har du kjennskap til eiendommen?
Ja

Når ble boligen overtatt av nåværende eier(e)?
9. mai 2016

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: 
2026: AZ Byggservice installerte nytt baderomsservant 
med blandebatteri og ny dusjdør, ny silkon i dusjsone-
hjørnet og langs gulv. 

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: En 
del arbeider ble utført på taket av Fixera AS 
(totalentreprise) i forbindelse med loftsutbyggingen. I 
samme prosjekt etablerte de også kjellerboder og en 
felles takterrasse, som primært fungerer som 
rømningsvei for de to loftsleilighetene.

4. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske 
anlegget, enten i din eller tidligere eiertid?
Nei. Eventuell kommentar: Men det ble gjort noen 
arbeider ifb. montering av nytt kjøkken i 2026.

5. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten i 
din eller tidligere eiertid?
Nei. Eventuell kommentar: Noen el. arbeider ble gjort ifb. 
montering av nytt kjøkken i 2026

6. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret 
eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere, herunder bruksendringer kjeller/loft 
etc.?
Ja, faglært Var tiltaket søknadspliktig? Ja. Har arbeidet 
blitt godkjent? Ja. Firmaets navn og beskrivelse av 
arbeidet: Fixera AS bygde ut loftet til to loftsleiligheter i 
2023

9. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke 
er nevnt i de andre spørsmålene?
Ja, faglært. Firmaets navn og beskrivelse av arbeidet: AZ 
Byggservice AS malte store deler av leiligheten i 2026

11. Vet du om det er eller har vært feil ved 
bad/vaskerommet, f.eks sprekker, lekkasje, råte, lukt eller 
soppskader?
Ja. Beskriv: Varmekablene på badet sluttet å virke og ble 
ikke reparert. I stedet ble det satt opp en elektrisk 
stråleovn for oppvarming.

13. Vet du om det er eller har vært feil med dreneringen? 
Eller om det er eller har vært fukt, sopp eller råteskader i 
underetasjen, kjeller eller krypkjeller? (herunder også 
sameiet/borettslagets fellesarealer)
Ja. Beskriv: Som i mange andre bygårder fra 1890-tallet 
er det fuktproblematikk i kjelleren, som anses som 
rå/fuktig

16. Vet du om det er eller har vært sprekker i mur/skjeve 
gulv/setningsskader eller liknende?
Ja. Beskriv: Tidligere mindre utetthet i gavlvegg mot syd 
(pga. reklameskilt). Er utbedret.

22. Vet du om det foreligger skaderapporter eller 
tilstandsvurderinger etc. om boligen?
Ja. Oppgi type rapport og årstall: 2026, vil bli vedlagt i 
tilstandsrapport i salgsoppgaven.

23. Vet du om det er utført tidligere arealoppmålinger av 
boligen, eller om boligens areal er oppgitt i dokumenter 
som salgsoppgave, takstrapport, tilstandsrapport, 
byggesøknad eller lignende?
Ja. Hvilket dokument og når er målingen foretatt? 2026, 
vil bli vedlagt i tilstandsrapport i salgsoppgaven.

25. Vet du om det er forslag eller vedtatte 
reguleringsplaner/andre planer, 
nabovarsler/byggegodkjenninger /byggeplaner eller 
andre offentlige vedtak som kan medføre endinger i 
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bruken av eiendommen eller eiendommens 
omgivelser/naboer?
Nei. Eventuell kommentar: men se pkt 32.

27. Vet du om det er forhold i nabolaget som medfører 
plager eller sjenanse som det kan være relevant for 
kjøper å vite om?
Nei. Eventuell kommentar: men se pkt 32.

32. Vet du om det er noe annet ved eiendommen som 
det kan være viktig for kjøperen å vite om?
Ja. Beskriv: Vi har ikke bebodd leiligheten og har derfor 
begrenset erfaring med den faktiske bruken av boligen 
og hvordan det er å bo der. Opplysningene i 
egenerklæringen er gitt etter beste evne, men må ikke 
anses som uttømmende. Kjøper oppfordres til å foreta 
egne undersøkelser, herunder gjennomgang av 
reguleringsplaner og andre offentlige opplysninger, 
bomiljø, samt befaring med fagkyndig.

Bygningssakkyndig
Jan Gravdehaug

Byggemåte
Klassisk bygård fra 1878. I 2023 ble loftet 
ombygd/innredet til loftsleiligheter. Bygningen er trolig 
fundamentert til faste masser / ensartet fjellgrunn, med 
grunnmur i naturstein / mur. Yttervegger er i 
murverkskonstruksjon med fasader som er pusset og 
malt mot indre gårdsrom, og malt mot gate. Etasjeskiller 
er oppført i trebjelkelag. Gulv mot grunn er støpt 
betonggulv på kultet grunn. Saltak i trekonstruksjon. 
Taket er tekket med falset båndtekking i metall. Malt 
tretrapp i felles trapperom.

Vinduer og dører: 
- Leiligheten har malte trevinduer med 3-lags isolerglass 
fra 2022, montert 2023. 
- Det er et eldre, lite vindu på badet med 2-lags 
isolerglass uten stempel i rammen.
- Entredør med B30, 35 db (brann og lyddør). Leiligheten 
har malte glatte dører.

Balkong/terrasse:
Deler av taket benyttes til takterrasse. Bygården har felles 
rømningsvei/takterrasse.
___________________________________
TG3 - Store eller alvorlige avvik:

- Etasjeskille | Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 
mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Målt 
høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 
meter. Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens 
krav til godkjente måleavvik. Målt høydeforskjell på over 
30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 3 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik. Det 
er målt ca. 39 mm høydeforskjell på gulv i stue over en 
lengde på ca. 2 m. Det er målt ca. 40 mm høydeforskjell 
på gulv i soverom over en lengde på ca. 2 m. Slike 
høydeforskjeller er helt vanlig i bygårder fra 1890 tallet, 

men 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. Større skjevheter i innvendige flater kan 
påvirke bruksmessige forhold, herunder montering av 
fast innredning og møblering, samt gi visuelle avvik. Gir 
også økt risiko for svikt, knirk og bevegelser i gulvet, samt 
redusert funksjon og levetid.

TG2 - Avvik som kan kreve tiltak:

- Vinduer | Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i 
trevirket. Vindushåndtak er vanskelig å stenge / lukke. 
Det må påregnes vedlikehold på vindusramme. 
Vindushåndtak etterses av fagmann. Bygningsdelene 
oppfyller tiltenkt funksjon men utskiftning må påregnes 
på sikt.

- Overflater | Det ble registrert noe knirk på gulv ved 
normal gange i stue og soverom. Knirk i gulv bør 
utbedres dersom det oppleves sjenerende eller forverres 
over tid, for å unngå økt slitasje og redusert komfort.

- Overflater vegger og himling, Bad / wc | 
Bakenforliggende membran / tettesjikt i konstruksjon på 
vegg i våtsonen har passert halvparten av forventet 
levetid. Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 
0 eller 1 må tettesjiktet skiftes ut, men tidspunktet for når 
dette er nødvendig er vanskelig å si noe om.

- Overflater Gulv, Bad / wc | Det er påvist avvik i 
fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. Noe svak fall utenfor dusjsonen. Et 
bad med manglende/redusert fall til sluk blir mindre 
funksjonelt og sikkert for brukeren. Dette kan medføre 
stående vann på gulvet, vann som ikke ledes effektivt til 
sluket, økt risiko for at vann renner ut av rommet og 
redusert sklisikkerhet på gulvet.

- Sluk, membran og tettesjikt, Bad / wc | Mer enn 
halvparten av forventet brukstid er passert på 
slukløsningen. Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig. 
Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 
må slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også 
membransjiktet skiftes/utbedres. Det er imidlertid 
vanskelig å si noe om tidspunktet for når dette er 
nødvendig.

- Avtrekk, Kjøkken - stue | Kjøkkenet har ventilator med 
omluft (kullfilter). Om mulig bør det etableres 
ventilasjonskanal ut i det fri fra ventilator. 
Borettslag/sameier tillater vanligvis ikke tilkobling av 
vifter på eksisterende ventilasjonsanlegg. Dette er ikke 
hensyntatt i fastsettelse av tilstandsgrad (TG). TG settes 
med henvisning til gjeldende fagstandard (NS 3600)

- Vannledninger | Mer enn halvparten av forventet 
brukstid er passert på innvendige vannledninger. Gjelder 
rør på baderom. Det er ikke behov for utbedringstiltak 
siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra alder kan 
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skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

- Avløpsrør | Mer enn halvparten av forventet brukstid er 
passert på innvendige avløpsledninger. Gjelder 
hovedavløpsrør i bygning. Det er ikke behov for 
utbedringstiltak siden anlegget fungerer i dag, men ut ifra 
alder kan skader plutselig oppstå på eldre anlegg.

- Elektrisk anlegg | Elektrisk anlegg er utenfor 
takstmannens kompetanseområde. Det tas derfor 
Spesifikt forbehold om feil og mangler som kan 
fremkomme ved en utvidet kontroll samt åpning av el. 
punkter og sikringsskap da elektrisk anlegg er en kjent 
risikokonstruksjon, og denne ikke er mulig å undersøke 
uten destruktive inngrep. Det må gjennomføres en 
utvidet el. kontroll av en elektrofaglig person. Det er ikke 
utført eltilsynsrapport de siste 5 år. For å avdekke 
anleggets fulle tilstand, anbefales det på generelt 
grunnlag å hyre en kvalifisert fagperson for en utvidet el-
kontroll, for eksempel etter NEK 405-2-3.

TGIU - Ikke undersøkt/utilgjengelig:

- Tilliggende konstruksjoner våtrom, Bad / wc | Det er 
pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å 
foreta hulltaking i vegg bak våtsone. TGIU gitt ut ifra 
manglende mulighet for hulltaking.

Helse, miljø og sikkerhet

- Radon | Det er ikke foretatt radonmålinger, og bygget er 
heller ikke utført med radonsperre. Det bør gjennomføres 
radonmålinger.

Opplistingen over er ikke uttømmende og du oppfordres 
til å lese og sette deg grundig inn i alt salgsmateriell.

For ordens skyld nevner vi at TGIU står for tilstandsgrad 
ikke undersøkt, f.eks. fordi en del av bygget ikke har vært 
tilgjengelig for inspeksjon. Disse delene kan dermed ha 
feil eller mangler som ikke er avdekket.

Se vedlagt tilstandsrapport eller spør megler for 
nærmere informasjon om tilstandsgrad og standard.

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.

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
Alle eiendommer som selges/leies ut skal ha 
energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående 
bygninger med bruksareal mindre enn 50 m². Det er eier 
som plikter å fremlegge energiattest og er selv ansvarlig 
for at opplysningene er riktig.

Dersom eier ikke har lagt frem energiattest, og eier etter 
skriftlig anmodning fra kjøper ikke har lagt frem 
energiattest før avtale om salg er inngått, kan kjøper få 
laget en energiattest ved hjelp av ekspert for selgers 
regning, innen ett år etter at avtale om salg er inngått. 
Dette følger av forskrift om energimerking av bygninger 
og tekniske anlegg § 5 (3).

Energiattest er basert på nåværende eiers/ husstands 
senere års forbruk og utgifter. Dette vil kunne variere 
avhengig av antall familiemedlemmer i husstanden, 
ønsket innetemperatur, egne fordelsavtale mv. Megler har 
intet ansvar for informasjon som fremgår av 
energiattesten.

Oppvarming
Elektrisk oppvarming. To panelovner i stue og en 
panelovn i soverom, samt veggmontert stråleovn på bad.

Dersom rom mangler fast installert oppvarmingskilde på 
visning, følger ikke dette med i handelen.

Informasjon om strømforbruk
Selger har ikke bebodd boligen, og har dermed ikke 
kjennskap i strømforbruk.

Økonomi
Felleskostnader
Kr 3 426,- pr. mnd.
Inkluderer: Kommunale avgifter, renhold fellesarealer, 
forretningsfører og forsikring.

Fellesutgiftene er stipulert, ettersom borettslaget ikke har 
hatt et fullt driftsår. Kjøpere må derfor påregne at 
endelige fellesutgifter kan avvike, og at nytt styre også 
kan beslutte å øke felleskostnadene ut fra ønske om 
høyere driftskapital eller ifm. vedlikeholdstiltak. 
Fellesutgiftene vil være påvirket av sameiets og 
borettslagets vedtak og det må påregnes avvik fra 
dagens beløp og estimater. Fellesutgiftene utgjør 
borettslagets andel av sameiets utgifter, og særlige 
tjenester for borettslaget.
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Kommunale avgifter
De kommunale avgiftene er inkludert i felleskostnadene.

Formuesverdi
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
Det er til enhver tid kjøper sitt ansvar å foreta sine egne 
undersøkelser vedrørende internett og TV-leverandører. 
Ny eier må selv besørge bestilling av de tjenester man 
ønsker og selv dekke kostnader ved dette.

Borettslaget
Om borettslaget
Borettslaget består av 10 andeler og eier 10 (alle 
boligseksjoner) av 11 seksjoner i Eierseksjonssameiet St. 
Halvards gate 65. Næringslokalet er Galgeberg Corner 
med uteservering. De øvrige seksjonene består av 1. 
næringslokale. OBOS er forretningsfører for sameiet og 
borettslaget. Det er borettslaget som eier alle 
boligseksjonene, mens andelseierne eier andeler i 
borettslaget. Andelseier har eksklusiv bruksrett til én 
leilighet/andel og tilhørende fellesarealer i bygget. 
Kjøpere er forpliktet til å rette seg etter fastsatte 
vedtekter for borettslaget og sameiet som borettslaget er 
del av. Selger står fritt til å gjøre endringer og tilpasninger 
i Borettslagets vedtekter. Interessenter oppfordres til å 
sette seg inn i både sameiets og borettslagets vedtekter, 
husordensregler, budsjett, årsberetninger, vedtak fra 
årsmøter/generalforsamlinger mm.

Borettslaget har enerett til fellesarealer som kun betjener 
boligseksjonene i sameiet, mens næringsseksjonene har 
enerett til fellesarealer som kun betjener 
næringsseksjonene.
 

Borettslaget er nyetablert ved fusjon med aksjeselskap 
som tidligere eide seksjonene som borettslaget nå eier, 
som innebærer at de regnskapsmessige og 
skattemessige verdier i aksjeselskapet som tidligere eide 
seksjonene videreføres i Borettslaget. Det nevnes for 
ordens skyld at skattemessige inngangsverdier i 
Borettslaget er uten betydning så lenge Borettslaget 
beholder eiendommen/seksjonene. Borettslagets andel 
av sameiets drifts- og vedlikeholdskostnader fordeles 
mellom andelseierne basert på den fordelingsbrøken 
som ble etablert ved stiftelsen, som tar utgangspunkt i 
areal. Kjøper er kjent med at Borettslaget i henhold til lov 
om borettslag § 5-20, har legalpant som sikkerhet for 
andelseierens forpliktelser overfor Borettslaget. Selger 
står fritt til å inngå nødvendige og hensiktsmessige 
driftsavtaler for Borettslaget før overtagelse. Selger vil 
etter gjennomført salg av alle andeler påse at det blir 
innkalt til et konstituerende møte/generalforsamling, og 
at det i møtet velges et styre i Borettslaget.

Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om 
borettslag, kan bare fysiske personer være andelseiere i 
borettslaget. Juridiske personer som nevnt i 
borettslagsloven § 4-3 kan eie opp til 20 % av andelene. 
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. Stifteren av 
borettslaget kan eie og forvalte usolgte (også ved utleie) 
andeler inntil disse overdras nye eiere. Kjøpere må 
påregne utleievirksomhet av usolgte andeler.

Borettslagets budsjett er satt opp basert på tidligere års 
drift av gården. Det gjøres oppmerksom på at gården er 
fra 1878 og at det generelt i eldre gårder må påregnes 
fremtidige utbedringer som kan påvirke borettslagets 
vedlikeholdsbudsjett. Dette vil igjen kunne føre til økte 
felleskostnader.

Oppussing generelt:
Det kreves ingen søknad til styret ved generell oppussing 
av leiligheten. Unntaket er ved endring av bærende 
konstruksjoner (eks. bærevegger). Ved slike endringer 
skal det søkes styret og Plan og bygg. Beregninger fra 
byggteknisk ingeniør skal legges ved og arbeidet skal 
utføres av fagmann med ansvarsrett. Styret kan kreve 
arbeid omgjort dersom ikke godkjent søknad foreligger. 
Trappeoppganger skal holdes rene i hele 
oppussingsperioden. iSekk eller Tomwil Smartsekk skal 
tydelig merkes med navn og hentedato. Hentedato må 
være innen 2 uker.

Oppussing kjøkken:
Renovering av kjøkken krever ingen søknad til styret. Ved 
renovering av kjøkken skal det installeres automatisk 
vannlås. Sensorer skal legges under kjøkkeninnredning 
som igjen er koblet til automatisk vannlås. Dette er et 
byggteknisk krav. Ved bytte av kjøkkenvifte skal dette 
gjøres i samråd med Styret/ Ullensaker Ventilasjon. Dette 
for å sikre at ikke det settes inn vifter som påvirker 
avtrekk på feil måte.
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Oppussing bad:
Renovering av bad og våtrom krever ingen søknad til 
styret, men andelseier står ansvarlig for at arbeidet 
utføres av fagfolk og i henhold til gjeldende regler og 
forskrifter.

Felles infrastruktur må påregnes å være fra byggeåret der 
ikke annet er eksplisitt opplyst, og kjøpere må derfor 
påregne at det kan bli behov for vedlikehold/utskiftning 
av slik infrastruktur med tilhørende kostnader/økning 
felleskostnader. 

Vi oppfordrer beboere til å benytte dusjkabinett. Dette er 
ikke et krav, men erfaringsmessig gir dette økt sikkerhet 
iht. langsiktige vannskader.

Loftsleilighetene har rømingsvei via takterrassene. 

Andelseiere er ansvarlig for eget bad og sluk. Ved bytte 
av sluk, eller ved større oppgraderinger av badet står 
andelseieren ansvarlig for at arbeidet utføres av fagfolk 
med ansvarsrett. Bytte av sluk skal meldes til plan og 
bygg. Det anbefales at dette utføres på en slik måte at en 
evt. senere rørfornying lar seg gjøre uten inngrep i badet. 
Ved bytte av sluk skal taket i leiligheten under settes 
tilbake til samme stand som før slukbyttet. En andelseier 
kan ikke nekte at sluket blir byttet i etasjen over og skal 
medvirke til dette på en positiv måte.

Forkjøpsrett
Det foreligger ingen forkjøpsrett på eiendommen.

Styregodkjennelse
Overdragelse av borettslagsandelen til ny andelseier må 
godkjennes av styret i borettslaget. Godkjenning kan 
bare nektes dersom det foreligger saklig grunn. 
Eiendomsmegler bistår med innsending av søknad om 
styregodkjennelse. Kjøper bærer risikoen for å bli 
godkjent som ny andelseier i borettslaget, og kjøper er 
forpliktet til å gjennomføre handelen uavhengig av om 
kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent som ny 
eier. Kjøper gjøres oppmerksom på at boligen ikke kan 
tas i bruk før styrets godkjenning foreligger. Dersom 
styregodkjennelse ikke gis må kjøper videreselge boligen 
for egen regning og risiko.

Informasjon om fellesgjeld
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.

Fellesgjelden kan bli besluttet økt etter utarbeidelse av 
salgsoppgaven.

Regnskap/Budsjett/Kostnadsøkninger
Borettslaget ble stiftet 21.08.2024. Stifterne har 
utarbeidet en åpningsbalanse, men denne er ikke vedlagt 
salgsdokumentene.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter og husordensregler er vedlagt.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Andelseieren har ansvaret for oppstaking og rensing av 
innvendige avløpsledninger fra egen vannlås/sluk og 
fram til borettslagets felles-/hovedledning. Den enkelte 
andelseier plikter også å holde alminnelig orden på 
fellesarealer.

Dyrehold
Det kan ikke holdes dyr uten forutgående samtykke fra 
borettslagets styre. Samtykke kan ikke nektes uten saklig 
grunn, og dyreholdet ikke er til ulempe for de øvrige 
brukere av eiendommen.

Tomt
Beskrivelse av tomt
Tomtestørrelse: 470 kvm (Eiertomt)
Tomten er fellesareal. At tomten er fellesareal innebærer 
at borettslaget eier og disponerer over de aktuelle 
områdene i fellesskap. Dette gir ikke hver enkelt andel en 
eksklusiv rett til bruk eller å disponere arealene, med 
mindre annet er uttrykkelig avtalt i avtale eller at det 
følger av vedtektene.

Bakgården er opparbeidet med belegningsstein, 
gressarmering, busker, syrin, sittegrupper og espalier 
med klatreplanter.

Adkomst
Se vedlagt kartskisse i annonsen. Ved å trykke på kartet 
får du enkelt tilgang til en spesifisert reiserute fra din 
startdestinasjon til boligen. Det vil bli skiltet med Nordvik 
visningsskilt ved fellesvisniger. Velkommen til visning!

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

Områdebeskrivelse
Beskrivelse av nærområdet
Rett rundt hjørnet ligger Vålerengaparken. En deilig plass 
å nyte noen timer i solen. Velforeningen arrangerer årlig 
fest i parken, Vålerengadagen, og hvert år tennes 
julegranen med gløgg, musikk og nissebesøk. 

Melder sulten seg ligger Galleri Smia rett rundt hjørnet. 
Med uteservering, gamle lokaler med fantastisk 
atmosfære og legendariske 3-rettere blir dette fort en 
favoritt. Andre spise og serveringssteder innenfor veldig 
kort gangavstand som virkelig anbefales er Pizzeria la 
Pietra og Galgen (åpner snart i nye lokaler på Galgeberg 
3).

Ta gjerne en tur også til Kampen Bistro for god mat, 
jazzmusikk eller en lunsj på terrassen, eller opplev 
stemningen på Vålerenga Vertshus under 
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fotballkampene. Veien er heller ikke lang til ute- og 
serveringsteder på Grønland, Tøyen og ved Tøyen Torg. 

Flotte turmuligheter finner du oppover Svardalen med 
park og idylliske turstier langs Alnaelven. For 
treningsøkter innendørs er både SATS Kampen og Fresh 
Fitness Ensjø gode alternativer. Sommerstid er et kun en 
kort sykkeltur til Sørenga for et forfriskende bad, eller en 
matbit på en av de mange restaurantene langs 
vannkanten.

37-bussen, en av byens kollektive hovedpulsårer som går 
døgnet rundt, stopper i Strømsveien - kun få minutters 
gange fra leiligheten. Det samme gjør 20-bussen. Det tar 
ca. 10 min. med bussen inn til Jernbanetorget. Til 
Blindern/BI/ HIOA tar det rundt 25 minutter med 
kollektiv transport.

Offentlige forhold
Ferdigattest/brukstillatelse
Det foreligger ikke byggemeldte tegninger fra byggeåret. 
Eiendommen ble imidlertid seksjonert ved begjæring 
datert 18.03.2025, som er godkjent av Plan- og 
bygningsetaten. Ved seksjonering kontrolleres det etter 
eierseksjonslovens koblingsregel (eierseksjonsloven § 7 
første ledd) at dagens planløsning samsvarer med lovlig 
etablert bruk etter plan- og bygningsloven. 
Seksjoneringstegningene erstatter ikke opprinnelige 
byggemeldte tegningene, men dokumenterer at dagens 
bruk og planløsning er godkjent som lovlig.

Borettslaget innhenter i disse dager tilbud fra 
balkongteam for oppføring av balkonger mot bakgård. 
Det er pt ikke innledet dialog med kommunen 
vedrørende tillatelse for en oppføring. Oppføring av 
balkonger må godkjennes av kommunen. 

Videre foreligger ferdigattest for bruksendring av loft til to 
leiligheter i gården datert 04.01.2024.

Ferdigattest utstedes av bygningsmyndighetene på 
grunnlag av mottatt dokumentasjon fra kontrollansvarlige 
når et søknadspliktig tiltak er utført i samsvar med 
tillatelsen og øvrige krav etter plan- og 
bygningslovgivningen. At ferdigattest eksisterer, gir ingen 
garanti for 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.

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

Regulerings- og arealplaner
Eiendommen er avsatt til hovedformål byggeområde for 
boliger, nåværende i kommuneplan 2015 – Oslo mot 
2030, vedtatt 23.09.2015. 

Eiendommen er regulert til underformål Bolig m. 
tilh.anlegg i reguleringsplan, S-2999, vedtatt 21.09.1988.

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/

Tinglyste heftelser og rettigheter
Følgende tinglyste heftelser følger eiendommen ved salg, 
og ved inngivelse av bud vil disse være akseptert av 
budgiver/kjøper:

1988/21724-1/105 25.03.1988 ERKLÆRING/AVTALE
Bestemmelse om bruksendring
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 232 BNR: 148

2004/85774-1/105 13.12.2004 ERKLÆRING/AVTALE
Midlertidig dispensasjon fra Bygningsloven vedr. RAMPE
Kan ikke slettes uten samtykke fra Direktøren for Plan- og 
Bygningsetaten i Oslo.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 232 BNR: 148

2025/308317-1/200 18.03.2025 SEKSJONERING
Opprettet seksjoner:
SNR: 3
Formål: Bolig
Sameiebrøk: 54/715

Dokumentet er en melding til tinglysing om seksjonering 
av eiendommen Gnr. 232, Bnr. 148. Eiendommen er 
seksjonert i totalt 11 seksjoner: én næringsseksjon (Snr 1) 
og ti boligseksjoner (Snr 2-11). Hver seksjon har en angitt 
sameiebrøk som definerer eierandelen i fellesarealene. 
Seksjoneringen etablerer separate eierseksjoner med 
tilhørende rettigheter og plikter for hver enkelt 
seksjonseier.

Eiendommens rettigheter:

Avtale om bruksrett til parkeringsplasser og boder datert 
01.08.2025. Avtalen etablerer bruksrettigheter for 
parkeringsplasser og boder på eiendommen. Eieren av 
næringsseksjonen (seksjon 1) har evigvarende og 
uoppsigelig bruksrett til én parkeringsplass i bakgården 
og to boder. Stifteren av borettslaget har også 
evigvarende og uoppsigelig bruksrett til én 
parkeringsplass i bakgården og én bod. Borettslaget har 
bruksrett til ti boder, hvor fordelingen internt mellom 
boligseksjonene reguleres av borettslaget selv. Avtalen 
gjelder uten tidsbegrensning.

Selger bærer risikoen for at kjøper kan få tinglyst skjøte 
uten andre heftelser enn de som det er avtalt at følger 
med i handelen. Gjennomføring av handelen er betinget 
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av det ikke er tinglyst heftelser som ikke lar seg 
innfri/slette.

Dersom eiendommen skulle bli overbeheftet i 
salgsprosessen, det vil si at summen av fremtidige 
tinglyste heftelser overstiger den forventede 
salgssummen, er det en forutsetning for at handel skal 
kunne gjennomføres at kreditorene gir nødvendig 
pantefrafall. Dersom pantefrafall ikke oppnås vil handel 
ikke kunne gjennomføres. Skulle det bli tinglyst flere 
utleggspant på eiendommen, kan handel bare 
gjennomføres forutsatt at også eventuelle fremtidige 
kreditorer aksepterer å slette sitt pant uten å få full 
innfrielse av det underliggende kravet.

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 
prioritet enn for eksempel lån til bank som er tinglyst på 
andelen.

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.
 
Eiendommen overtas slik den fremstår på visning. Den vil 
ikke vaskes ut ytterligere.

Overtagelse
Overtakelse skjer etter avtale med selger. Boligen blir 
ikke ytterligere vasket før overtagelse.

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 
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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 
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.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

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 
overtakelsen. 

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 
benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. 
Senere bud kan inngis per e-post eller SMS til megler.
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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.

Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, 
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og 
eventuelle forbehold.
 
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 
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behandling av personopplysninger i vår 
personvernerklæring på nordvikbolig.no/personvern.

Om oppdraget
Meglers vederlag
Vederlag:
Provisjon: 1,00% av salgssum (min. kr. 45 000,-) – 
estimert til kr. 45 000,-
 Kostnad for utsatt betaling*** kr. 3 500,-
Grunnpakke Leilighet/tomt kr. 9 500,-
Markedspakke med salgsoppgave kr. 26 500,-
Oppgjørshonorar** kr. 8 500,-
Tilrettelegging  kr. 19 900,-
Visningshonorar/overtagelseshonorar per stk. kr. 3 900,-

Utlegg:
Eierskiftegebyr  kr. 6 725,-
Infoland - Informasjon forretningsfører ca. kr. 4 750,-
Utlegg foto - Interiør og fasade ca. kr. 5 000,-
Utlegg tilstandsrapport ca. kr. 10 000,-

Samlet skal selger betale kr. 143 275,- 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. 3 625,-.

Vedlegg til salgsoppgaven
- Tilstandsrapport datert 18.06.2026
- Reguleringskart
- Grunnkart
- Byggetegninger
- Nabolagsprofil
- Vedtekter

Status salgsoppgave
Salgsoppgaven er sist endret 19. juni 2026

Ansvarlig megler
Mats V. Lomsdal, Eiendomsmegler MNEF  / Partner
Tlf. 46625036

Megler 2
Albertine Elizabeth Tønsberg, Eiendomsmegler MNEF
Tlf. 48046504

Meglerforetaket
Nordvik Frogner
Parkveien 33b
0258 Oslo
Juridisk navn: P33 Eiendomsmegling AS
Org. nr.: 915491065

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). P33 
Eiendomsmegling AS har indirekte eierskap i Bomega 
AS.
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Dalehaugen 2A
Nabolaget Galgeberg - vurdert av 164 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Studenter
Etablerere

Skoler

Vålerenga skole (1-7 kl.) 8 min
499 elever, 26 klasser 0.6 km

Gamlebyen skole (1-7 kl.) 8 min
303 elever, 21 klasser 0.7 km

Kampen skole (1-7 kl.) 11 min
495 elever, 21 klasser 0.8 km

Jordal skole (8-10 kl.) 2 min
616 elever, 46 klasser 0.2 km

Fyrstikkalleen skole (8-10 kl.... 20 min
386 elever, 27 klasser 1.6 km

Etterstad videregående skole 13 min
588 elever, 41 klasser 1 km

Hartvig Nissens skole 20 min
630 elever 1.6 km

Offentlig transport

Galgeberg i Strømsveien 1 min
Totalt 7 ulike linjer 0.1 km

Oslo Hospital 10 min
Linje 13, 19 0.9 km

Ensjø 13 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1 km

Tøyen stasjon 21 min
Linje RE30, R31 1.8 km

Oslo S 22 min
Totalt 24 ulike linjer 1.8 km

Barnehager

Munkenga barnehage (1-5 år) 2 min
59 barn 0.1 km

Internasjonal kulturbhg. Åkebe... 3 min
42 barn 0.2 km

Åkeberg barnehage (1-5 år) 3 min
99 barn 0.2 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
Galgeberg 1 876 1 182
Oslo og omegn 999 185 490 708
Norge 5 425 412 2 654 586

Opplevd trygghet
Veldig trygt 78/100

Kvalitet på skolene
Bra 72/100

Naboskapet
Høflige 64/100

Primære transportmidler

Buss
Egen bil
Gående

Sport

Jordal ballbane og skatepark 4 min

Klosterenga (vest) balløkke 5 min

SATS Kampen 9 min

FitnessRoom Kværnerbyen 10 min

Kollektivtilbud
Veldig bra 93/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

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 2025
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Dalahaugen 2 A, 0657 OSLO

gnr. 232, bnr. 148

Andelsnummer  2

Befaringsdato: 17.06.2026 Rapportdato: 19.06.2026 Oppdragsnr.: 15408-1958

Takstpartner Oslo ASAutorisert foretak:

XB9201Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 50 m² BRA-i: 46 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.
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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

jangravd@online.no

Jan Gravdehaug

Rapportansvarlig

905 16 615

15408-1958Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  17.06.2026
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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.
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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
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Lys og pen gjennomgående leilighet beliggende i byggets 
2. etasje.  
Leilighet med entre/gang, bad/wc, kjøkken - stue og soverom. 

Leiligheten er jevnlig vedlikeholdt med blant nytt kjøkken 
fra juni 2026.  
Laminatgulv på kjøkken - stue, entre/gang og soverom 
fra juni 2026. 
Veggflater og himling malt juni 2026.  
På bad er det montert ny dusjdør, ny servant med 
baderomsmøbel og blandebatteri til servant fra juni 2026.   
 
Se forøvrig bemerkninger omtalt i rapporten under de 
forskjellige bygningsdeler. 
 
Bygården har felles rømningsvei/takterrasse.

Leilighet - Byggeår: 1878

UTVENDIG Gå til side

Klassisk bygård fra 1878. 
Bygning trolig fundamentert til faste masser / ensartet fjellgrunn. 
Grunnmur i naturstein / mur.
Støpt betonggulv på kultet grunn.
Yttervegger i murverkskonstruksjon. Fasader pusset og malt mot 
indre gårdsrom. Malt mot gate.   
Saltak i trekonstruksjon. Tak tekket med falset båndtekking i metall. 
Deler av tak benyttes til takterrasse. 
Malt tretrapp i felles trapperom.    
Tilstand er ikke vurdert for felles bygningsdeler i denne rapporten. 
TG er derfor ikke angitt. 

-------

Leiligheten har malt trevinduer med 3 lags isolerglass fra 2022. 
Vinduer montert 2023. 

Eldre lite vindu på bad med 2 lags isolerglass (ingen stempel i 
rammen)   

-------

Entredør med B30, 35 db (brann og lyddør).

INNVENDIG Gå til side

Gulvflater består av:
Laminatgulv. 
Laminatgulv fra juni 2026. 

--------

Veggflater:
Malte flater. 
Veggflater malt juni 2026. 

--------

Himlinger består av:
Malte flater, malte plater.  

Takhøyde i stue =  2,85 m. 
Himlinger malt juni 2026. 

--------

Etasjeskiller er oppført i trebjelkelag.
Det ble utført målinger for å sjekke evt. planavvik i soverom og stue.

Leiligheten har malte glatte dører. 
Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres 
med enkel overflatebehandling er ikke hensyntatt.
Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for 
justering med jevne mellomrom. 

VÅTROM Gå til side

Bad / wc
Badet er av eldre dato, og det foreligger ikke dokumentasjon på
utførelse eller oppbygning. Vurderingen er derfor gjort med
utgangspunkt i byggeteknisk forskrift av 1997–2010. 
Uten dokumentasjon kan kun synlige overflater og tilgjengelige 
installasjoner
vurderes. Undersøkelsen er basert på visuelle observasjoner av
tilgjengelige bygningsdeler.

Himling med plater i ruter. Flislagte vegger.
Flislagt gulv. 
Badet har plastsluk med membran/mansjett ført ned i sluk under 
klemring. 
Banemembran med ukjent utførelse.   

Til info: Det anbefales å tømme/rense vannlåsen 4 ganger i året da 
det sikrer god avrenning og bidrar til å forlenge baderommets 
levetid. 

Bad med nedsenket dusjhjørne med dusjdør i herdet glass. 
Heldekkende servant med underskuffer. Speil og lysarmatur over 
servant. 
Gulvmontert toalett. 
Opplegg for vaskemaskin / tørketrommel.
Ny dusjdør, servant med baderomsmøbel og blandebatteri til 
servant fra juni 2026.  

Elektrisk styrt vifte. Tilluft via dørterskel / vindusventil.   

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner.

KJØKKEN Gå til side

Køkken med matte glatte fronter. Benkeplate med nedfelt vaskekum 
og induksjon platetopp.  
Fliser over benk. 
Integrert stekeovn, micro og oppvaskmaskin.
Waterguard. 

Kjøkken og hvitevarer fra juni 2026. 
Kullfilter avtrekksvifte over platetopp.

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Synlige kobberrør / kobberør med plastkappe og synlige 
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Arealer Gå til side

utenpåliggende forniklet kobberrør på bad.  
Synlige plastrør under kjøkkenben fra 2026. 
Stoppekran plassert i himling på bad. 

Øvrige vannledninger til leiligheten og bygningen er skjult i 
konstruksjonen og ikke mulig å kontrollere.
Selve anlegget er ikke kontrollert da dette er utenfor 
kompetanseområdet til takstmannen. For ytterligere kontroll må det 
brukes egen fagmann.
Normal levetid for vannrør av plast over 25 år.   

Det er synlige avløpsrør i plast under kjøkkenbenk og på bad.
Avløpsrørene leder til soilrør (hovedavløpsrør) av støpejern.

Naturlig oppdriftsventilasjon. Vinduer med spalteventil. 
Ved salg av eiendommen er det viktig at kjøper er klar over at eldre 
bygninger er oppført i en periode med annen byggeskikk og andre 
forskrifter/regler en de som gjelder i dag, de krav som gjelder i dag 
er normalt strengere

Elektrisk oppvarming. 2 stk. panelovner i stue og 1 stk. panelovn i 
soverom.  
Veggmontert stråleovn på bad. 

Panelovner i stue og soverom fra 2026. 

Varmeelementer er ikke videre vurdert, kun beskrevet.

CELESTE TECH 120B varmtvannstank. 110 l fra 2025. Bereder 
plassert under kjøkkenbenk. 
Waterguard (automatisk stenging av vanntilførsel ved vannlekkasje) 
montert.  

Automatsikringer. Jordfeilbryter til alle kurser.
Sikringskap plassert i felles trappegang.  
En kurs 20 amp, 3 kurser 16 amp, 2 kurser 15 amp og 2 kurser 10 
amp, 
Hovedsikring 40 amp.   
Det er ikke motatt samsvarsærklæring på det elektriske av eier.  

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet

• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Byggemeldte og godkjente tegninger er innhentet ved innsyn 
byggesak på nett. Vurderingen er basert på disse tegningene.

Gå til side

Gå til side
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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

Hva er anslag på utbedringskostnad? Se side 4.

0

0.2

0.4

0.6

0.8

1

An
ta

ll

Anslag på utbedringskostnad

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Det ble ikke utført noen destruktive inngrep i bygningskroppen. 
Taket og fasaden ble observert 
fra bakkenivå og tilgjengelige avsatser da det ikke var utplassert 
tilstrekkelig 
sikkerhetsutstyr(stillas/lift). Opplysninger gitt i rapporten er 
gjengitt etter informasjon fra 
hjemmelshaver. Rapporten baserer seg hovedsakelig på 
overfladiske observasjoner(nivå 1) av 
synlige flater. 
Tunge møbler og inventar blir normalt ikke flyttet rundt under 
befaringen, og derfor vil ikke eventuelle avvik/skader som 
skjuler seg bak disse bli avslørt
Skader, feil og mangler er avhengig av forskrifter og byggeskikk 
som var gjeldene da bygget ble oppført. Normalt slit og elde 
beskrives ikke. Forholdene er hensyntatt. Der svikt ikke er 
registrert er tilstandsgrad satt ut fra bygningsdelens alder, dvs. 
antatt gjenværende levetid:
TG 1: Mer enn 1/3 av bygningsdelens normale levetid er 
oversteget.
TG 2 Mer enn 2/3 av bygningsdelens normale levetid er 
oversteget.
TG 3 Mer enn bygningsdelens normale levetid er overstege. Det 
presiseres at det i tilstandsanalysen er lagt til grunn at den er 
utført på brukt bolig. Slitasje, utidsmessighet og feil 
som følge av normal bruksslitasje ikke er bemerket. Ingen 
synlige feil eller mangler ved bygningens bærende 
konstruksjoner.
En tilstandsbeskrivelse har til hensikt å oppfordre bruker til å 
foreta en kritisk gjennomgang av de anmerkede punktene.

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Leilighet

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Etasjeskille Gå til side

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer - 2 Gå til side

Innvendig > Overflater Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 2. etasje > Bad / wc > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Våtrom > 2. etasje > Bad / wc > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad / wc > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 2. etasje > Bad / wc > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Kjøkken > 2. etasje > Kjøkken - stue > 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

Bygning generelt

Klassisk bygård fra 1878. 
Bygning trolig fundamentert til faste masser / ensartet fjellgrunn. 
Grunnmur i naturstein / mur.
Støpt betonggulv på kultet grunn.
Yttervegger i murverkskonstruksjon. Fasader pusset og malt mot indre 
gårdsrom. Malt mot gate.   
Saltak i trekonstruksjon. Tak tekket med falset båndtekking i metall. 
Deler av tak benyttes til takterrasse. 
Malt tretrapp i felles trapperom.    
Tilstand er ikke vurdert for felles bygningsdeler i denne rapporten. TG er 
derfor ikke angitt. 

Beskrivelse

Vinduer

Leiligheten har malt trevinduer med 3 lags isolerglass fra 2022. 
Vinduer montert 2023. 

Beskrivelse

Årstall: 2022 Kilde: Produksjonsår på produkt

LEILIGHET

Kommentar
Tatt i bruk i følge Norges 
Eiendommer, Ambita

Byggeår
1878

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

2023 Ombygging Loftet ombygd/innred til loftsleiligheter.

Anvendelse
Leiligheten har vært benyttet til utleie.

Vinduer - 2

Eldre lite vindu på bad med 2 lags isolerglass (ingen stempel i rammen)   
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Karmene i vinduer er slitte og det er sprekker i trevirket. 
Vindushåndtak er vanskelig å stenge / lukke.  

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Det må påregnes vedlikehold på vindusramme.
Vindushåndtak etterses av fagmann. Bygningsdelene oppfyller tiltenkt 
funksjon men utskiftning må påregnes på sikt. 

Dører

Entredør med B30, 35 db (brann og lyddør).
Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater

Gulvflater består av:
Laminatgulv. 
Laminatgulv fra juni 2026. 

--------

Veggflater:
Malte flater. 
Veggflater malt juni 2026. 

--------

Himlinger består av:
Malte flater, malte plater.  
Himlinger malt juni 2026.
Takhøyde i stue =  2,85 m. 

--------

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det ble registrert noe knirk på gulv ved normal gange i stue og soverom. 

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Knirk i gulv bør utbedres dersom det oppleves sjenerende eller forverres 
over tid, for å unngå økt slitasje og redusert komfort.

Etasjeskille

Etasjeskiller er oppført i trebjelkelag.
Det ble utført målinger for å sjekke evt. planavvik i soverom og stue.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
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• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele 
rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til 
godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
• Målt høydeforskjell på over 30 mm gjennom hele rommet. 
Tilstandsgrad 3 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente 
måleavvik.
Det er målt ca. 39 mm høydeforskjell på gulv i stue over en lengde på ca. 
2 m. 
Det er målt ca. 40 mm høydeforskjell på gulv i soverom over en lengde 
på ca. 2 m. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Slike høydeforskjeller er helt vanlig i bygårder fra 1890 tallet, men 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.

Større skjevheter i innvendige flater kan påvirke bruksmessige forhold,
herunder montering av fast innredning og møblering, samt gi visuelle
avvik. Gir også økt risiko for svikt, knirk og bevegelser i gulvet, samt 
redusert funksjon og levetid.
Kostnadsestimat: 100 000 - 200 000

Foto viser nivellering med krysslaser i stue

Innvendige dører

Leiligheten har malte glatte dører. 

Forhold i forbindelse med justering og forhold som kan utbedres med 
enkel overflatebehandling er ikke hensyntatt.
Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering 
med jevne mellomrom. 

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

2. ETASJE > BAD / WC

Beskrivelse

Badet er av eldre dato, og det foreligger ikke dokumentasjon på
utførelse eller oppbygning. Vurderingen er derfor gjort med
utgangspunkt i byggeteknisk forskrift av 1997–2010. 
Uten dokumentasjon kan kun synlige overflater og tilgjengelige 
installasjoner
vurderes. Undersøkelsen er basert på visuelle observasjoner av
tilgjengelige bygningsdeler.

Overflater vegger og himling

Himling med plater i ruter. Flislagte vegger.

2. ETASJE > BAD / WC

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Bakenforliggende membran / tettesjikt i konstruksjon på vegg i våtsonen 
har passert halvparten av forventet levetid.

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må tettesjiktet 
skiftes ut, men tidspunktet for når dette er nødvendig er vanskelig å si 
noe om.

Overflater Gulv

Flislagt gulv. 

2. ETASJE > BAD / WC

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på 
byggetidspunktet. 
Noe svak fall utenfor dusjsonen.

Konsekvens/tiltak
• Et bad med manglende/redusert  fall til sluk blir mindre funksjonelt og 
sikkert for brukeren. Dette kan medføre stående vann på gulvet, vann 
som ikke ledes effektivt til sluket, økt risiko for at vann renner ut av 
rommet og redusert sklisikkerhet på gulvet.

Kontroll med krysslaser av høydeforhold

Sluk, membran og tettesjikt

2. ETASJE > BAD / WC

Beskrivelse
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Badet har plastsluk med membran/mansjett ført ned i sluk under 
klemring. 
Banemembran med ukjent utførelse.   

Til info: Det anbefales å tømme/rense vannlåsen 4 ganger i året da det 
sikrer god avrenning og bidrar til å forlenge baderommets levetid. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
Konsekvens/tiltak
• Sluket må sjekkes og rengjøres jevnlig.
• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må 
slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet 
skiftes/utbedres. Det er imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for 
når dette er nødvendig.

Kontroll av sluk på bad.  

Sanitærutstyr og innredning

Bad med nedsenket dusjhjørne med dusjdør i herdet glass. Heldekkende 
servant med underskuffer. Speil og lysarmatur over servant. 
Gulvmontert toalett. 
Opplegg for vaskemaskin / tørketrommel.

Ny dusjdør, servant med baderomsmøbel og blandebatteri til servant fra 
juni 2026.  

2. ETASJE > BAD / WC

Beskrivelse

Ventilasjon

Elektrisk styrt vifte. Tilluft via dørterskel / vindusventil.   

2. ETASJE > BAD / WC

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner.

2. ETASJE > BAD / WC

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg bak våtsone.
Konsekvens/tiltak

• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Køkken med matte glatte fronter. Benkeplate med nedfelt vaskekum og 
induksjon platetopp.  
Fliser over benk. 
Integrert stekeovn, micro og oppvaskmaskin.
Waterguard. 

Kjøkken og hvitevarer fra juni 2026. 

2. ETASJE > KJØKKEN - STUE

Beskrivelse

Årstall: 2026 Kilde: Eier

Vannlås under kjøkkenbenk. 

Avtrekk

Integrert kullfilter ventilator i benkeplate.

2. ETASJE > KJØKKEN - STUE

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres ventilasjonskanal ut i det fri fra ventilator.

Borettslag/sameier tillater vanligvis ikke tilkobling av vifter på 
eksisterende ventilasjonsanlegg. Dette er ikke hensyntatt i fastsettelse 
av tilstandsgrad (TG). TG settes med henvisning til gjeldende 
fagstandard (NS 3600)

Årstall: 2026 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Beskrivelse
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Synlige kobberrør / kobberør med plastkappe og synlige utenpåliggende 
forniklet kobberrør på bad.  

Synlige plastrør under kjøkkenben fra 2026. 
Stoppekran plassert i himling på bad. 

Øvrige vannledninger til leiligheten og bygningen er skjult i 
konstruksjonen og ikke mulig å kontrollere.
Selve anlegget er ikke kontrollert da dette er utenfor 
kompetanseområdet til takstmannen. For ytterligere kontroll må det 
brukes egen fagmann.
Normal levetid for vannrør av plast over 25 år.   

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
vannledninger.
Gjelder rør på baderom. 

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 synlige avløpsrør i plast under kjøkkenbenk og på bad.
Avløpsrørene leder til soilrør (hovedavløpsrør) av støpejern.

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige 
avløpsledninger.
Gjelder hovedavløpsrør i bygning

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

Ventilasjon

Naturlig oppdriftsventilasjon. Vinduer med spalteventil. 

Ved salg av eiendommen er det viktig at kjøper er klar over at eldre 
bygninger er oppført i en periode med annen byggeskikk og andre 
forskrifter/regler en de som gjelder i dag, de krav som gjelder i dag er 
normalt strengere

Beskrivelse

Oppvarming. 

Elektrisk oppvarming. 2 stk. panelovner i stue og 1 stk. panelovn i 
soverom.  
Veggmontert stråleovn på bad. 

Panelovner i stue og soverom fra 2026. 

Varmeelementer er ikke videre vurdert, kun beskrevet.

Beskrivelse

Varmtvannstank

CELESTE TECH 120B varmtvannstank. 110 l fra 2025. Bereder plassert 
under kjøkkenbenk. 
Waterguard (automatisk stenging av vanntilførsel ved vannlekkasje) 
montert.  

Beskrivelse

Årstall: 2025 Kilde: Produksjonsår på produkt

Bereder under kjøkkenbenk

Elektrisk anlegg

Automatsikringer. Jordfeilbryter til alle kurser.
Sikringskap plassert i felles trappegang.  
En kurs 20 amp, 3 kurser 16 amp, 2 kurser 15 amp og 2 kurser 10 amp, 
Hovedsikring 40 amp.   

Det er ikke motatt samsvarsærklæring på det elektriske av eier.  

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.
Byggeår, vedlikehold/modernisering utført i den grad nødvendig
ved oppussing.

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 
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på det elektriske anlegget etter 1.1.1999?
Ukjent

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

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?
Ja

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   Elektrisk anlegg er utenfor takstmannens kompetanseområde.
Det tas derfor Spesifikt forbehold om feil og mangler som kan
fremkomme
ved en utvidet kontroll samt åpning av el. punkter og sikringsskap
da elektrisk anlegg er en kjent risikokonstruksjon, og denne ikke er
mulig å
undersøke uten destruktive inngrep. Det må gjennomføres en
utvidet el. kontroll av en elektrofaglig person

Sikringskap

Kursfortegnelse

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.

Det er ikke utført eltilsynsrapport de siste 5 år. For å avdekke anleggets 
fulle tilstand, anbefales det på generelt grunnlag å hyre en kvalifisert 
fagperson for en utvidet el-kontroll, for eksempel etter NEK
405-2-3.
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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

Leilighet

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

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

Kjeller 4 4

2. etasje 46 46

SUM 46 4
SUM BRA 50

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller Bod

2. etasje
Entré / gang, bad / wc, kjøkken - stue, 
soverom

Kommentar
Leiligheten disp. 1 bod ca. 4,4 m² i kjeller.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som er opplyst å tilhøre enheten, er oppmålt og inkludert i bruksarealet (BRA-e). Det er ikke fremvist 
dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten (som ikke er seksjonert) kan omdisponeres av borettslaget eller 
sameiet og dette kan påvirke boligens BRA.  

Arealoppmåling er utført på stedet med lasermåler, med mindre annet er opplyst.

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

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

Nyere håndverkstjenester

Se tilstandsrapport for detaljer

Kommentar: 

Lovlighet

Byggemeldte og godkjente tegninger er innhentet ved innsyn 
byggesak på nett. Vurderingen er basert på disse tegningene.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
17.6.2026 Jan Gravdehaug Takstingeniør

Arne Erik Holmboe Rye Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
232

bnr.
148

Areal
470.5 m²

Kilde
Tomteareal i flg. Ambita 
Infoland. Bruttoareal.

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Dalehaugen 2 A

Hjemmelshaver
St. Halvards Gate 65 B Borettslag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt

Leil. nr.
H0302

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Borettslag St. Halvards Gate 65 B 

Boligselskap
H0302/Borretslaget 
Dalehaugen 2A

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen beliggende i veletablert boligområde på Vålerenga. Kort vei til bussforbindelse.
Forretningssenter på Vålerenga og Grønland.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Eiendommen ligger i et område regulert til boligbebyggelse, forretning og kontor.

Regulering

Felles eiet tomt på 470,5 m².
Asfaltert bakgård. Biloppstillingsplasser.

Om tomten

Eiendomsopplysninger

Andelsnummer
2

Innskudd, pålydende mm

Siste hjemmelsovergang
Kjøpesum
0

Type
Annet
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.06.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Egenerklæring er ikke fremlagt eller 
kontrollert. 

Ikke 
gjennomgått Nei

Eier  Arne Erik Holmboe-Rye som viste leilighet 
og ga opplysninger Gjennomgått Nei

Infoland.no

Hjemmel, gnr, bnr, byggeår, 
tomtestørrelse, ifølge Norsk 
Eiendomsinformasjon A/S med GAB-
registret som datakilde. 

Gjennomgått Nei

Forsikring

TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Fellespolise for borettslaget (ikke innbo). 
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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.

Dalahaugen 2 A, 0657 OSLO
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0301 OSLO

Takstpartner Oslo AS
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Harbitzalléen 14 K
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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 ren 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/XB9201

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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STIFTELSESDOKUMENT  
 

St. Halvards gate 65 B Borettslag 
 
 
St. Halvards gate 65 B Borettslag, stiftes av SHG 65 Holding AS (under stiftelse). Stifterens 
adresse er c/o EKB Holding AS, Josefines gate 1A, 0351 Oslo. Anders Gunnar Håseth 
representerer stifter. 

Følgende er besluttet ved stiftelsen: 
 

1. Formål 
Borettslaget skal ha til formål å gi andelseierne borett til egen bolig i lagets eiendom St. 
Halvards gate 65 B, gnr. 232, bnr. 148, snr 2-11 i Oslo kommune. Borettslaget kan også drive 
annen virksomhet som har sammenheng med andelseiernes bointeresser. 

 
2. Vedtekter 

Borettslagets vedtekter fremgår av vedlegg 1, som er en del av stiftelsesdokumentet. 
 

3. Styre og revisor 

Første styre for laget skal være: 
 
Styreleder: Anders Gunnar Håseth 
 
Styremedlem: Joachim Holmboe Rye og Arne Erik Holmboe Rye  
 
Revisjonsfirma Moore AS, org.nr. 823 389 272, ved Eirik Jøntvedt (eirik@rj.no) skal være første 
revisor for laget. 

EKB Holding AS, org.nr 987 923 482, er forretningsfører for Borettslaget ved stiftelsen.  
 

4. Tegning av andeler og innskudd 

 
Borettslagets andeler skal være pålydende kr 5.000. 

SHG 65 Holding 65 AS (under stiftelse), tegner samtlige andeler, dvs. 10 andeler hver pålydende 

NOK 5.000. Betaling skal skje til laget innen 60 dager etter stiftelsen. 

 
5. Bygge- og finansieringsplan 

Bygge- og finansieringsplan med plantegninger for laget fremgår av vedlegg 2. 

Andelseierne er forpliktet til å betale innskudd i henhold til det som fremgår av bygge- og 
finansieringsplanen. 
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6. Åpningsbalanse 

Stifterne har utarbeidet og datert en åpningsbalanse. Balansen er vedlegg 3 til 
stiftelsesdokumentet og inngår som en del av dette. 

På bakgrunn av ovennevnte er St. Halvards gate 65 B Borettslag stiftet. 
 

 
Oslo, den 21.08.2024 

 

 
 

Anders Gunnar Håseth  

 
 
Vedlegg: 

1. Vedtekter 

2. Bygge- og finansieringsplan med plantegninger 

3. Åpningsbalanse 
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STIFTELSESDOKUMENT  
 

St. Halvards gate 65 B Borettslag 
 
 
St. Halvards gate 65 B Borettslag, stiftes av SHG 65 Holding AS (under stiftelse). Stifterens 
adresse er c/o EKB Holding AS, Josefines gate 1A, 0351 Oslo. Anders Gunnar Håseth 
representerer stifter. 

Følgende er besluttet ved stiftelsen: 
 

1. Formål 
Borettslaget skal ha til formål å gi andelseierne borett til egen bolig i lagets eiendom St. 
Halvards gate 65 B, gnr. 232, bnr. 148, snr 2-11 i Oslo kommune. Borettslaget kan også drive 
annen virksomhet som har sammenheng med andelseiernes bointeresser. 

 
2. Vedtekter 

Borettslagets vedtekter fremgår av vedlegg 1, som er en del av stiftelsesdokumentet. 
 

3. Styre og revisor 

Første styre for laget skal være: 
 
Styreleder: Anders Gunnar Håseth 
 
Styremedlem: Joachim Holmboe Rye og Arne Erik Holmboe Rye  
 
Revisjonsfirma Moore AS, org.nr. 823 389 272, ved Eirik Jøntvedt (eirik@rj.no) skal være første 
revisor for laget. 

EKB Holding AS, org.nr 987 923 482, er forretningsfører for Borettslaget ved stiftelsen.  
 

4. Tegning av andeler og innskudd 

 
Borettslagets andeler skal være pålydende kr 5.000. 

SHG 65 Holding 65 AS (under stiftelse), tegner samtlige andeler, dvs. 10 andeler hver pålydende 

NOK 5.000. Betaling skal skje til laget innen 60 dager etter stiftelsen. 

 
5. Bygge- og finansieringsplan 

Bygge- og finansieringsplan med plantegninger for laget fremgår av vedlegg 2. 

Andelseierne er forpliktet til å betale innskudd i henhold til det som fremgår av bygge- og 
finansieringsplanen. 
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6. Åpningsbalanse 

Stifterne har utarbeidet og datert en åpningsbalanse. Balansen er vedlegg 3 til 
stiftelsesdokumentet og inngår som en del av dette. 

På bakgrunn av ovennevnte er St. Halvards gate 65 B Borettslag stiftet. 
 

 
Oslo, den 21.08.2024 

 

 
 

Anders Gunnar Håseth  

 
 
Vedlegg: 

1. Vedtekter 

2. Bygge- og finansieringsplan med plantegninger 

3. Åpningsbalanse 
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PLANTEGNING UTFØRT AV TAKSTMANN / INGENIØR JAN GRAVDEHAUG, MOB. 905 16 615
Vær oppmerksom på at dette er en illustrasjon av planløsning av boder

BODER I KJELLER

lav takhøyde
(ikke målbar)
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Bod eksklusiv bruksrett for SNR 1 (næring)Bod ekslusiv bruksrett for stifteren

70

AndersHåseth
Linje  

AndersHåseth
Linje  



Eksklusiv Bruksrett Snr 1
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Eksklusiv bruksrett Stifter
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PLANTEGNING UTFØRT AV TAKSTMANN / INGENIØR JAN GRAVDEHAUG, MOB. 905 16 615
Vær oppmerksom på at dette er en illustrasjon av planløsning av boder
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Bod eksklusiv bruksrett for SNR 1 (næring)Bod ekslusiv bruksrett for stifteren
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PLANTEGNING UTFØRT AV TAKSTMANN / INGENIØR JAN GRAVDEHAUG, MOB. 905 16 615
Vær oppmerksom på at dette er en illustrasjon av planløsning av boder
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PLANTEGNING UTFØRT AV TAKSTMANN / INGENIØR JAN GRAVDEHAUG, MOB. 905 16 615
Vær oppmerksom på at dette er en illustrasjon av planløsning av boder
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S-2999

Endret reguleringsplan med reguleringsbestemmelser for felt J Vålerenga - som omreg-

uleres fra tomt for bygninger med allmennyttig formål til byggeområde for boliger og of-

fentlig trafikkområde.

Vedtaksdato: 21.09.1988

Vedtatt av: Bystyret, egengodkjenning

Vedtaksdokumenter: 198806930

Lovverk: PBL 1985 eller før

Høydereferanse: OSLO LOKAL

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

Kommuneplan 2015.

Knytning(er) mot andre planer: V231095

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Kundesenteret: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org.Nr.: NO 971 040 823 MVA
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S-2999 

S-2999.doc Side 2 av 2 

REGULERINGSBESTEMMELSER i tilknytning til endret reguleringsplan for felt J - Vålerenga. 
 
§ 1. Det regulerte område er på planen vist med reguleringsgrense. 
 
§ 2. Område reguleres til: 

- byggeområde for boliger 
- offentlig trafikkområde gangvei 

 
§ 3. I bebyggelse mot St. Halvards gate og Enebakkveien skal det innpasses forretning i 1. etasje. 2. etasje mot 

St. Halvards gate kan nyttes til kontorer. 1. etasje i hjørnebygget mot Etterstadgata og Dalehaugen kan det 
innpasses forretning. 

 
§ 4. Bebyggelsen kan oppføres i maks 5 etasjer + innredet loft mot St. Halvards gate og Enebakkveien, o 4 

etasjer + innredet loft mot Dalehaugen innen avgrensninger angitt på planen. 
 
§ 5. Parkering skal dekkes i henhold til gjeldende normer og anordnes i underetasje med atkomst fra 

Dalehaugeen.  St. Halvards gate 61 B får atkomst fra Dalehaugen via St. Halvards gate. 
 
§ 6. Sammen med søknad om byggetillatelse skal det innsendes en samlet plan som viser utforming av 

bebyggelsen og den ubebygde del av kvartalet med fremtidig terreng og vegetasjon, opparbeiding av 
arealer for lek og rekreasjon, gangveier og atkomst. 

 
§ 7. Dalehaugen kan først opparbeides i henhold til reguleringen når Galgebergforbindelsen er ferdigstilt. 
 
§ 8. Støynivået fra veitrafikk må ikke overstige de krav som er stilt i Miljøverndepartementets rundskriv T-8/79 

om veitrafikkstøy. Plan for støybeskyttelsestiltak må foreligge samtidig med byggemelding. 
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Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

Sentralbord: +47 21 80 21 80
Veiledningstelefonen: +47 23 49 10 00
postmottak@pbe.oslo.kommune.no
Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA

Ferdigattest - St.Halvards gate 65 B
Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for brannalarmanlegg, 
mottatt 22.06.2004. 

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 
(pbl § 99 nr. 1.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten.

Klagefristen er tre uker
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. 
Et søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. 
§27b.  Se våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-
vedtak-i-byggesaker/

Vennlig hilsen

Tove Mette Pettersen - saksbehandler
Belin Fatahi - for enhetsleder Sophie Sterud
 
enhet 3-ukers byggesaker 

Plan- og bygningsetaten

STIFTELSEN KAARE BERG
Postboks 399, Sentrum
0103 OSLO

    

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 26.06.2025
200403351 - 7
Oppgis alltid ved 
henvendelse

Tove Mette Pettersen

Adresse:  ST.HALVARDS GATE 65B Eiendom:  232/148
Tiltakshaver:  STIFTELSEN KAARE BERG Søker:  Esmi As
Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart: Oppføring av bygningstekniske 

installasjoner
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Plan- og bygningsetaten 

Oslo kommune 

 

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

Besøksadresse: 

Vahls gate 1, 0187 Oslo 

Postadresse: 

Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

Sentralbord: +47 21 80 21 80 

Kundesenteret: +47 23 49 10 00 

postmottak@pbe.oslo.kommune.no 

Org. Nr.: NO 971 040 823 MVA 

 

Ferdigattest - Dalehaugen 2 A-B 

Plan- og bygningsetaten godkjenner søknaden om ferdigattest for bruksendring av loft 

til to leiligheter, mottatt 28.11.2023.  

Dere har bekreftet at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og bygningsloven 

(pbl.) og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlaget gir vi ferdigattesten. 

Godkjente tegninger og kart 

Følgende tegninger og kart er lagt til grunn for tillatelsen, sak 202208968 

Beskrivelse Tegningsnr Dato PBE-id 

Situasjonsplan A-1.01 24.08.2022 6/3 

Loftsplan A-2.01 23.08.2022 6/4 

Takplan A-2.02 23.04.2022 6/5 

Gatefasade A-23.01 23.08.2022 6/6 

Gårdsromsfasade A-23.02 23.08.2022 6/7 

Sluttrapport for avfallshåndtering 
Sluttrapport for avfallshåndtering ble mottatt 28.11.2023.  

Plan- og bygningsetaten 

ARKITEKTENE DAHL & MYRHOL AS 

Wilsesg 4 

0178 OSLO 

     

Deres ref.: Vår ref. (saksnr.): Saksbehandler: Dato: 04.01.2024 

 202208968 - 33 

Oppgis alltid ved 

henvendelse 

Vilde Wøien  

    

Adresse:  DALEHAUGEN 2 A-B Eiendom:  232/148/0/0 

Tiltakshaver:  EKEBERGBYGG AS Søker:  ARKITEKTENE DAHL & MYRHOL AS 

Tiltakstype:  Blokk/bygård/terrassehus Tiltaksart:  Loftsutbygging 
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Saksnr.: 202208968-33 Side 2 av 2 

 

Klagefristen er tre uker 
Det er mulig å klage på vedtaket. Fristen for å klage er tre uker fra dere mottar dette vedtaket. 

Et søksmål eller erstatningskrav kan ikke fremmes uten at klageadgangen er benyttet, jf. fvl. 

§27b.  Se våre nettsider https://www.oslo.kommune.no/plan-bygg-og-eiendom/klage/klag-pa-

vedtak-i-byggesaker/ 

 

 

Vennlig hilsen 

 

Vilde Wøien - saksbehandler 

Celine Jødal - for enhetsleder Aleksander Stein Engvoll 

avdeling for byggeprosjekter 

tett by øst 

 

 

 

Kopi til: 

EKEBERGBYGG AS, Josefines gate 1A, 0351 OSLO  
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Side 2 av 11Attestert kopi av dok.nr. 2025/308317/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-10 13:59

Plan-og 
Oslo bygningsetaten 

0 1 . 0 1 . 2 0 2 . 5  
RETT KOPI J e k ] a c e i  

Søknad om seksjonering 
Tinglysingsrekvirenten (kommunen) 
Kommunen skal fylle ut dette feltet og sende skjemaet til Kartverket. 

Kommunens navn Kommunens adresse Kontaktperson  £ 05  I 92. 
k J E T I   W6 Oslo, Plan- og bygningsetaten Boks 364 Sentrum, 0102 Oslo 

1. Opplysninger om innsenderen 

Feltet skal fylles ut av den som sender inn søknaden til kommunen. Dette kan være den som eier eiendommen (hjemmelshaveren), men også en advokat 
eller annen med fullmakt fra hjemmelshaveren(e). 

Navn Fødselsnr./Org.nr. 

919100265 

E-postadresse 

mff@raederbing.no Ræder Bing Advokatfirma AS 

Adresse Postnummer Poststed Telefonnummer 

97726272 PB 2944, Solli 0230 Oslo 

2. Opplysninger om eiendommen 
Kommunenr. Kommunens navn Gårdsnr. Bruksnr. Festenr. 

0301 Oslo 232 148 

3. Hvem eier/fester eiendommen? (Hjemmelshaver(e) 
Fødselsnr./Org.nr. (11/9 siffer) Navn 

916 513 909 ST. HALVARDSGATE 65 AS 

Eierandel (oppgis 
som brøk) 

1 /1 

4. Søknad (ønsket oppdeling av eiendommen) 

Eiendommen søkes oppdelt i eierseksjoner slik det fremgår av fordelingslisten nedenfor. 
Dersom eiendommen ønskes oppdelt i flere enn seksti seksjoner, må du fortsette utfyllingen på søknadens siste side. 

Seksjons- Seksjonens formål Sameiebrøk (teller) Tilleggsareal 
nummer B = Boligseksjon (omfatter også Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen skal ha tilleggsareal. 

fritidsboliger) skriver du nevneren, som vil være summen B = tilleggsareal i bygning 
N = næringsseksjon av tellerne til samtlige seksjoner i sameiet. G = tilleggsareal i grunn (krever oppmålingsforretning) 
SB= samleseksjon bolig BG= tilleggsareal i bygning og grunn (krever oppmålingsforretning) 
SN= samleseksjon næring 

S.nr For- 
mål 

Brøk 
(teller) 

Tilleggs- 
areal 

S.nr For- 
mål 

Brøk 
(teller) 

Tilleggs- 
areal 

S.nr For- 
mål 

Brøk 
(teller) 

Tilleggs- 
areal 

S.nr For- 
mål 

Brøk 
(teller) 

Tilleggs- 
areai 

S.nr For- 
mål 

Brøk 
(teller) 

Tilleggs- 
areai 

1 N 197 B 13 25 37 49 

2 B 44 14 26 38 so 
3 B 54 15 27 39 51 

4 B 48 16 28 40 52 

5 B 46 17 29 41 53 

6 B 44 18 30 42 54 

7 B 54 19 31 43 55 

8 B 48 20 32 44 56 

9 B 46 21 33 45 57 

10 B 60 22 34 46 58 

11 B 74 23 35 47 59 

12 24 36 48 60 

Sum tellere: 715 Nevner= 715 

Dato 

7 8 2024 
Innsenderens underskrift 

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift 
17. desember 2017 om bruk av standardisert søknad om seksjonering Side 1 av 4 
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Side 3 av 11Attestert kopi av dok.nr. 2025/308317/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-10 13:59

5. Nødvendige dokumenter som skal tinglyses samtidig med seksjoneringen 
Her skal søker kun gi opplysninger om dokumenter som er nødvendige for at seksjoneringen skal kunne tinglyses, for eksempel dokumenter som 
inneholder opplysninger om fordeling av opprinnelige sameieandeler. 

6. Egenerklæring om at vilkårene i eierseksjonsloven er oppfylt 

Hjemmelshaver(ne) erklærer at: 

a) ver seksjonseier har enerett t i l  å bruke en bruksenhet 

6) [K] hver bruksenhets hoveddel er en klart avgrenset og sammenhengende del av en bygning på eiendommen og har egen inngang fra fellesareal, 
fra naboeiendom eller fra egen tilleggsdel 

) [X] det er avsatt tilstrekkelig parkeringsareal til å sikre det antallet parkeringsplasser som følger av byggetillatelsen eller plangrunnlaget 

d) [] seksjoneringen omfatter alle bruksenhetene i eiendommen 

e) [X] seksjoneringen omfatter bare en grunneiendom, festegrunn eller anleggseiendom, eller at kommunen med samtykke fra Kartverket har gjort 
unntak fra vilkåret 

) [X] det er fastsatt om den enkelte seksjon skal brukes til boligformål eller annet formål, og bruksformålet er i samsvar med arealplanformålet, 
eller annen bruk det er gitt tillatelse til 

s) [] rammetillatelse eller igangsettingstillatelse er gitt dersom seksjoneringen gjelder planlagt bygning eller søknadspliktige ti ltak i eksisterende 
bygg 

h) [X] arealer som andre seksjonseiere trenger tilgang til, og arealer som etter plan- og bygningsloven er avsatt til felles uteoppholdsareal, 
seksjoneres til fellesareal 

i) [] det er fastsatt vedtekter. 

Hjemmelshaver(ne) er kjent med at det er straffbart å avgi eller benytte uriktig erklæring, jf. straffeloven§ 365 

7. Egenerklæring om at lovens tilleggsvilkår for seksjonering til bolig er oppfylt 

Hjemmelshaver(ne) erklærer at: 

[gl Hver boligseksjon er en lovlig etablert boenhet etter plan- og bygningsloven og har kjøkken, bad og wc innenfor hoveddelen av 

bruksenheten og at bad og wc er i eget eller egne rom 

eller 

  boligseksjonen skal brukes til fritidsbolig, 

eller 

alle boligene inngår i en samleseksjon bolig 

Dato I Innsenderens underskrift 

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift 
17. desember 2017 om bruk av standardisert søknad om seksjonering Side 2 av 4 
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Side 4 av 11Attestert kopi av dok.nr. 2025/308317/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-10 13:59

8. Vedlegg som skal følge søknaden 

a) Situasjonsplan over eiendommen som tydelig angir eiendommens grenser, omrisset av bebyggelsen og grensene for eventuelle utendørs 
tilleggsdeler som skal inngå i bruksenhetene 

b) Plantegninger over etasjene i bygningen, inkludert kjeller og loft. På tegningene skal bruksenhetens arealer og avgrensinger, forslag til 
seksjonsnummer og bruken av de enkelte rom angis tydelig 

c) Sameiets vedtekter 

d) Rekvisisjon av oppmålingsforretning dersom noen av bruksenhetene har utendørs tilleggsareal 

e) Dokumentasjon på at boligseksjoner oppfyller kravene til å være selvstendige boenheter etter plan- og bygningsloven. Som regel vil slik 
dokumentasjon fremgå av tillatelse etter plan- og bygningsloven, men også opplysninger fra matrikkelen, tinglyste klausuler eller annet dokument 
kan tjene som dokumentasjon 

f) Samtykke fra rettighetshaver hvis det er tinglyst urådighetserklæring som går ut på at eiendommen ikke kan disponeres over uten samtykke fra 
rettighetshaver. Samtykket må være med original signatur 

g) Dersom det er flere hjemmelshavere til eiendommen som skal seksjoneres, skal skjemaet «Fordeling av sameieandeler ved seksjonering» 
vedlegges. 

9. Innsendte plantegninger 

[X] som hjemmelshaver(e) bekrefter jeg/vi at de vedlagte plantegningene stemmer overens med den faktiske planløsningen 

10. Underskrifter 
Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

v/ styreleder Anders Gunnar Håseth 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

Sted og dato Hjemmelshavers underskrift Gjenta navn med blokkbokstaver 

11. Kommunens saksbehandling 

a) 

b) 

Kommunen har utarbeidet og vedlagt matrikkel kart for utendørs tilleggsdeler 

Brev med orientering om vedtaket er sendt til innsenderen (må krysses av) 

12. Kommunen bekrefter at tillatelse til seksjonering er gitt for (må fylles ut): 
Kommunenr. I Kommunens navn Gårdsnr. Bruksnr. Festenr. 

0301 Oslo 

Dato Underskrift Stempel 

3.10,3/ oso Plan- og 
bygningsetaten 

Dato Innsenderens underskrift 

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift 
17. desember 2017 om bruk av standardisert søknad om seksjonering Side 3 av 4 
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Side 5 av 11Attestert kopi av dok.nr. 2025/308317/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-10 13:59

4. Søknad (ønsket oppdeling av eiendommen), fortsettelse. 
Eiendommen søkes oppdelt i eierseksjoner slik det fremgår av fordelingslisten nedenfor 

Seksjons- Seksjonens formål Sameiebrøk (teller) Tilleggsareal 
nummer B = Boligseksjon (omfatter også Her skriver du telleren til seksjonen. Nederst Fyll ut denne kolonnen hvis seksjonen skal ha tilleggsareal. 

fritidsboliger) skriver du nevneren, som vil være summen B = tilleggsareal i bygning 

N = næringsseksjon av tellerne til samtlige seksjoner i sameiet. G = tilleggsareal i grunn (krever oppmålingsforretning) 

SB= samleseksjon bolig BG = tilleggsareal i bygning og grunn (krever oppmålingsforretning) 

SN= samleseksjon næring 

S.nr For- 

mål 

Brøk 
(teller) 

Tilleggs- 

areal 

S.nr For- 

mål 

Brøk 

(teller) 

Tilleggs- 

areal 

S.nr For- 

mål 

Brøk 

(teller) 

Tilleggs- 

areal 

5.nr For- 

mål 

Brøk 

(teller) 

Tilleggs- 

areal 

S.nr For- 

mål  
Brøk 
(teller) 

Tilleggs- 
areal 

61 85 109 133 157 

62 86 110 134 158 

63 87 111 135 159 

64 88 112 136 160 

65 89 113 137 161 

66 90 114 138 162 

67 91 115 139 163 

68 92 116 140 164 

69 93 117 141 165 

70 94 118 142 166 

71 95 119 143 167 

72 96 120 144 168 

73 97 121 145 169 

74 98 122 146 170 

75 99 123 147 171 

76 100 124 148 172 

77 101 125 149 173 

78 102 126 150 174 

79 103 127 151 175 

80 104 128 152 176 

81 105 129 153 177 

82 106 130 154 178 

83 107 131 155 179 

84 108 132 156 180 

Sum tellere: Nevner= 

Dato 

? 8 2s2V 
nnsenderens underskrift 

Fastsatt av Kommunal- og moderniseringsdepartementet med hjemmel i forskrift 
17. desember 2017 om bruk av standardisert søknad om seksjonering Side 4 av4 
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Side 6 av 11Attestert kopi av dok.nr. 2025/308317/200
Attesteringstidspunkt 2025-09-10 13:59

Situasjonsplan 

Seksjonering Gnr. 232 bnr. 148  i Oslo kommune 

Galgeberg 

St .  Halvards g c t .  

Snr 1-11 

Fellesareal 

N 

St. Halvards gate 61 A 
/ 145 

232 / 144 Hatvardsga 

Dalehauge, 

7 

Plan- og 
Oslo bygningsetaten 

VEDLEGG 1 av 
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Velkommen til

Nordvik
Frogner
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. Vi 
kjenner Homansbyen, Uranienborg, Vika, Oslo 
sentrum, Frogner og Skillebekk godt, og vet hva 
boligkjøperne i disse områdene 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 for en boligprat, be om en 
verdivurdering eller ta en titt på boliger vi har for salg.

Parkveien 33b, 0258 Oslo
[!*!**department.email**!*!]
22 12 90 00



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:
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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: Dalehaugen 2A - Andel 2 0657 OSLO
Matrikkel: Gnr 232, bnr 148, snr 3 (ideell andel 1/1)  i Oslo kommune

Oppdragsnr: 14-0012/26





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:

Mats V. Lomsdal
Eiendomsmegler MNEF  / Partner

Nordvik Frogner
m.lomsdal@nordvikbolig.no

466 25 036

Albertine Elizabeth Tønsberg
Eiendomsmegler MNEF
Nordvik Frogner
a.tonsberg@nordvikbolig.no
480 46 504


