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Velkommen til

Sandstuveien 16

Nydelig utsikt mot Oslofjorden.
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Romslig seniorleilighet (55+). 
Balkong på 7 m². Kort vei til 
butikker. Felles takterrasse. Heis. 
Parkeringsmuligheter

 Velkommen til Sandstuveien 16!
Presentert av Mikael Ufuk i Eiendomsmeglerne.

En lys 2- roms seniorleilighet (55+) i 3. etasje m/ heisadgang. Leiligheten 
har en romslig planløsning bestående av entré, stue,
kjøkken, bad, soverom og omkledningsrom. I tillegg har leiligheten en 
balkong på 7 m² med god plass til sittegruppe og beplantning.

Kort fortalt:

•Seniorbolig med alderskrav på 55+

•Hyggelig overbygd balkong på 7m²

•Kjellerbod

•Felles stue og takterrasse med panoramautsikt

•Møterom/selskapslokale med tilstøtende gjesteleilighet med bad og 
kjøkken som kan leies av beboerne

•En felles huskomitè sørger for felles arrangement som 17. mai-kaffe, 
fastelavnskaffe m.m.

•Kort vei til offentlig kommunikasjon, Ekeberg, kafeer, og 
dagligvarebutikker

•Parkeringsmuligher til beboere og gjester i sameiet

Velkommen til visning!

Boligen inneholder:

3.etasje: entre´, stue, kjøkken, bad, 1 soverom, 1 omkledningsrom

I tillegg følger det en ekstern kjellerbod på 2 kvadrat.
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Balkong med inngangsparti fra stuen på 7 kvadrat.

Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over adkomst. 
Det vil bli skiltet med &Partners-skilt ved fellesvisning. 
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Attraktiv 2-roms seniorleilighet med balkong og heisadkomst.



Sandstuveien 16

Prisantydning 4 200 000

Fellesgjeld 257 823

Omkostninger 120 910

Totalpris 4 578 733

Fellesutgifter 5 297 pr. mnd.

Bruksareal 65 m²

BRA-i 63 m²

BRA-e 2 m²

BRA-b 0

TBA 7 m²

Soverom 1

Etasje 3

Boligtype Leilighet

Eieform Eierseksjon

Tomteareal 7 880 m²

Byggeår 1962
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Kontakt vår 
megler
Eiendomsmeglerne

Mikael Ufuk Gøkoglu

Regionleder / Partner / 
Eiendomsmegler

91110251

mu@eiendomsmeglerne.no
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Delvis åpen stue-/kjøkkenløsning med gode muligheter for å separere avslapping i sofakroken og matlaging på kjøkkenet.

Fra stuen har du tilgang til en nydelig balkong med plass til utemøbler og beplantning.
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Felles takterrasse med vakker utsikt og gode solforhold.

Nydelig utsikt mot Oslofjorden.
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Kjøkkenet har hvite og glatte fronter og gode oppbevaringsmuligheter i skapene.
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På kjøkkenet er det god plass til en herlig spisegruppe.

Soverommet.
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Et lyst soverom med plass til dobbeltseng, diverse møbler og garderobeskap.

Et praktisk rom som i dag brukes til omkledningsrom.

14



Badet er innredet med et servant med underskap, gulvstående toalett, dusjkabinett og opplegg for vaskemaskin.

Stor entrè med god plass til oppbevaring av yttertøy og sko. 
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Velkommen inn!

Fasade.
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I området finner du mange fine grøntområder og badeplasser.

Sæter torg ligger en kort kjøretur unna. 
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Dronebilde av nærområdet.

Ekebergrestauranten.
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Plantegning
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Romslig 
seniorleilighet (55+).
 P-muligheter. Heis.
Boligen inneholder:

3.etasje: entre´, stue, kjøkken, bad, 1 soverom, 1 omkledningsrom

I tillegg følger det en ekstern kjellerbod på 2 kvadrat.
Balkong med inngangsparti fra stuen på 7 kvadrat.

65 m² (total bruksareal)

63 m² (internt bruksareal)

0 m² (innglasset balkong)

2 m² (eksternt bruksareal)

7 m² (terrasse-/balkongareal)
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Eiendommen
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Om boligen
Arealer
Totalt bruksareal: 65,0 m²
- BRA-i: 63,0 m²
- BRA-e: 2,0 m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 7,0 m²

BRA-i: Internt bruksareal. BRA-e: Eksternt bruksareal. 
Dersom dette arealet befinner seg i sameie, 
borettslag, aksjesalg e.l. vil normalt sett disse 
arealene ikke være eid av boligen, de er kun disponert 
på salgstidspunktet. Arealet kan f. eks. omrokeres av 
styret i ettertid. BRA-b: Innglasset balkong. GUA: 
Gulvareal. ALH: Areal med lav himlingshøyde.

Se vedlagte tilstandsrapport for nærmere beskrivelse 
av arealene. Arealene er oppmålt av 
bygningssakkyndig og ikke kontrollert/oppmålt av 
eiendomsmegler. Arealene er oppgitt iht NS 3940 
Areal- og volumberegninger av bygninger.

Beskrivelse
Velkommen til Sandstuveien 16! 
Presentert av Mikael Ufuk i Eiendomsmeglerne.

En lys og trivelig seniorleilighet (55+) på 
Bekkelaget/Holtet. Her får du en arealeffektiv bolig 
med en romslig entré, delvis åpen stue/kjøkken-
løsning, et stort badrom, et soverom og et 
omkledningsrom med praktiske garderobeløsninger. 
Fra stuen har man også tilgang til en stor og luftig 
balkong på 7 kvm med nydelig fjordutsikt. Med kort 
gåavstand til både matbutikker, spisesteder og 
kollektivtransport finner du alt du trenger i hverdagen 
like utenfor døren. I tillegg er det flere flotte 
grøntområder i nærområdet som Ekebergsparken og 
Bekkelagsbadet.

Ta kontakt for visning.

Beliggenhet
Eiendommen ligger i et rolig og trafikkstille nabolag 
på Bekkelaget/Holten. Her får du en attraktiv 
seniorbolig i et sosialt og hyggelig sameie. Området 
anses som både trygt og familievennlig med kort 
avstand til ulike fasiliteter og servicetilbud, samt 
nærhet til flere vakre grøntområder som parker og 
turstier.

Det er kort gåavstand til både buss, jernbane og t-
bane og er enkelt å komme seg til plasser som Oslo 
sentrum, Gardermoen, Lambertseter og Bryn. 
Nærmeste kjøpesenter er Manglerud Kjøpesenter og 
ligger under 5 minutter med t-bane unna. Her er det 
et apotek, et stort utvalg av klesbutikker, en 
bokhandel, tannlege, legekontor og mye mer.

Dette er et trivelig sameie for seniorer å bosette seg i. 
Her arrangerer huskomitéen felles arrangementer 
som 17.mai-kaffe, fastelavenskaffe og andre trivelige 
arrangementer gjennom året. Like i nærområdet 
ligger også Villa Holtet som tilbyr seniorer å møtes til 
kaffe og kake, samt andre ulike aktiviteter som quiz, 
bingo, foredrag, turer, frokoster og konserter hver 
uke.

For den turglade så er dette et fint område å etablere 
seg i. Ekebergparken er en stor park med idyllisk 
natur, utsiktspunkter og skulturer. Parken byr også på 
attraksjoner som minigolf og besøksdag hos Ekeberg 
Gård. Er du glad i frisk sjøluft kan du også ta turen til 
Bekkelaget Bad som er en av Oslos vakre badeperler. 
Her er det fine turområder utover Ormøya, 
badeområder, ballbinge, sandvolleyball bane og 
grilleplass.

Innhold
Boligen inneholder:

3.etasje: entre´, stue, kjøkken, bad, 1 soverom, 1 
omkledningsrom

I tillegg følger det en ekstern kjellerbod på 2 kvadrat.
Balkong med inngangsparti fra stuen på 7 kvadrat.

Standard
Entré:
Romslig entré med god plass til ønskelig 
garderobemøblement. Velkommen inn!

Stue/soverom:
Leiligheten har flere muligheter og god plass til 
diverse innredning.
Takhøyde i stue oppmålt til 2,54m.
Leiligheten har gode vindusflater som slipper inn 
rikelig med naturlig lys.

Kjøkken:
Kjøkkeninnredning med hvite glatte fronter, 
benkeplate i laminat med kum og ett-greps 
blandebatteri. Kjøkkenventilator med avtrekk ut.

Badrom:
Flislagt baderom fra byggeår. Badet inneholder 
dusjkabinett, wc, servantskap med ett-greps 
blandebatteri, speil på vegg, belysning og opplegg for 
vaskemaskin. Gulvvarme.
Mekanisk avtrekk.

Se full oversikt over tilstandsgrad i vedlagt 
tilstandsrapport. I tilstandsrapporten fremkommer 
det mer og utfyllende informasjon om boligens 
tilstand, og det er viktig å sette seg grundig inn i 
tilstandsrapport og øvrige salgsinformasjon før kjøp.
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Adkomst
Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over 
adkomst. Det vil bli skiltet med Eiendomsmeglerne-
plakater i forbindelse med fellesvisninger.  

Parkering
Felles parkeringsplass på østsiden av bygningen.
Det er foreløpig ikke tilrettelagt for el-bil lading i 
sameiet. Styret jobber med saken.
Seksjonen har ikke tilhørende garasje.

Diverse
-Telia er leverandør av kabel-TV og internett. Kjøper 
må selv kontakte leverandør og sørge for oppkobling 
og installering

Selgers egenerklæringsskjema
Selger har kommentert på følgende spørsmål i 
egenerklæringsskjema som er en del av 
salgsoppgaven:

-Kjenner du til om det er/har vært utettheter i 
terrasse/garasje/tak/fasade? Nei, etterisolert fasade i 
2022.
-Kjenner du til om det har vært utført arbeider på 
terrasse/garasje/tak/fasade? Husker ikke navn på 
firma. Fasaden ble etterisolert i regi av sameiet.

Se hele egenerklæringen fra selger som vedlegg i 
salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport
OPPSUMMERING TILSTANDSRAPPORT

Tilstandsgrad (TG) tilsier hvilken tilstand objektet har i 
forhold til et definert referansenivå. For nærmere 
forklaring av tilstandsgrader se i tilstandsrapporten.

Her kommer en oppsummering av TG i 
tilstandsrapporten:

TG 2:
Utvendig > Dører - 2 
Tekniske installasjoner > Vannledninger 
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg 
Utvendig > Dører 
Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger 
Innvendig > Overflater 
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn 
Innvendig > Innvendige dører 
Tekniske installasjoner > Avløpsrør 

TG3:
Våtrom > Leilighet 3. Etasje > Bad > Generell 

TG IU:
Våtrom > Leilighet 3. Etasje > Bad > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom 

Det er viktig at interessenter undersøker vedlagt 
tilstandsrapport for ytterligere opplysninger.

Byggemåte
Byggemåte er opplyst av bygningsakkyndig iht. 
vedlagt tilstandsrapport. Informasjon er hentet fra 
vedlagte tilstandsrapport, datert 02.05.2024.

Bygning:
Boligblokk fundamentert med betong til antatt faste 
masser. Konstruksjoner i betong/mur. Yttervegger 
utvendig forblendet med teglstein.

Tak:
Flatt yttertak antatt tekket med papp/folie.

Vinduer:
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 
Antatt alder fra 1995.

Dører:
Normalt bruk observert på dører og karmer. Det kan 
forekomme enkelte merker / hakk på dørblader og 
karm i en brukt bolig. Balkongdør med glass.

VVS-installasjoner:
Innvendige vannledninger er av kobber. 
Hovedstoppekran i felles kjeller. Avløpsrør av 
plast/jern.
Varmtvannstanken er på ca 120 liter. Plassert på 
kjøkken.
Brannvarsler og slukkeutstyr er montert/observert.

Luftbehandling:
Boligen har mekanisk trekk fra bad / naturlig tilluft 
ventilasjon.

Elkraft:
Elektrisk oppvarming i boligen med panelovner. 
Sikringsskap med automatsikringer, plassert i felles 
oppgang.

Tomt
Denne tomten er eiet.
7880,00 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse
Ferdigattest datert 14.04.1967 for nybygg og større 
arbeider.

Ferdigattest datert 21.12.2009 for underbygging av 
barnehage/-park/fritidshjem.

Ferdigattest datert 10.11.1995 for fasadeendring.

Adgang til utleie
Utleie av seksjonen må forhåndsgodkjennes av styret. 
Korttidsutleie er ikke tillatt.
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Oppvarming / energiforbruk
Boligen har elektrisk oppvarming med panelovner.

Energikarakter: F - Rød

Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Økonomi
Beregnet totalpris
Prisantydning kr 4 200 000,-

I tillegg til prisantydning og ev. fellesgjeld, påløper 
følgende omkostninger:

111 420,00,- (Dokumentavgift)

240,00,- (Pantattest kjøper)

500,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)

500,00,- (Tingl.gebyr skjøte)

8 250,00,- (Tryg Boligkjøperpakke (valgfritt))

_______________________________________________________
4 578 733,- Totalpris inkl. omkostninger og fellesgjeld
_______________________________________________________
Det ovenstående forutsetter at eiendommen selges til 
prisantydning og at det kun tinglyses ett 
pantedokument. Det tas forbehold om endringer i 
offentlige gebyr.

Felleskostnader
Kr. 5 297,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles på følgende poster:
Telia-grunnpakke, kommunale avgifter, 
forretningsførsel, snøbrøyting, festeavgift, vask av 
fellesarealer, avdrag/renter på felleslån

Fellesutgifter fastsettes av styret, normalt for ett år i 
gangen. Ved behov kan styret øke fellesutgiftene. 
Opplysninger om fellesutgifter er gitt av 
forretningsfører ved utarbeidelse av denne 
salgsoppgaven, fellesutgiftene kan derfor være endret 
uten at eiendomsmegler har fått melding om dette.

Årsmøtet vedtok en økning av felleskostnadene med 
5% fra og med 01.06.2024.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i andel fellesutgifter.

Andel fellesgjeld
Andel fellesgjeld er kr. 257 823,- pr. 31.12.2023.

Selskapets totale gjeld er kr.

5 777 023,- pr.
31.12.2023.

Andel fellesformue
Andel fellesformue utgjør kr. 20 029,- pr. 31.12.2023.

Lånevilkår fellesgjeld
Lånegiver: DNB
Annuitetslån, 12 terminer pr. år.
Rente: flytende
Restgjeld pr. 31.12.2023: 5.777.023,-
Innfrielsesår: 2042

Eiendomsskatt
Dersom kommunen har innført eiendomsskatt så 
baseres denne på markedsverdien minus 
bunnfradrag multiplisert med den promillesats som 
til enhver tid gjelder for den enkelte kommune (p.t 2-7 
promille). Spørsmål om eiendomsskatt rettes til 
kommunen.

Formuesverdi
Primær formuesverdi kr. 1 228 157,00.
Sekundær formuesverdi kr. 4 912 627,00.
Gjeldende for ligningsåret 2023.

Offentlige forhold
Sameiet
Generell informasjon om sameiet:

Sameiet Sandstuveien 16/ Ekebergveien 122 består av 
to separate bygninger hvorav Bekkelagshjemmet 
disponerer den ene bygningen og seniorboligene den 
andre bygningen.
Sameiet består av 5 styremedlemmer og 2 
varamedlemmer.

Borettslaget har ikke egen nettside.

Forkjøpsrett og styregodkjennelse
Det er ikke vedtektsbestemt forkjøpsrett.

I følge vedtektene er det krav om styresgodkjennelse 
av ny eier. Styret kan kun nekte godkjenning på saklig 
grunnlag. 
Dersom kjøper ikke blir godkjent, og dette ikke 
skyldes forhold på selgers side, må 
boligen/andelen/aksjene videreselges for kjøpers 
regning.
Vedtekter og husordensregler følger som vedlegg til 
salgsoppgaven.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i KNIF Trygghet og 
Forsikring med polisenr. 509045.

Regnskap
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Årsregnskapet for forrige periode (2023) viser:
Driftsinntekter kr. 1 357 852,-
Driftskostnader kr. 705 266,-
Årsresultat kr. 264 391,-
Budsjett for 2024 viser et overskudd på kr. 226 574,-.

For nærmere detaljer vises det til spesifikasjoner i 
regnskap og noter.

Vedtekter og husordensregler
Vedtekter og husordensregler følger som vedlegg til 
salgsoppgaven. 

Gjennomførte- og kommende 
vedlikeholdsarbeider
Større gjennomførte vedlikeholdsarbeider:
-2022: begrenset utvendig rehabilitering av bygningen 
Sandstuveien 16
-Nytt taktekke utvendig

Større kommende vedlikeholdsarbeid:
Det er ikke planlagt større arbeider på bygningen de 
nærmeste årene.

Dyrehold
Dyrehold er ikke tillatt.  
En beboer kan likevel holde dyr dersom gode grunner 
taler for det og dyreholdet ikke er til ulempe for de 
øvrige brukerne av eiendommen. Dette må dermed 
søkes om til styret.

Regulering
Eiendommen er regulert til bolig med tilhørende 
anlegg, friområde, offentlig kjørebane, fortau, 
offentlig formål som skole/idrettshall, gravplass og 
offentlig bygning med tilhørende anlegg iht. 
reguleringsplan (ID: 129862) datert 
29.04.2024.
Eiendommen ligger i område for eksisterende bygg 
og anlegg, eksisterende bane, eksisterende 
grøntstruktur og sjø og vassdrag iht. kommuneplan 
for Oslo Kommune 2015-2030.

Utsnitt av plan med tilhørende bestemmelser kan fås 
ved henvendelse til megler.

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann og avløp via 
private stikkanlegg. Privat vei som vedlikeholdes av 
brukerne.

Rettigheter og heftelser
Eiendommen overdras fri for pengeheftelser. 
Kommunen har lovbestemt legalpant i sameiets 
eiendom som sikkerhet for betaling av kommunale 
gebyr. Iht. eierseksjonsloven § 31 har sameiet 
legalpant for forfalte felleskostnader og andre krav. 
Pantet er begrenset til 2G per bruksenhet.

Det gjøres oppmerksom på at kjøpers bank vil få 
prioritet etter disse heftelsene.

For servitutter eldre enn fradelingsdato og eventuelle 
arealoppføringer som kan ha betydning for denne 
matrikkelenhet henvises det til avgivereiendommen. 
Ta kontakt med megler for mer informasjon.

Bevaringsverdig
Eiendommen er ikke bevaringsverdig.

Diverse
Løsøre og tilbehør
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligens 
tilbehør og løsøre ikke medfølger handelen med 
mindre dette fremkommer av nærværende prospekt. 
Hvitevarer medfølger der dette er spesielt angitt i 
salgsoppgaven. Fastmontert og innebygget kjøkken- 
og baderomsinnredning følger boligen. Med mindre 
annet er spesifisert i salgsoppgaven gjelder NEFs 
normgivende liste over løsøre og tilbehør.

Overtagelse
Overtagelse skjer etter nærmere avtale og avtales 
normalt senest i forbindelse med budaksept. 
Vennligst oppgi ønsket overtagelsesdato i bud.

Om salgsoppgaven
Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt 
til bygningssakkyndig, eiendomsmegler og 
opplysninger innhentet fra kommunen, evt. 
forretningsfører og andre tilgjengelige kilder. 
Interessenter oppfordres til å undersøke 
eiendommen godt, gjerne sammen med sakkyndig, 
og til å lese gjennom fullstendig salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Det er ikke kontrollert om 
tomtegrensene stemmer med de grenser/gjerde som 
fysisk er satt. Det kan være avvik fra dagens 
rombruk/rombenevnelse i forhold til det opprinnelige 
byggemeldte/godkjente. Salgsoppgaven er lest og 
godkjent av selger.

Boligkjøperforsikring
Sammen med Tryg har vi skreddersydd 
boligkjøperpakke slik at du kan være trygg på at du 
har alle forsikringene du trenger. Enten du har kjøpt 
hus, leilighet eller hytte. Denne gunstige pakken fra 
Tryg inkluderer også juridisk hjelp hvis du oppdager 
feil og mangler ved boligen utover det som er opplyst 
om.

Boligkjøperpakken inneholder innboforsikring, 
renteforsikring for situasjoner der kjøper ikke får 
solgt nåværende bolig, samt en flytteforsikring for alle 
de tre boligtypene. For hus og hytte omfatter den i 
tillegg bygningsforsikring hvor kostnader for å 
reparere eller gjenoppbygge huset ditt er inkludert.
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Les mer om forsikringen i produktark for 
Boligkjøperpakke som ligger vedlagt i salgsoppgaven. 
Boligkjøperpakken må tegnes senest i forbindelse 
med kontraktsmøte. Kjøper mottar ingen særskilt 
faktura for Boligkjøperpakken siden kostnaden det 
første året legges til oppgjøret for kjøpesummen for 
boligen. Forsikringen kan deretter forlenges årlig i 
opp til totalt fem år. Megler/meglerforetak mottar 
honorar for denne formidlingen.

Kjøpsvilkår
Budgivning
Vi oppfordrer alle til å lese Forbrukerinformasjon om 
budgivning før bud inngis. Alle bud og budforhøyelser 
skal inngis skriftlig til megler. I tillegg er megler pålagt 
å innhente gyldig legitimasjon og signatur fra 
budgiver før bud kan formidles til selger.

Kravet til legitimasjon og signatur er oppfylt for 
budgivere som benytter Bank-ID og vi oppfordrer 
derfor alle til å gi bud elektronisk ved å benytte GI 
BUD knappen på eiendommens hjemmeside på 
www.eiendomsmeglerne.no. Eventuelle forhøyelser 
kan sendes ved å svare direkte på mottatt sms fra 
meglers system, til megler Mikael Ufuk Gøkoglu per e-
post mu@eiendomsmeglerne.no eller sms: +47 91 11 
02 51. Alle budforhøyelser skal bekreftes av megler.

For at budene skal kunne bli behandlet og 
videreformidlet skriftlig til alle involverte parter, må 
alle bud ha en tilstrekkelig lang akseptfrist, jf. 
eiendomsmeglingsforskriften § 6-3. Selger må også 
skriftlig akseptere budet før aksept kan formidles til 
budgiver. Akseptfrist på alle bud skal være minimum 
30 minutter, og budforhøyelser må skje i god tid før 
fristens utløp. Bud som ikke er skriftlig, eller som har 
kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 dagen etter siste 
annonserte visning, vil ikke bli formidlet til selger. 
Selger står fritt til å akseptere eller forkaste et hvert 
bud og er således ikke forpliktet til å akseptere det 
høyeste budet på eiendommen. Etter at eiendommen 
er solgt vil kjøper og selger få tilsendt budjournal. 
Øvrige budgivere kan få utlevert kopi av budjournalen 
i anonymisert form.

Det gjøres oppmerksom på at budgiver også vil være 
den som vil stå som kjøper av eiendommen. Dersom 
man etter at bud er akseptert ønsker å endre hvem 
som skal stå som eier, forutsetter dette at selger 
godkjenner en slik endring. Alle involverte parter skal 
signere kjøpekontrakt og er solidarisk ansvarlig for 
kjøpet frem til oppgjør er gjennomført. For 
seksjon/andel/akjse-bolig vil forretningsfører normalt 
kreve ekstra eierskiftegebyr dersom de har mottatt 
eierskiftemelding og det i ettertid skal legges til/endre 
kjøper. Eierskiftemelding sendes normalt fra megler 

til forretningsfører samme dag som budaskept.

Lov om hvitvasking
Eiendomsmeglingsforetak plikter etter lov om 
hvitvasking å gjennomføre kontrollhandlinger knyttet 
til kjøper og selgers identitet og forhold knyttet til 
gjennomføringen av handelen. Dette omfatter også 
opplysninger om kundeforholdets formål og tilsikrede 
art. For kjøper må kontroll av legitimasjon skje senest 
ved inngåelse av kontrakt. Signering med bankID er 
regnet som gyldig legitimasjonskontroll. Ved oppdrag 
hvor juridiske personer (selskap) er part må 
eiendomsmegler også gjennomføre kontroll av hvilke 
fysiske personer som kontrollerer selskapet (reelle 
rettighetshavere). Dersom megler ikke klarer å 
gjennomføre pålagte kundetiltak må megler avvise 
kunden og oppdraget. Megler har også plikt å melde 
forhold som ikke er avklart og fremstår som 
mistenkelige til Økokrim. Megler kan også i enkelte 
tilfeller ha plikt til å stanse gjennomføringen av 
handelen.

Eiendomsmegler plikter å gjennomføre undersøkelser 
av kjøpers egenkapital og eventuelt andre forhold 
knyttet til kjøper. Den delen av kjøpesummen som er 
egenkapital skal innbetales fra kjøpers konto i norsk 
finansinstitusjon.

Salgsbetingelser
Eiendommen skal overleveres kjøper i tråd med det 
som er avtalt. 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. Forhold som 
er beskrevet i salgsdokumentene kan ikke påberopes 
som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper 
har lest dokumentene. 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 
kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en 
bygningssakyndig før det legges inn bud. 

Hvis eiendommen ikke er i samsvar med det kjøperen 
må kunne forvente ut ifra alder, type og synlig 
tilstand, kan det være en mangel. Det samme gjelder 
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger 
om eiendommen og dette har virket inn på avtalen. 
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. 
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Boligen kan ha en mangel dersom det er avvik 
mellom opplyst og faktisk 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).

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen 
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. 
avhl. § 3-9, 2. pktm. Informasjon om kjøpers 
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å 
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for 
kjøpere som ikke anses som forbrukere. 

Eiendomsmegler sin standardkontrakt inneholder 
bl.a. bestemmelser om at hvis det foreligger vesentlig 
mislighold som bl.a. gir selger rett til å heve når det er 
gått 30 dager fra avtalt betalingstid, kjøper aksepterer 
dette som bindende for seg.

Det forutsettes at hjemmel til eiendommen overføres 
til kjøper. Dersom dette ikke er ønskelig må det tas 
forbehold i budet.

Lov om eierseksjoner (eierseksjonsloven)
Ingen kan direkte eller indirekte erverve mer en to 
boligseksjoner i et boligsameie jf. eierseksjonsloven § 
23. Dersom et erverv har funnet sted i strid med 
eierseksjonslovens regler kan Kartverket nekte 
overskjøting. Dersom overskjøting blir nektet er 
kjøper likevel forpliktet til å gjennomføre handelen 
med selger, og oppgjør til selger vil finne sted tross 
manglende overskjøting.

Sameiet kan pålegge salg / tvangssalg av seksjonen 
som er ervervet i strid med denne bestemmelsen.

Lov om avhending av fast eigedom 
(avhendingslova)
Frivillig salg av fast eiendom reguleres av Lov om 
avhending av fast eiendom av 3. juli 1992 nr. 93.

Vedlegg til salgsoppgave og kjøpekontrakt
Vedlagt i salgsoppgaven følger egenerklæring selger, 
tilstandsrapport, kommunale opplysninger (f. eks 
reguleringskart med bestemmelser), informsajon fra 
forretningsfører (gjelder kun sameie, borettslag og 
aksjelag), energiattest mm. Alle interessenter 
forutsettes å ha satt seg inn i salgsoppgave med 
vedlegg før bud inngis. Ta gjerne kontakt med megler 
dersom du ønsker utlevert dine egne kopier av 
dokumentene.

Det gjøres oppmerksom på at Eiendomsmeglerne 
sine standard kjøpekontrakter blir benyttet i 
handelen, dersom det ikke avtales noe annet før 
handel har kommet i stand.

Finansiering
Kontakt din megler og vi setter deg i kontakt med 
finansiell rådgiver.

Behandling av personopplysninger
Det gjøres oppmerksom på at foretaket behandler 
personopplysninger og all behandling skjer iht. 
personvernregelverket. Meglerforetaket behandler 
kun personopplysninger som er nødvendig for å 
gjennomføre oppdraget. Det gjøres oppmerksom på 
at vi deler dine personopplysninger med offentlige 
myndigheter i den utstrekning det er nødvendig og 
med virksomheter som tilbyr tjenester for 
gjennomføring av oppdraget. For mer informasjon se 
personvernerklæring på www.partners.no.

Om oppdraget
Eier
Eier er Wenche Helseth Johansen.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Sandstuveien 16.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 151, bnr. 170, 
snr. 24 i Oslo.
Sameiebrøk: .

Vårt oppdragsnummer er 202240031.

Megler og meglers vederlag
Følgende er avtalt om meglers vederlag, og skal 
betales av selger:

Provisjon 1,200 % av salgssummen inkl. mva 
(minimum 50 000 inkl. mva)

Visninger/overtakelse: 5 000,00
Oppgjørshonorar: 7 850,00
Markedspakke Grunnpakke: 19 900,00

Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget 
sies opp, har oppdragstaker krav på rimelig vederlag 
for medgått tid/utført arbeid og avtalte utgifter 
(utgifter til påløpte visninger, innhenting av 
opplysninger, markedspakke og tilrettelegging), samt 
eventuelle utlegg. Alle priser er inkl. mva.

Meglers vederlag er avtalt til ,

Ansvarlig megler er Mikael Ufuk Gøkoglu / +47 91 11 
02 51/ mu@eiendomsmeglerne.no.

Prod. dato: 11.10.2024
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Tilstandsrapport

OSLO kommune

Sandstuveien 16, 1178 OSLO

gnr. 151, bnr. 170, snr. 24

Befaringsdato: 26.09.2023 Rapportdato: 02.05.2024 Oppdragsnr.: 12699-1705

Marius HaraldsenSertifisert Takstingeniør:Haraldsen Taksering AS Autorisert foretak:

VC1925Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 65 m² BRA-i: 63 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter befaringsdatoen, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden. 
 
For eiendomsoverdragelser fra 1.1.2024, må selger sørge for at areal i rapporten er oppdatert og følger ny bransjestandard for areal. 
 
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

Haraldsen Taksering AS

Uavhengig Takstingeniør

marius@haraldsentakst.no

Marius Haraldsen

Rapportansvarlig

926 16 016

12699-1705Oppdragsnr.: Side: 2 av 19Befaringsdato:  26.09.2023
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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 byggeår
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt da bygningen ble oppført 
(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.
Noen rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som 
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den 
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens 
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det 
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres. 

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ (MED MINDRE BYGNINGSDELEN ER NEVNT I RAPPORTEN)

• 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.

Sandstuveien 16, 1178 OSLO
Gnr 151 - Bnr 170
0301 OSLO

Haraldsen Taksering AS 
Geitmyrsveien 33 D

0171 OSLO

12699-1705Oppdragsnr.: 26.09.2023Befaringsdato: Side: 3 av 19
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

TILSTANDSGRAD 2, TG2: VESENTLIGE AVVIK OG MINDRE AVVIK SOM ETTER NS 3600 GIR TG 2 

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

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

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

Ved avvik som ikke krever umiddelbare tiltak (ingen umiddelbar kostnad) så blir TG2 markert med en lysere farge.

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.

Hva er et anslag på utbedringskostnad?
Hva det vil koste å utbedre rom eller bygningsdeler, er et forsiktig 
anslag basert på nåværende kvalitet, registrert avvik og angitte 
tiltak i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag og må ikke 
forveksles med et pristilbud fra en håndverker. Det kan foreligge 
avvik og tiltak som ikke kommer frem av rapporten. 
Utbedringskostnad avhenger blant annet av personlige valg av og 
markedspris på materialer og tjenesteyter.

I rapporten skal det settes anslag for utbedringskostnad for TG3, 
og slikt anslag kan også gis ved TG2.

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

Sandstuveien 16, 1178 OSLO
Gnr 151 - Bnr 170
0301 OSLO

Haraldsen Taksering AS 
Geitmyrsveien 33 D

0171 OSLO

12699-1705Oppdragsnr.: 26.09.2023Befaringsdato: Side: 4 av 19
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Generelt kan det ved kjøp av brukt bolig være mindre 
mangler, skjevheter og skader som ikke er nevnt i rapporten. 
Det er ikke gitt informasjon til takstmann som tilsier at det er 
skader, lekkasjer, problemer med skadedyr eller maur. 
Takstmannen er ikke ansvarlig for manglende opplysninger 
om feil og mangler som han ikke kunne ha oppdaget, etter å 
ha undersøkt takstobjektet slik god skikk tilsier. Det er selgers 
ansvar å lese igjennom rapporten samt påse at 
opplysningene stemmer.

Leilighet som innehar gode kvaliteter med normal slitasje, 
eldre baderom og rørdeler. Planløsningen er praktisk og 
arealeffektiv. Standarden består av blant annet malte flater. 
Stuen har utgang til balkong.  

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1962

UTVENDIG
Gå til side

Boligblokk fundamentert med betong til antatt 
faste masser. Konstruksjoner i betong/mur. 
Yttervegger utvendig forblendet med teglstein. 
Flatt yttertak antatt tekket med papp/folie. 
Utvendige forhold er ikke vurdert av 
takstkonsulenten da disse tilhører en 
fellesanliggende konstruksjon for sameiet/laget. 
Ovenstående tekst er ment til orientering.

INNVENDIG
Gå til side

Overflater består av gulv med parkett, belegg, 
malte vegg og himlinger samt tapet. 
Etasjeskiller er av betongdekke. Kontroll i stuen 
og kjøkken. 
Boligen ligger minimum tre etasjer over 
bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. 
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

VÅTROM
Gå til side

Bad 
Flislagt baderom fra byggeår, gulvvarme. Badet 
inneholder dusjkabinett, wc, servantskap med ett
-greps blandebatteri, speil på vegg, belysning og 
opplegg for vaskemaskin. Fall tilnærmet flatt. 
Mekanisk trekk. Ingen adkomst til sluk.  
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk 
mulig pga tilliggende konstruksjoner. Vegger mot 
nabo og yttervegg. 

KJØKKEN
Gå til side

Arealer Gå til side

Kjøkkeninnredning med hvite glatte fronter, 
benkeplate i laminat med kum og ett-greps 
blandebatteri. Utstyrt med hvitevarer som komfyr 
med platetopp, oppvaskmaskin, frittstående kjøl/ 
fryseskap samt ventilator over kokesone. Det er 
montert Waterguard. Det er ingen forutsetning at 
alle hvitevarer medfølger. Dette må avtales med 
selger av boligen.
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

TEKNISKE INSTALLASJONER
Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber. 
Hovedstoppekran i felles kjeller. 
Avløpsrør av plast/jern. Rør i fellesarealer er ikke 
vurdert. Det antas at lufte- og stakemulighetene 
på anlegget er funksjonelt, dog er dette vanskelig 
å kontrollere i en blokk med flere boliger. Det 
antas at funksjonen på rør og koblinger er i god 
stand, slike rørdeler er ikke alltid lett å besiktige 
da disse ofte er skjult i kanaler og kasser. Det 
kreves spesialutstyr og kompetanse for å vurdere 
dette ytterligere.  
Boligen har mekanisk trekk fra bad / naturlig 
tilluft ventilasjon. 
Varmtvannstanken er på ca 120 liter. Plassert på 
kjøkken. Ukjent alder, vanskelig å lese av dato på 
produktet. 
Elektrisk oppvarming i boligen med panelovner. 
Sikringsskap med automatsikringer, plassert i 
felles oppgang.
Brannvarsler og slukkeutstyr er 
montert/observert. I henhold til forskrifter skal 
det være installert røykvarsler samt brannslange 
eller brannslokkingsapparat i alle leiligheter. 
Beboer er ansvarlig for at utstyret er til stede og 
fungerer. 

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

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

Gå til side

Gå til side
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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 ikke krever tiltak

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.
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Anslag på utbedringskostnad

Ingen umiddelbare kostnader

Tiltak under kr 10 000

Tiltak mellom kr 10 000 - 50 000

Tiltak mellom kr 50 000 - 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 - 300 000

Tiltak over kr  300 000

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

Takstkonsulenten er ikke ansvarlig for manglende opplysninger 
om feil og mangler som ikke kunne oppdages under befaring. 
Boligen var møblert og i bruk og særlige tunge gjenstander 
flyttes ikke. Skjulte rør vurderes etter antatt alder. EL-anlegg er 
visuelt besiktiget og er ikke takstkonsulenten sitt fagområde. 
Vurderes på bakgrunn av dette. Dersom det i rapporten er 
oppgitt årstall for når enkelte bygningsdeler er fornyet, er 
årstall oppgitt av eier/rekvirent og/eller i tidligere 
takst/prospekt (hvis ikke annet er oppgitt som bevis i form av 
kvittering eller lignende). Kommenterte boder er fremvist / 
opplyst på befaring, ingen bruksrett er innhentet. Gyldighet av 
rapport etter forskriften kan fravike hvis det er forhold som ikke 
lar seg bekrefte enten ved kontroll visuelt eller ved spørsmål til 
selger eller megler. Ofte settes det TG IU i disse tilfellene.    

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Våtrom > Leilighet 3. Etasje > Bad  > Generell Gå til side

Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk 
etter dagens krav. 

Skjulte konstruksjoner slik som tettesjikt (membran) 
bak fliser har passert anbefalt brukstid og det må 
påregnes full renovering av badet innen kort tid. Det 
finnes ingen dokumentasjon for utførelse av badet. 
En må forvente generell oppgradering  av 
våtrommets tettesjikt/membran  for at våtrommet 
skal tåle en normal bruk etter dagens krav (tett 
våtsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med 
bakgrunn i  alder og manglende tetthet i våtsonen 
på rommet. Det er ikke behov for å gjennomføre en 
detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav. 
Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Dører - 2 Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Normalt bruk observert på dører og karmer. Det kan 
forekomme enkelte merker / hakk på dørblader og 
karm i en brukt bolig. 

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > Leilighet 3. Etasje > Bad  > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side
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Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige vannledninger.
Det er redusert vannmengde/trykk ved samtidig 
tapping i kraner.

Dårlig trykk på vannrør observert ved kontroll på bad.   

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Sikringsskap med automatsikringer, plassert i felles 
oppgang.

Kostnadsestimat:  Under 10 000

AVVIK SOM IKKE KREVER UMIDDELBARE TILTAK

Utvendig > Dører Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Normalt bruk observert på dører og karmer. Det kan 
forekomme enkelte merker / hakk på dørblader og 
karm i en brukt bolig. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Utvendig > Balkonger, terrasser og rom under 
balkonger

Gå til side

Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til 
rekkverkshøyder.

Videre er ikke dekke kontrollert grunnet det 
oppforede gulvet. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendig > Overflater Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Overflater fremstår i all hovedsak hele med normal 
slitasje. Enkelte merker eller riper er normalt i en 
brukt bolig. Større hakk / merker gir tg2. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en 
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav til godkjente måleavvik.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak 
på enkelte dører.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige avløpsledninger.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad
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UTVENDIG

Vinduer
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. Antar alder fra 1995. 

Dører
Balkongdør med glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Normalt bruk observert på dører og karmer. Det kan forekomme enkelte merker / hakk på dørblader og karm i en brukt bolig. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Boligen fungerer med dette avviket. Videre presiseres at dørene innehar noe alder slik at vedlikehold og utbedringer med tiden må påregnes. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Årstall: 1994 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører - 2
Inngangsdør med brann og lydklassifisering. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Normalt bruk observert på dører og karmer. Det kan forekomme enkelte merker / hakk på dørblader og karm i en brukt bolig. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Boligen fungerer med dette avviket. Videre presiseres at dørene innehar noe alder slik at vedlikehold og utbedringer med tiden må påregnes. 

Balkonger, terrasser og rom under balkonger
Balkong med adkomst fra stue. Oppmålt til cirka 7 kvm. Belysning på vegg.
Nyere terrassebord, ikke lagt bord innerst mot vegg. Dette blir utbedret til overtakelse. 
Rekkverk cirka 976mm.  
 

Vurdering av avvik:
• Rekkverket er for lavt i forhold til dagens krav til rekkverkshøyder.

Videre er ikke dekke kontrollert grunnet det oppforede gulvet. 

Konsekvens/tiltak
• Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp til dagens forskriftskrav.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

INNVENDIG

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Hentet fra eiendomsverdi.no

Byggeår
1962
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Overflater
Overflater består av gulv med parkett, belegg, malte vegg og himlinger samt tapet. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Overflater fremstår i all hovedsak hele med normal slitasje. Enkelte merker eller riper er normalt i en brukt bolig. Større hakk / merker gir tg2. 

Boligen kan brukes med disse avvikene. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Etasjeskille/gulv mot grunn
Etasjeskiller er av betongdekke. Kontroll i stuen og kjøkken. 

Vurdering av avvik:
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Radon
Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og radonmålinger er ikke relevant. 

Innvendige dører
Innvendig har boligen malte fyllingsdører. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik som tilsier at det bør foretas tiltak på enkelte dører.

Boligen fungerer med dette avviket. 

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

VÅTROM

Generell
Flislagt baderom fra byggeår, gulvvarme. Badet inneholder dusjkabinett, wc, servantskap med ett-greps blandebatteri, speil på vegg, belysning og opplegg for 
vaskemaskin. Fall tilnærmet flatt. Mekanisk trekk. Ingen adkomst til sluk.  

LEILIGHET 3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Våtrommet må oppgraderes for å tåle normal bruk etter dagens krav. 

Skjulte konstruksjoner slik som tettesjikt (membran) bak fliser har passert anbefalt brukstid og det må påregnes full renovering av badet innen kort tid. Det 
finnes ingen dokumentasjon for utførelse av badet. En må forvente generell oppgradering  av våtrommets tettesjikt/membran  for at våtrommet skal tåle en 
normal bruk etter dagens krav (tett våtsone). En samlet TG 3 for rommet er satt med bakgrunn i  alder og manglende tetthet i våtsonen på rommet. Det er ikke 
behov for å gjennomføre en detaljert tilstandsanalyse, etter standardens krav. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Eldre baderom som er bygget før 1997. Det settes derfor TG3 med bakgrunn i dette. Dagens løsning med dusjkabinett er fornuftig, fjerning av dette anbefales 
ikke.  Estimatet gjelder komplett nytt baderom.  

Kostnadsestimat:  100 000 - 300 000

Tilliggende konstruksjoner våtrom
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Vegger mot nabo og yttervegg. 

LEILIGHET 3. ETASJE > BAD 

Sandstuveien 16, 1178 OSLO
Gnr 151 - Bnr 170
0301 OSLO

Haraldsen Taksering AS 

0171 OSLO
Geitmyrsveien 33 D

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  12699-1705 Befaringsdato:  26.09.2023 Side: 9 av 19

38



KJØKKEN

Overflater og innredning
Kjøkkeninnredning med hvite glatte fronter, benkeplate i laminat med kum og ett-greps blandebatteri. Utstyrt med hvitevarer som komfyr med platetopp, 
oppvaskmaskin, frittstående kjøl/ fryseskap samt ventilator over kokesone. Det er montert Waterguard. Det er ingen forutsetning at alle hvitevarer medfølger. 
Dette må avtales med selger av boligen.

LEILIGHET 3. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk
Det er kjøkkenventilator med avtrekk ut. 

LEILIGHET 3. ETASJE > KJØKKEN 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
Innvendige vannledninger er av kobber. Hovedstoppekran i felles kjeller. 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.
• Det er redusert vannmengde/trykk ved samtidig tapping i kraner.

Dårlig trykk på vannrør observert ved kontroll på bad.   

Konsekvens/tiltak
• Tidspunkt for utskiftning av vannledninger nærmer seg.

• Anlegget må sjekkes av fagperson, som må utføre  eventuelle tiltak på anlegget.

• I forbindelse med oppgradering av våtrom vil det være naturlig med utskiftning av rør.

Lokal utbedring. Takstkonsulenten er ikke VVS fagmann og kontrollen er noe begrenset. Kontakt rørlegger for nærmere info/kontroll av anlegget hvis ønskelig.  

Kostnadsestimat:  Under 10 000

Avløpsrør
Avløpsrør av plast/jern. Rør i fellesarealer er ikke vurdert. Det antas at lufte- og stakemulighetene på anlegget er funksjonelt, dog er dette vanskelig å 
kontrollere i en blokk med flere boliger. Det antas at funksjonen på rør og koblinger er i god stand, slike rørdeler er ikke alltid lett å besiktige da disse ofte er 
skjult i kanaler og kasser. Det kreves spesialutstyr og kompetanse for å vurdere dette ytterligere.  

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

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

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Ventilasjon
Boligen har mekanisk trekk fra bad / naturlig tilluft ventilasjon. 

Varmtvannstank
Varmtvannstanken er på ca 120 liter. Plassert på kjøkken. Ukjent alder, vanskelig å lese av dato på produktet. 

Andre installasjoner
Elektrisk oppvarming i boligen med panelovner. 
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Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer, plassert i felles oppgang.

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.

Tilstandsgraden 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.

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.

Noen arbeider utført av faglært elektriker. Vennetjeneste ifølge selger.

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

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

Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Nei

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

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

Ja   Det anbefales generelt EL-takst av godkjent foretak da det ikke foreligger eltilsynsrapport fra de siste 5 år. Ingen dokumentasjon på utførte
arbeider.

Generell kommentar
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Kostnadsestimat:  Under 10 000

Det elektriske anlegget er ikke vurdert utover visuell besiktigelse i denne rapporten da dette krever spesiell kompetanse og autorisasjon. 

Det er ikke demontert utstyr som spotter / kontakter eller brytere for å kontrollere avvik. 

Branntekniske forhold

Brannvarsler og slukkeutstyr er montert/observert. I henhold til forskrifter skal det være installert røykvarsler samt brannslange eller brannslokkingsapparat i 
alle leiligheter. Beboer er ansvarlig for at utstyret er til stede og fungerer. 

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

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

1. Er det mangler for brannslukningsutstyr i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
Nei

2. Er det skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei
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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 ser ut til å være delt opp i
brannceller etter kravene i byggteknisk forskrift på befaringstidspunktet, skal det
opplyses om dette.  
 

 
Reglene om bruksendring og brannceller kan være kompliserte. Søk videre faglige
råd om rapporten ikke gir deg svar. Den bygningssakkyndige kan ikke vurdere og
svare på alle spørsmål, og kan heller ikke vite om kommunen kan gi unntak for
kravene som gjelder.  Vil du vite mer?

Om brannceller
En branncelle er hele eller avgrensede deler av en bygning hvor en 
brann fritt kan utvikle seg uten at den kan spre seg til andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsatt tid.

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

Rom for varig opphold har krav til takhøyde, romstørrelse,rømningsvei 
og lysforhold som må være oppfylt. Du kan søke kommunen om unntak 
for kravene, men kan ikke regne med å få unntak for krav som går på 
helse og sikkerhet, for eksempel krav til rømningsvei.

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med flere boenheter 
Ny arealstandard

Bruksareal BRA m²

Etasje Internt bruksareal 
(BRA-i)

Eksternt bruksareal 
(BRA-e)

Innglasset balkong    
   (BRA-b) SUM Terrasse- og balkongareal 

(TBA)
Ikke måleverdig areal  

(ALH)
Gulvareal 

(GUA)

Leilighet 3. Etasje 63 2 65 7 65

SUM 63 2 7 65
SUM BRA 65

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Leilighet 3. Etasje
Entré , Bad , Kjøkken , 
Omkledningsrom , Stue , Soverom Ekstern bod 

Kommentar
Takhøyde i stue 2,54M 
Balkong med adkomst fra stue. Oppmålt til cirka 7 kvm.
Bod i -1 på cirka 2,3 kvm. 
Felles rom for leie ved inngang.  

De innvendige kasser (montansjekanaler) er medtatt i boligens totale BRA. Oppmåling er utført med 3-D skanner (Leica Blk 2Go). Eventuelt 
oppmålte boder er de bodene boligen disponerte på befaringsdagen, bruksrett er ikke fremvist. Boder er fellesarealer som styret i borettslaget 
fordeler og kan omdisponere.
  
 
 

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

Lovlighet
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Kommentar:

Er det påvist synlige tegn på avvik i branncelleinndeling ut ifra dagens byggteknisk forskrift?  Ja  Nei

Brannceller

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

Nyere håndverkstjenester

Snekkertjenester, diverse. Ikke fremlagt kvitteringer på dette. Innhent dette om mulig.

Under er en kort liste med grep som normalt ikke utfører søknadsplikt:

-Fliser, panel eller annen kledning som er lagt på en vegg, i tillegg til gipsplater e.l.

-Støp, flis, og varmekabler som er lagt på toppen av et betongdekke

-Bytte av sluk i betongdekke med innstøpt avløpsrør

Det er imidlertid 3 ulike situasjoner der søknadsplikt oppstår:

-Dersom brannskillet brytes i forbindelse med renoveringen. Dette er mest aktuelt i leilighetsbygg/flermannsboliger.
Brannskillet regnes som regel som brutt når brannmotstanden i konstruksjonen blir mindre enn minimumskravene i
byggteknisk forskrift. Bytte av sluk i etasjeskiller av tre mellom brannceller/boenheter vil som regel medføre at brannskillet blir
brutt, og tiltaket blir da søknadspliktig til Plan og Bygningsetaten.

-Dersom renoveringen involverer endringer i bærende vegger. Dersom man endrer bærevegg i et leilighetsbygg på over 3
etasjer, så vil det som regel være behov for prosjektering og utførelse i tiltaksklasse 2.

Er det påvist avvik i forhold til rømningsvei, dagslysflate eller takhøyde?  Ja  Nei

Krav for rom til varig opphold

P-ROM( m2) S-ROM( m2)
Boligbygg med flere boenheter 63 0

Tabellen under viser fordelingen av P-ROM og S-ROM etter veiledningen til NS 3940: 2012. Dette er til informasjon og 
til sammenligning. Tallene er omtrentlige, kan avvik fra faktiske målinger og er ikke juridisk bindende

Total fordeling mellom P-ROM og S-ROM
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Befaring

Dato Til stede Rolle
26.9.2023 Marius Haraldsen Takstingeniør

Wenche Helseth Johansen Kunde

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
151

bnr.
170

Areal
7880 m²

Kilde
Eiendomsverdi.no

Eieforhold
Festet

Adresse
Sandstuveien 16  

Hjemmelshaver
Johansen Wenche Helseth, Oslo Kommune

fnr. snr.
24

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

Se prospekt for reguleringsplan / kart.

Regulering

Opparbeidet felles tomt.

Om tomten

Se grunnboken. Regulering eller andre forhold vedrørende eiendommen er ikke undersøkt. Takstkonsulenten ble heller ikke gjort kjent med
noen spesielle forhold på befaring.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Selgers erklæring. Gjennomgått 0 Nei

Tegninger Originale tegninger / nyere tegninger etter 
omgjøring. Gjennomgått 0 Nei

Eier
Visning av boligen samt evt feil/ mangler 
og arbeider som er utført. Videre 
eventuelle dokumenter. 

Gjennomgått 0 Nei

Brukstillat./ferdigatt.

Daværende ferdigattest. Ved 
ekspedisjonsdokument: Dokumentet er et 
brev som ble sendt andre etater for å 
innhente innspill disse måtte ha til 
byggeprosjektet

Gjennomgått 0 Nei

Sandstuveien 16, 1178 OSLO
Gnr 151 - Bnr 170
0301 OSLO

Haraldsen Taksering AS 

0171 OSLO
Geitmyrsveien 33 D

12699-1705Oppdragsnr.: 26.09.2023Befaringsdato: Side: 17 av 19

46



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 omfang,
struktur, metode og begrepsbruk følger i hovedsak Norsk
Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning
av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer ved
tilstandsrapportering for boliger og Takstbransjens retningslinjer
for arealmåling.
• 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. I denne rapporten kan TG2 i
Rapportsammendrag være inndelt i TG2 som krever tiltak og de
som ikke 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 seks intervaller, og kan ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Det må eventuelt innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse,
og konkret og nøyaktig vurdering av utbedringskostnad.
Kostnader til ikke oppdagede avvik/utbedringer/feil kan
forekomme. Utbedringskostnad avhenger av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.
  
PRESISERINGER
• Avvik vurderes ut fra tekniske forskrifter på
godkjenningstidspunktet for bygget. Noen bygningsdeler vurderes

etter gjeldende teknisk forskrift på befaringstidspunktet. Dette
gjelder blant annet:
  
i) Bad, vaskerom (våtrom) 
  
ii) Forhold rundt brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
mv.
  
• For skjulte konstruksjoner slik som vann og avløp uten
dokumentasjon, er kvalitet og alder vurdert.
  
• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning
(downlights), demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak.
Dette av hensyn til bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen
for skade.
  
•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og
vaskerom (våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje
og sokkeletasje) eller andre bygningsdeler skjer etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan unntaksvis
unnlates, se Forskrift til Avhendingsloven. 
  
• Kontroll av romfunksjoner for P-ROM utføres kun når det ikke
foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, eller når tegninger
ikke stemmer med dagens bruk.
  
• Bygningssakkyndig gir en forenklet vurdering av branntekniske
forhold og elektriske installasjoner i boligen dersom det er mer
enn fem år siden sist boligen hadde el-tilsyn. Bygningssakkyndig
kan anbefale å konsultere offentlige myndigheter eller kvalifisert
elektrofaglig fagperson ved behov for grundigere undersøkelser.
  
  

TILLEGGSUNDERSØKELSER
  
Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.
  
  
BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av
Forskrift til avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti
for at det ikke kan finnes skjulte feil, skader og mangler. NS
3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har
undersøkelsesnivå fra 1 til 3, der undersøkelsesnivå 1 er det
laveste og baseres på visuell observasjon. Rapporten baseres på
undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom under
terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:
  
• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater
uten fysiske inngrep (f.eks. riving).
  
• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er
tilgjengelig eller skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke
funksjonsprøving av bygningsdeler, som isolasjon, piper,
ventilasjon, el. anlegg, osv.
  
• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og
brunevarer og annet inventar. Dette gjelder også integrert
tilbehør.
  
• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på
innsiden fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak
må være sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.
  
• Stikkprøvetakninger er utvalgt tilfeldig og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.
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UTTRYKK OG DEFINISJONER
  
• Tilstand: Byggverkets eller bygningsdelens tekniske,
funksjonelle eller estetiske status på et gitt tidspunkt.
  
• Symptom: Observerbart forhold som gir indikasjon på hvilken
tilstand et byggverk eller en bygningsdel befinner seg i. Benyttes
ved beskrivelse av avvik.
  
• Skadegjørere: Zoologiske eller biologiske skadegjørere, i
hovedsak råte, sopp og skadedyr.
  
• Fuktsøk: Overflatesøk med egnet søkeutstyr (fuktindikator) eller
visuelle observasjoner.
  
• Fuktmåling: Måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr
(blant annet hammerelektrode og pigger).
  
• Utvidet fuktsøk (hulltaking): Boring av hull for inspeksjon og
fuktmåling i risikoutsatte konstruksjoner, primært i tilstøtende
vegger til bad, utforede kjellervegger og eventuelt i oppforede
kjellergulv.
  
• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i
overflaten som er basert på enkle visuelle observasjoner. Kan
vurderes sammen med bygningsdelens alder.
  
• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en
del av et byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600,
Termer og definisjoner punkt 3.9) 
  
  
  

AREALBEREGNING FOR BOENHETER
  
• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk
Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra
2023.
  
• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det
tidspunkt oppmålingen fant sted. 
  
• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor
omsluttede vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet
som opptas av yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler
om fri bredde for at arealet skal være måleverdig, med betydning
for BRA av for eksempel loft med skråtak. BRA består av internt
bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal (BRA-e) og innglasset
balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA) opplyses
der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der det
er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav
takhøyde (ALH) opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og
en del av oppdraget. Rom skal ha atkomst og gangbart gulv for å
kunne regnes som BRA/måleverdig areal.
  
• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til
måleverdighet, slik som at arealet må ha minst en bredde på
0,6m og minst en høyde på 1,9 m osv. Et rom kan være i strid
med teknisk forskrift og mangle godkjennelse hos kommunen for
den aktuelle bruken, uten at dette får betydning for om arealet
måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet måles tas det
ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.
  
• Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en rent
matematisk beregning i forhold til antall kvadratmeter opplyst i
rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene benyttes
for beregning av eiendommens verdi.

  
• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist
og/eller opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i
BRA-e. Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører
boenheten, med mindre dette er angitt særskilt. Rom utenfor
boenheten kan omdisponeres av borettslaget/sameiet og dette
kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom på at NS 3940:2023
og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved
arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik:
“Delen av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller
til bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.
  
• I en overgangsperiode skal rapporter som benyttes i
boligomsetningen eller dersom det er en del av oppdraget også
opplyse om fordelingen mellom P-ROM og S-ROM med
utgangspunkt i definisjonene som fremkommer av veiledningen til
Norsk Standard 3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger
fra 2012. Fordelingen mellom P-ROM og S-ROM er basert på
veiledningen og bygningssakkyndiges eget skjønn. P-ROM er
måleverdige rom som benyttes til kort eller langt opphold. S-ROM
er måleverdige rom som benyttes til lagring, og tekniske rom.
Bruken av et rom på befaringstidspunktet har betydning for om
rommet defineres som P-ROM eller S-ROM. Dette betyr at
rommet både kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette
vil få betydning for valg av arealkategori.
  
• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940
(2012 og 2023) og veiledningen til disse.
  
  

PERSONVERN
  
Norsk takst, 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/VC1925
  
  

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE
  
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid
eller opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se
www.takstklagenemnd.nofor mer informasjon
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Egenerklæringsskjema
Dette skjema vil være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma  Eiendomsmeglerne AS Oppdragsnr.  202240031

Adresse  Sandstuveien 16

Postnr.  1178 Sted  OSLO

Er det dødsbo?   Nei  Ja Avdødes navn  

Salg ved fullmakt?   Nei  Ja Navn hjemmelshaver  

Når kjøpte du boligen?  2018 Hvor lenge har du bodd i
boligen?  6 år Har du bodd i boligen

siste 12 mnd?   Nei  Ja 

I hvilket selskap har du (evt. sameiet/brl/aksjelaget)
tegnet bygningsforsikring?  I regi av sameiet Polise/avtalenr  

Selger 1 Fornavn Wenche Etternavn Helseth Johansen

    

SPØRSMÅL FOR ALLE TYPER
EIENDOMMER

 

(spørsmål som besvares med «Ja», skal beskrives nærmere i feltet
«Kommentar»)
1. Kjenner du til om det er/har vært feil ved våtrommene, f. eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller

soppskader?
   Nei  Ja Kommentar  
2. Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom? Hvis nei, gå til punkt 3.
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

3. Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller
lignende?

   Nei  Ja Kommentar  
4. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja Kommentar  
6. Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe, f. eks dårlig trekk, sprekker,

pålegg etter tilsyn, fyringsforbud eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
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7. Kjenner du til om det er/har vært skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, skjeve gulv eller
lignende?

   Nei  Ja Kommentar  
8. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
9. Kjenner du til om det er/har vært insekter/skadedyr i boligen som f.eks. rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
10. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
   Nei  Ja Kommentar  
11. Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja Kommentar Etterisolert fasade i 2022 
12. Kjenner du til om det har vært utført arbeider på terrasse/garasje/tak/fasade?
   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn I regi av sameiet 
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

Husker ikke navn på firma. Fasaden ble etterisolert. 

13. Kjenner du til om det er/har vært utført arbeider på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank,
sentralfyr, ventilasjon)? Hvis nei, gå til punkt 14.

   Nei  Ja, kun faglært  Ja, både av faglært og ufaglært / egeninnsats  Ja, kun av ufaglært / egeninnsats 
 Firmanavn  
 Redegjør for hva som

ble gjort av hvem og
når:

 

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

   Nei  Ja Kommentar  
15. Har du ladeanlegg/ladeboks for el-bil i dag?
   Nei  Ja Kommentar  
16. Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeider som normalt bør utføres av faglærte personer utover det

som er nevnt tidligere (f.eks. på drenering, murerarbeid, tømrerarbeid etc.)?
   Nei  Ja Kommentar  
17. Kjenner du til om det er nedgravd oljetank på eiendommen? Hvis nei, gå til punkt 18.
   Nei  Ja 

18. Kjenner du til forslag til- eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel, eller offentlige
vedtak som kan medføre endringer i bruken av eiendommen eller eiendommens omgivelser?

   Nei  Ja Kommentar  
19. Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
   Nei  Ja Kommentar  
20. Selges eiendommen med utleiedel, leilighet eller hybel eller lignende?
   Nei  Ja 
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21. Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut kjeller eller loft eller andre deler av boligen? Hvis
nei, gå til punkt 22.

   Nei  Ja Kommentar  

22. Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
   Nei  Ja Kommentar  
23. Kjenner du til om det er foretatt radonmåling?
   Nei  Ja Kommentar  
24. Kjenner du til om det foreligger skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller målinger?
   Nei  Ja Kommentar  
25. Kjenner du til andre forhold av betydning som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare,

tinglyste forhold eller private avtaler)?
   Nei  Ja Kommentar  

SPØRSMÅL FOR LEILIGHETER I
SAMEIER/BORETTSLAG/BOLIGAKSJESELSKAP:
26. Kjenner du til om sameie/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
   Nei  Ja Kommentar  
27. Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedrørende eiendommen som kan medføre økte

felleskostnader/økt fellesgjeld?
   Nei  Ja Kommentar  
28. Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet som f.eks.

rotter, mus, maur eller lignende?
   Nei  Ja Kommentar  
29. Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (i fellesareal eller i andre boliger)?
   Nei  Ja Kommentar  

TILLEGGSKOMMENTAR
 
 
Jeg bekrefter at opplysninger er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller
misvisende opplysninger om eiendommen, vil selskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller
redusere sitt ansvar helt eller delvis, jfr. Vilkår for boligselgerforsikring punkt 9.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om at mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om
Anticimex Forsikrings boligselgerforsikringstilbud. Jeg er klar over at avtale om tegning av forsikring er bindende fra
signering av egenerklæringsskjema. Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for Anticimex Forsikring i 6 måneder
fra oppdragsinngåelse med megler. Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres.

Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet, må egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og
eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny signeringsdato som legges til
grunn.
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Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved salg av boligeiendom i følgende tilfeller: 
- mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller 
- mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller 
- når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom 
- etter at boligeiendommen er lagt ut for salg. 
- Dersom det ikke foreligger risikovurdering (tilstandsrapport) for boligeiendommen som tilfredsstiller kravene i forskrift til
avhendingslova FOR-2021-06-08-1850 
Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke likevel akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller. Dersom
selskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle. 
Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. 

For øvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf. avhendingsloven § 3-
10 og kjøpslovens § 20 (aksjeboliger).
Ved signering av nærværende skjema aksepteres at Buysure AS, Visma Real Estate AS og Signicat AS ikke har ansvar for
transaksjonen som tjenesten benyttes til, og ikke kan holdes ansvarlig for eventuelt tap av noen art som følge av brukerfeil,
eventuelle feil ved Signicat AS og Visma Real Estate AS sine tjenester eller tredjepartsløsninger, herunder BankID.
 
Forsikringsvilkårene leser du i sin helhet på:
https://buysure.no/Anticimex/vilkaar

Les mer om boligselgerforsikringen og se prislister her:
buysure.no/boligselgerforsikring

 
Jeg ønsker å tegne boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og
informasjonsbrosjyre til selger i forbindelse med tegning av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det
tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene, begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved
oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før
overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke selges som ledd i
næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Dersom forsikringen er tegnet i strid med
ovenstående (se også forsikringsvilkårene punkt 9) kan Anticimex Forsikring søke hel eller delvis regress for sine
utbetalinger og/eller redusere sitt ansvar helt eller delvis. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har
fullmakt til å gjøre unntak fra ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 9% av total forsikringskostnad er
honorar til Buysure AS. Honoraret inngår i den totale premien du som kunde betaler, inkl. evt.
administrasjonsgebyrer.

 
Jeg ønsker ikke å tegne boligselgerforsikring, men megler har tilbudt meg å tegne slik forsikring.

 
Jeg kan ikke tegne boligselgerforsikring iht. vilkår

 

Opprettet: 09/10/2024 12:07:00 (EES-versjon: 2)
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ENERGIATTEST
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Høy andel Lav andel

Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G

F

Adresse Sandstuveien 16

Postnummer 1178

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 151

Bruksnummer 170

Seksjonsnummer 24

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80357362

Bruksenhetsnummer H0305

Merkenummer 6ff50c62-37f0-4d5d-a6fa-b5ff1e4aa694

Dato 07.05.2024

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.

Mulige forbedringer for boligens energistandard

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

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

Tiltaksliste (For full beskrivelse av tiltakene, se Tiltaksliste - vedlegg 1)
- Tiltak utendørs
- Montering tetningslister

- Bruk varmtvann fornuftig
- Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket
Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
www.energimerking.no/beregninger.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1962
Bygningsmateriale: Betong
BRA: 65
Ant. etg. med oppv. BRA: 1
Detaljert vegger: Nei
Detaljert vindu: Nei

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

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

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(www.energimerking.no/NS3031).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 800 49 003 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 800 49 003.
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Nabolagsprofil
Sandstuveien 16 - Nabolaget Bekkelagshøgda nordre/Bekkelaget kirke - vurdert av 89 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Husdyreiere

Offentlig transport

Bekkelagshjemmet 2 min
Linje 19N, 74 0.2 km

Holtet 9 min
Linje 13, 19 0.7 km

Brattlikollen 14 min
Linje 1, 4 1 km

Ryen 5 min
T-bane, buss 2.3 km

Nordstrand stasjon 7 min
Linje L2 3.1 km

Skoler

Bekkelaget skole (1-7 kl.) 9 min
576 elever, 27 klasser 0.7 km

Ekeberg skole (1-7 kl.) 19 min
825 elever, 37 klasser 1.4 km

Kastellet skole (1-10 kl.) 22 min
619 elever, 36 klasser 1.6 km

Karlsrud skole (1-10 kl.) 26 min
548 elever, 36 klasser 1.9 km

Brannfjell skole (8-10 kl.) 5 min
598 elever, 35 klasser 0.4 km

Holtet videregående skole 1 min
325 elever, 21 klasser 0.1 km

Lambertseter videregående skole 26 min
825 elever, 30 klasser 1.9 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 91/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 90/100

Naboskapet
Godt vennskap 71/100

Aldersfordeling

15
.5

 %
14

.7
 %

14
.5

 %

11
 %

6.
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%
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2 
% 13

.6
 % 25

.6
 %
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.2

 %

44
 %

39
.3

 %
38
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 %

16
 %

14
.1

 %
18

.3
 %

Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Bekkelagshøgda nordre/Bek... 1 892 758

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Bekkelaget Kirkes barnehage (1-5 år) 1 min
36 barn 0.1 km

Frierveien barnehage (1-5 år) 11 min
65 barn 0.8 km

Ekeberg idrettsbarnehage (1-5 år) 12 min
88 barn 0.9 km

Dagligvare

Joker Holtet 6 min
PostNord, søndagsåpent 0.5 km

Jacobs Holtet 9 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Primære transportmidler

1. Egen bil

2. Trikk

Matvareutvalg
Stort mangfold 93/100

Støynivået
Lite støynivå 92/100

Gateparkering
Lett 92/100

Sport

Holtet v.g. skole 1 min
Aktivitetshall 0.1 km

Bækkelagshallen 4 min
Aktivitetshall 0.3 km

Best Trening 10 min

Mudo Nordstrand 20 min

Boligmasse

49% enebolig
15% rekkehus
7% blokk
29% annet

«Rolig. Sentralt. Solsiden. Variert.
Bynært. Markanært. Gode naboer.
Fortetning.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Manglerud Senter 6 min

Apotek 1 Holtet 11 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

21% i barnehagealder
38% 6-12 år
19% 13-15 år
23% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 47%

Bekkelagshøgda nordre/Bekkelaget kirke
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 39% 33%

Ikke gift 51% 54%

Separert 6% 9%

Enke/Enkemann 4% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2024
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Skinn: C-18. 3000. R.A‘ 7538I66. —

L

 
_ ___.'

KOPI
Odmdaw14.apr11 1967.

OSLO KOMMUNE
BYGNINGSKONTROLLEN
TRONDHEIMSVEIENsw * 4172oo

TB/VT.

FERDIGATTEST

(For nybygg og større arbeider.)

Arbeldssled Journalnr.

Gnr. 151 bar. 5. Sandstuveien, Bekuelagsnagdu. 59/3052.
Arbeidets art Avsluttende synsforretning

Alderahjen. 7/4,57
Bygningens arf .

Nybyen.
Byggherre

Bflkkelaflet Menifihet V/direktör Sam Knutsen, Elisonbersvoian 5, Oslo 2.
Byggemelder

Ark.no Nilsen & Brynning, Rådhusgaten 21, Oslo 1.
Ansvarshavende

Murmester Öivind Fritak, Rådhusgaten 21, Oslo 1.

Ovennevntebyggearbeid er utført under lovmessigtilsyn.

Ved den avsluttendesynsforretningble det ikke funnet noe lovstridig.

Dislriklsinaenllr

T. Busch

Det gjøresmerksampå at bygningslovens§ 131 pas. 1-2 bestemmerat det skal innsendesbyggemeldingog fore-
liggetillatelsefør bygningellernoendel av dennetasi bra/etil annet øyemedenn forutsatti den opprinneligebygge-
melding, eller - for eldre bygningsvedk. ~ i annet øyemed enn det bygningeneller del av denne tidligere bar tjent.
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Dato:	29.04.2024

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	SANDSTUVEIEN	16

Gnr/Bnr:	151/170

PlottID/Best.nr:	129862/	86490024

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

Deres	ref.:	18137/
MSEMOAH329043396FAKTURA

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart
*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	29.04.2024

Ekvidistanse	1m
Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000
Originalformat:	A3

Adresse:	SANDSTUVEIEN	16

Gnr/Bnr:	151/170

PlottID/Best.nr:	129862/	86490024 Deres	ref.:	18137/
MSEMOAH329043396FAKTURA

Kommentar:	

Målestokk	1:1000
Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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Dato:	29.04.2024

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	129862/86490024
Deres	ref.:	18137/

Målestokk	1:3000

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Kommuneplanen	2015–2030

Vedtatt	av	bystyret	23.09.2015,	sak	262

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

Blå	ramme	viser	utsnittet	for	de	øvrige	plottene.

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

Se	tegnforklaring	på	eget	ark.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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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, 



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 med.  
 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke.  
 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger.  
 
14. POSTKASSE medfølger. 
 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som 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. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert.  
 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 
 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger.  
 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke.  
 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret 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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Forbrukerinformasjon
om budgivning

Sist oppdatert med virking fra 1. januar 2014, i forbindelse
med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsfor-
skriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbruker ombudet, For-
brukerrådet, Den Norske Advokatforening ved 
Eiendomsmeglingsgruppen, Eiendomsmeglerforetakenes
Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunn-
lag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3
og § 6- 4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbru-
kermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet
ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også
en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet
budgivning. Før det legges inn bud på eiendommen opp-
fordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon
om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og
teknisk rapport med vedlegg.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:
1. På forespørsel vil megler opplyse om aktuelle bud på 
eiendommen, herunder om relevante forbehold.
2. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler disse 
videre til oppdragsgiver. Kravet til skriftlighet gjelder også 
budforhøyelser og motbud, aksept eller avslag fra selger. 
Før formidling av bud til oppdragsgiver skal megler innhente 
gyldig legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til 
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som 
benytter e-signatur, eksempelvis BankID eller MinID. Med 
skriftlige bud menes også elektroniske meldinger som e-
post og SMS når informasjonen i disse er tilgjengelig også 
for ettertiden.
3. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt 
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon, 
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.
4. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av 
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der oppdragsgiver er 
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere 
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste 
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke 

sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til, 
så langt det er nødvendig, å orientere oppdragsgiver, 
budgivere og øvrige interessenter om bud og forbehold. Det 
bør ikke gis bud som diskriminerer eller utelukker andre 
budgivere. Dersom bud inngis med en frist som åpenbart er 
for kort til at megleren kan avvikle budrunden på en 
forsvarlig måte som sikrer oppdragsgiver og interessenter et 
tilstrekkelig grunnlag for sine handlingsvalg, vil megler 
fraråde budgiver å stille slik frist.
5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte 
bud overfor oppdragsgiveren, når budet er gitt innenfor 
fristene i punkt 4. 
6. Megleren skal så langt det er nødvendig og mulig holde 
budgiverne skriftlig orientert om nye og høyere bud og 
eventuelle forbehold. Megler skal så snart som mulig 
bekrefte skriftlig overfor budgivere at budene deres er 
mottatt.
7. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en 
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan 
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert form. 
8. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten 
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand. 
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet, 
bør budet fremmes gjennom fullmektig.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:
1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast 
eiendom.
2. Når et bud er innsendt til megler og han har formidlet 
innholdet i budet til selger (slik at selger har fått kunnskap 
om budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da 
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med 
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver 
får melding om at eiendommen er solgt til en annen (man 
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig 
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom). 
3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud, 
og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere høyeste 
bud. 
4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver 
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale. 
5. Husk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 
"motbud"), avtalerettslig er et bindende tilbud som 
medfører at det foreligger en avtale om salg av 
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper. 
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BUDSKJEMA

Bud mottatt:  /  -  kl: .
Oppdragsnr:
Adresse:
Betegnelse:

Gis herved bud stort kr.    skriver

Jeg bekrefter å ha lest salgsoppgave, tilstandsrapport og forbrukerinformasjon om budgivning.

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.

BUDET GIS MED FØLGENDE FORUTSETNING:

Uten forbehold  Annet

FINANSIERINGSPLAN - megler gis fullmakt til å kontrollere finansieringen

Egenkapital Kr

Kr

Kr

Egenkapital ved salg av egen bolig:           Kontanter         Annet

Budgiver er kjent med Partners sin orientering om budgivning som er en del av salgsoppgaven og de forpliktelser jeg/vi påtar meg/oss. Budet er
bindende for budgiver når de 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 for budgivningen
og at jeg/vi har besiktiget eiendommen. Dersom salgsoppgaven ikke er mottatt, plikter jeg/vi å opplyse dette til megler.

NAVN 1: PERSONNR:

NAVN 2: PERSONNR:

ADR: POSTNR/STED:

MOBIL 1:

MOBIL 2:

UNDERSKRIFT:

HUSK Å LEGGE VED GYLDIG LEGITIMASJON PÅ ALLE BUDGIVERE. (Bruk gjerne felt under)

Lån (bank og saksbehandler)

Til sammen

Budet er bindende til dato /  -  kl:  ønsket overtagelse:

E-POST 1:

E-POST 2:

STED/DATO/KL:

202240031
Sandstuveien 16, 1178 Oslo
Gnr. 151, Bnr. 170, Snr. 24, Oslo kommune.

Eiendomsmeglerne Tlf: 41261260 morten@eiendomsmeglerne.no

Salgsoppgaven er opprettet 11.10.2024 og utformet
iht. Lov om eiendomsmegling av 29.06.2007.
Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger.

eiendomsmeglerne /

Mikael
Ufuk Gøkoglu





eiendomsmeglerne /

Mikael
Ufuk Gøkoglu


