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Velkommen til

Dalsbergstien 20 C

Fasaden er pusset opp i nyere tid.
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Herskapelig 3-roms m/ klassiske 
detaljer. Solrik balkong. Stilrent 
separat kjøkken. Varmtvann & 
bredbånd inkl. Pipeløp.

Velkommen til Dalsbergstien 20C! 
Presentert av Mikael Ufuk i Eiendomsmeglerne.

En lys og delikat 3-roms selveier med sentral beliggenhet på Bislett. 
Leiligheten ligger i byggets 3. etasje og har en gjennomgående planløsning 
bestående av en entré, stue, kjøkken, bad og 2 gode soverom. Fra ene 
soverommet har også du tilgang til en luftig balkong med gode solforhold. 
I tillegg disponerer boligen 2 kjellerboder med mye lagringsplass.

Kort fortalt:

•Familievennlig nabolag

•Gåavstand til kollektivtransport

•Store vindusflater

•Stukkatur og rosett detaljer

•Solrik balkong på 5m2

• Varmtvann og internett inkl. i felleskostnader

•2 boder med mye lagringsplass

•Beboerparkering

•Takhøyde målt til 3,1m

Velkommen til visning.

Eiendommen inneholder:

3.etg: entré, stue, kjøkken, bad og 2 soverom.
I tillegg disponerer leiligheten en balkong på 5m2 med gode solforhold. 
Leiligheten disponerer også 2 kjellerboder på totalt 9m2 med mye 
lagringskapasitet.
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Bislett stadion

Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over adkomst. 
Det vil bli skiltet med &Partners-skilt ved fellesvisning. 
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En lys 3-roms selveier med sentral beliggenhet på Bislett.



Dalsbergstien 20 C

Prisantydning 9 490 000

Fellesgjeld 153 850

Omkostninger 242 310

Totalpris 9 886 160

Fellesutgifter 5 487.63 pr. mnd.

Bruksareal 97 m²

BRA-i 88 m²

BRA-e 9 m²

TBA 5 m²

Soverom 2

Etasje 3

Boligtype Leilighet

Eieform Eierseksjon

Tomteareal 355 m²

Byggeår 1880
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Kontakt vår 
megler
Eiendomsmeglerne

Mikael Ufuk Gøkoglu

Regionleder / Partner / 
Eiendomsmegler

91110251

mu@eiendomsmeglerne.no

Devikveien 11 B, 1394 Nesbru
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En stor og romslig stue med takhøyde målt til 3,1m.

Stuen har gode innredningsmuligheter. 
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Rosett i taket.

Stuen har gode vindusflater som slipper rikelig med lys inn.

11



Utsikt fra stuen.
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På stuen er det gode muligheter for en trivelig spisegruppe.

Et nyere kjøkken med grønne glatte fronter og benkeplate i laminat.
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Kjøkkenet er innredet med hvitevarer som komfyr, platetopp, oppvaskmaskin og ventilator over kokesone.

Mye oppbevaringsplass i skapene, samt godt med arbeidsplass på benkeplatene.
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Soverom 1. 

Et lyst og luftig soverom med plass til dobbeltseng, nattbord og garderobeskap.
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Fra soverommet har du tilgang til en solrik balkong på 5m2. 
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Her er det rikelig med plass til utemøbler, grill og beplantning.

Soverom 2.
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Rommet er av god størrelse og kan benyttes som gjesterom eller barnerom. 
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Plantegning
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Herskapelig 3-roms 
m/ klassiske detaljer. 
Solrik balkong. 
Eiendommen inneholder:

3.etg: entré, stue, kjøkken, bad og 2 soverom.
I tillegg disponerer leiligheten en balkong på 5m2 med gode solforhold. 
Leiligheten disponerer også 2 kjellerboder på totalt 9m2 med mye 
lagringskapasitet.

97 m² (total bruksareal)

88 m² (internt bruksareal)

9 m² (eksternt bruksareal)

5 m² (terrasse-/balkongareal)
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Eiendommen
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Om boligen
Arealer
Totalt bruksareal: 97,0 m²
• BRA-i: 88,0 m²
• BRA-e: 9,0 m²

I tillegg kommer TBA (terrasse-/balkongareal): 5,0 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 Dalsbergstien 20C!
Presentert av Mikael Ufuk i Eiendomsmeglerne.

Er du på boligjakt og ser etter en lys og innholdsrik 
bolig? Her får du en delikat 3-roms selveier med 
attraktiv beliggenhet på Bislett. Området anses som 
meget barnevennlig og trivelig, med gangavstand til 
både kollektivtransport, handel og flotte 
grøntområder. Leiligheten ligger i byggets 3. etasje og 
har en luftig og gjennomgående planløsning 
bestående av en entré, stue, kjøkken, bad og 2 herlige 
soverom. Fra ene soverommet har du også gleden av 
en stor balkong med gode solforhold. I tillegg 
disponerer leiligheten 2 kjellerboder på 9m2 totalt.

Ta kontakt for visning.

Beliggenhet
Området Bislett og St. Hanshaugen ligger i hjertet av 
Oslo, og er et yndet boligområde for boligkjøpere og 
beboere innenfor alle aldersgrupper. Både Bislett og 
St. Hanshaugen er skjermet fra den verste 
sentrumstrafikken, og derfor fremstår gatene her 
som rolige og støyfrie. Det er lett å føle seg hjemme 
her, og overalt er du omgitt av koselige parker, kafeer 
og restauranter. Det er kort vei og gangavstand til alt 
av kollektiv- og servicetilbud.

Verdens beste pizza finner du like i nærheten på 
Tranen ved Alexander Kiellands plass, og kaffe av 
ypperste kvalitet kan nytes på Java i Ullevålsveien. 
Vegg-i-vegg ligger Pascal hvor du finner konditorvarer 
i verdensklasse. Overalt i området Bislett og St. 
Hanshaugen finner du sjarmerende forretninger, 

kafeer, restauranter og puber.

Handling av dagligvarer kan du gjøre omtrent på 
hvert eneste hjørne. De fleste dagligvarekjedene har 
butikker rett i nærheten. I tillegg finnes vinmonopolet 
i Thereses gate, Mathallen på Vulkan og 
delikatesseforretningen Gutta på Haugen like ved. 
Hovedstadens største handlegate finner du et 
steinkast unna. Bogstadveien og Hegdehaugsveien 
smelter over i hverandre gjennom Majorstuen og 
danner til sammen et over 1 km langt 
shoppingeldorado.

Med offentlig transport kommer du deg dessuten 
raskt og enkelt ut av byen og til skog og mark. I 
Nordmarka finnes det fantastiske turmuligheter med 
milevis av stier og skiløyper, fisketjern, badeplasser og 
friluftsmuligheter. Ellers finnes det en rekke 
grøntområder og parker like utenfor døren hvor man 
kan nyte late sommerkvelder.

Innhold
Eiendommen inneholder:

3.etg: entré, stue, kjøkken, bad og 2 soverom.
I tillegg disponerer leiligheten en balkong på 5m2 
med gode solforhold. Leiligheten disponerer også 2 
kjellerboder på totalt 9m2 med mye lagringskapasitet.

Standard
Entré/bod
Romslig entré med god plass til ønskelig 
garderobemøblement. I tillegg disponerer leiligheten 
to kjellerboder på totalt 9m2.

Stue
Leiligheten har gode vindusflater som slipper rikelig 
med naturlig lys inn. I stuen er det gode muligheter 
for innredning med sofa, beplantning og diverse 
møblement. I tillegg er det plass til en trivelig 
spisegruppe. Stuen er også utsmykket med lekre 
detaljer som rosett og stukkatur. Takhøyde på stuen 
er målt til 3,1m.

Balkong
En solrik balkong på 5m2 med utgang fra ene 
soverommet. Her er det rikelig med plass til 
utemøbler, grill og beplantning.

Kjøkken
Nyere kjøkkeninnredning med glatte fronter og 
benkeplate i laminat med god arbeidsplass. Kjøkkenet 
er utstyrt med hvitevarer som komfyr, platetopp, 
oppvaskmaskin samt ventilator over kokesone. 
Kjøkkenet har et stilrent preg og er malt i en vakker 
fargetone.

Bad
Et pent flislagt badrom. Taket er malt og innehar 
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spotter som gir god lysfordeling i rommet. Badet er 
innredet med dusjhjørne med innfellbare dører i glass 
(dusj rett på gulv), wc, servantskap, speil på vegg, 
belysning og opplegg for vaskemaskin.

Soverom
Leiligheten har to soverom av god størrelse som 
begge har plass til dobbeltseng, nattbord og 
garderobeskap. Soverommene har store vindusflater 
som slipper inn rikelig med lys.

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.

Adkomst
Se vedlagt nabolagsprofil for kart og oversikt over 
adkomst. Det vil bli skiltet med Eiendomsmeglerne-
plakater i forbindelse med fellesvisninger.

Parkering
Seksjonen disponerer ikke egen parkeringsplass.

Det er beboerparkering i området. Med 
beboerparkering kan du parkere fritt i området rundt 
boligen. Eier må være registrert i Folkeregisteret og 
kommunen tar seg årlig betalt for parkering. 
Bensin/diesel/hybrid-biler må årlig betale kr 5 400, el-
biler (helelektriske) kr 1 620, el-motorsykkel/el-moped 
kr 810 og motorsykkel/moped kr 2 700. Se 
kommunens hjemmeside for ytterligere informasjon 
og krav.
For øvrig gateparkering etter gjeldende 
bestemmelser.

Diverse
Det ble gjennomført tilsyn av brann- og 
redningsetaten i vinter 2024 i sameiet. I tillegg ble det 
tatt stikkprøver for å
finne ut om det er samsvar mellom dokumentasjonen 
og de faktiske forholdene. Det ble oppdaget en del 
avvik som må rettes på. Forhold med TG3 må 
utbedres umiddelbart, forhold med TG2 utbedres 
innen 2 år og forhold med TG1 må utbedres innen 5 
år. 

Forhold som fikk TG3:
-Det må etableres elektronisk sluttstykke på portrom 
dør
-Det må monteres håndbrannslokkere i felles arealer
-Samtlige boenheter må ha tilgang til 
håndbrannslokker
-Dersom det ikke gjennomføres internkontroll, må 
dette innføres.

Sum ekskl. MVA = 57 000,-

Forhold som fikk TG2:
-Enkelte gjennomføringer må brannsikres
-Noen svakheter i etasjeskille mellom kjeller og 1 
etasje må brannsikres
-Det mangler sluttstykke på to dører
-Felt over dører til kjeller arealer må brannsikres
-Vinduer i trapperom må byttes til brannvinduer E30
-Brannsentralen må byttes
-Det må monteres ledelys i felles arealer
-O-plan må lages og henges opp ved brannsentral

Sum ekskl. MVA = 210.000kr

Forhold som fikk TG1:
-Branndokumentasjon for bygget må utarbeides
-Det er ikke fremlagt fullstendige plan og/eller 
branntegninger for bygget

Sum ekskl. MVA = 27.600,-

• Sameiet er i prosess med å etablere en ny 
trappevask-ordning. Per dags dato utføres dette av en 
seksjonseier, styret ser på nye muligheter
• Det er mulig å parkere sykkel i bakgården. 
Barnevogn kan stå parkert i oppgangen

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

-Kjenner du til om det er/har vært feil på vann/avløp, 
herunder rørbrudd, tilbakeslag, tett sluk eller 
lignende? Ja, tilbakeslag i kjeller sommer 2024.
-Kjenner du til om det er/har vært utført 
arbeid/kontroll på vann/avløp? Ja, kun faglært. Ordnet 
av faglærte av sameiet v/styrets formann engasjerte 
faglærte. 
-Kjenner du til om det er/har vært 
skjevheter/setningsskader, f. eks. riss/sprekker i mur, 
skjeve gulv eller lignende? Ja,1890 gård, skjevheter
-Kjenner du til om det har vært utført arbeider på 
terrasse/garasje/tak/fasade? Ja, kun faglært. 
Rehabilitering, ny farge utført av sameiet v/styrets 
formann engasjerte faglærte
-Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold 
vedrørende eiendommen som kan medføre økte 
felleskostnader/økt felles gjeld? Ja, ytterligere 
brannsikring iht brannteknisk vurdering
-Kjenner du til om det er/har vært 
sopp/råteskader/insekter/skadedyr i 
sameiet/laget/selskapet som f.eks. rotter, mus, maur 
eller lignende? Ja, avtale med Anticimex om rottefeller 
ute

Se hele egenerklæringen fra selger som vedlegg i 
salgsoppgave.

Tilstandsgrader (TG2/TG3) fra tilstandsrapport

24



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 > Vinduer
Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn
Innvendig > Innvendige dører
Våtrom > Leilighet 3. Etasje > Bad > Overflater
vegger og himling
Våtrom > Leilighet 3. Etasje > Bad > Overflater Gulv
Våtrom > Leilighet 3. Etasje > Bad > Sluk, membran
og tettesjikt
Våtrom > Leilighet 3. Etasje > Bad > Ventilasjon
Kjøkken > Leilighet 3. Etasje > Kjøkken > Avtrekk
Tekniske installasjoner > Ventilasjon
Tekniske installasjoner > Avløpsrør
Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg

TG 3:
Innvendig > Pipe og ildsted
Tekniske installasjoner > Vannledninger

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

Se vedlagt tilstandsrapport for ytterligere 
opplysninger.

Byggemåte
Byggemåte er opplyst av bygningsakkyndig iht. 
vedlagt tilstandsrapport. Informasjon er hentet fra 
vedlagte tilstandsrapport, datert 14.02.2025.

Bygning:
Klassisk bygård som er fundamentert til antatte 
faste/stabile masser. Konstruksjoner i tre/mur. 
Yttervegger utvendig pusset og malt.

Tak:
Yttertak av tre antatt tekket med plater/takstein.

Vinduer:
Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass fra 
2001.

Dører:
Inngangsdør med brann og lydklassifisering. 
Branndør til baktrapp. Balkongdør med glass fra 
2014. Boligen har malte profilerte originale 
innvendige dører.

Ildsted/pipeløp:

Bygget har mursteinspipe. Ukjent om pipeløp er 
oppgradert i nyere tid.

VVS-installasjoner:
Avløpsrør av plast/jern. Innvendige vannledninger er 
av kobber med plastkappe samt plast / skjult opplegg 
på bad. Luke på bad uten tilgang. Det er 
kjøkkenventilator med antatt kullfilter. Det er 
plastsluk og ukjent type tettesjikt/membran.
Sikringsskap med automatsikringer, plassert i entré.

Luftbehandling:
Naturlig ventilasjon.

Elkraft:
Elektrisk oppvarming i boligen og gulvvarme på bad.

Tomt
Denne tomten er eiet.
355,00 kvm.

Ferdigattest/brukstillatelse
Ekspedisjonsdokumenter for våningshus datert 1886, 
forandring og lafting av gulv datert 1915 og 
innredning av WC datert 1936 er funnet i kommunens 
arkiver. Dokumentet er et brev som ble sendt andre 
etater for å innhente innspill disse måtte ha til 
byggeprosjektet. Det er i seg selv ingen ferdigattest 
men ble brukt til å påføre statusopplysninger i saken. 
Noen ekspedisjonsdokumenter har en dato for 
ferdigattestering. Kommunen opplyser at det er 
rimelig å tro at saken er ferdigattestert dersom slik 
dato er påført, selv om det ikke finnes noen egen 
Ferdigattest i arkivene. Er ikke dato utfylt i 
ekspedisjonsdokumentet, kan man ikke gå ut i fra at 
tiltaket er ferdigattestert. Megler har ikke ytterligere 
informasjon om dette forholdet og på grunn av 
byggets alder anses det for å være uten betydning.
Det foreligger fra ferdigattest for ombygging av bad 
og WC, datert 11.06.2002. Det foreligger godkjente og 
byggemeldte tegninger vedlagt i salgsoppgaven. 
Ferdigattest datert 19.05.2014 for fasadeendring av 
bygård.

Adgang til utleie
Det foreligger ingen begrensninger om utleie av 
seksjonen, herunder utleie av uselvstendige rom 
(hybel) med unntak av de begrensninger som evt. 
følger av sameiets vedtekter og av eierseksjonsloven. 
Ethvert salg eller bortleie av seksjoner skal meldes 
skriftlig til sameiets forretningsfører med opplysning 
om hvem som er ny eier/leietaker.  Korttidsutleie av 
hele boligseksjonen i mer enn 90 døgn årlig er ikke 
tillatt iht. eierseksjonsloven §24. Med korttidsutleie 
menes utleie i inntil 30 døgn sammenhengende. 
Grensen på 90 døgn kan fravikes i vedtektene og kan i 
så fall settes til mellom 60 og 120 døgn. Boligen kan 
fritt leies ut utover dette.
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Oppvarming / energiforbruk
Boligen har elektrisk oppvarming med panelovner. 
Varmekabler på gulvet på badrom.

Energikarakter: G - Rød

Energiforbruket vil variere fra husstand til husstand.

Økonomi
Beregnet totalpris
Prisantydning kr 9 490 000,-

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

241 070,00,- (Dokumentavgift)

240,00,- (Pantattest kjøper)

500,00,- (Tingl.gebyr pantedokument)

500,00,- (Tingl.gebyr skjøte)

9 950,00,- (Boligkjøperpakke 
(andel/aksje/eierseksjon))

_______________________________________________________
9 896 110,- 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. 5 488,- pr. mnd.

Fellesutgifter fordeles på følgende poster:
Varmtvann, internett, trappevask, forsikring, 
kommunale avgifter, renter og avdrag tilknyttet 
sameiets gjeld, bygningsforsikring, styrehonorar, 
forretningsførsel og revisjonshonorar.

Rentenivå, eventuelt nye låneopptak, endret 
nedbetalingsplan og årsmøtevedtak kan påvirke 
felleskostnadenes størrelse.

Styret informerer at felleskostnadene vil øke noe i 
2025. Hvor mye felleskostnadene skal øke er ikke 
vedtatt enda.

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.

Kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i andel fellesutgifter.

Andel fellesgjeld
Andel fellesgjeld er kr. 153 850,- pr. 14.02.2025.

Selskapets totale gjeld er kr.
1 230 800,- pr.
14.02.2025.

Andel fellesformue
Andel fellesformue utgjør kr. 0,- pr. 14.02.2025.

Lånevilkår fellesgjeld
Spesifikasjon av lån:
Bank: DNB
Saldo: kr 1 368 468
Rentesats: 9,1%
Avdrag: kr 9 605
Første termin: 01.12.2021/
Siste termin: 01.12.2031

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. 0,00.
Sekundær formuesverdi kr. 0,00.
Gjeldende for ligningsåret .

Offentlige forhold
Sameiet
Sameiet Dalsbergstien 20 C, Orgnr: 916 374 429
Forretningsfører: Marcus Richvoldsen-Engh
Sameiet består av 8 seksjoner og den aktuelle 
seksjonen har sameiebrøk 98/737.
Styret består av 5 medlemmer derav 3 er kvinner og 2 
er menn.

Forkjøpsrett og styregodkjennelse
Det er ikke vedtektsbestemt forkjøpsrett.

Det praktiseres ikke styregodkjennelse.

Forsikring
Eiendommen er forsikret i Gjensidige med polisenr. 
90285341.

Regnskap
Regnskap sendes ved forespørsel. 

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

Gjennomførte- og kommende 
vedlikeholdsarbeider
Større gjennomført vedlikeholdsarbeid:
• Fasaderehabilitering i 2021/2022

Større kommende vedlikeholdsarbeid:
Det er ikke vedtatt per dags dato noe større 
kommende vedlikeholdsarbeid for Sameiet 
Dalsbergstien 20C. I vinter 2024 ble det tatt en 
brannteknisk gjennomgang i sameiet, og styret 
opplyser at det er en del avvik som må rettes på. 
Oppussing av baktrapp må tas innen et par år. 
Sameiet har blitt anbefalt å bytte ut branntavlen siden 
det er vanskeligere å skaffe ny deler til den de har 
dag. Inspeksjon foretas et par ganger i året, men 
fungerer som den skal pr dags dato.

Dyrehold
Dyrehold er tillatt dersom det er gode grunner som 
taler for dette og  at dyreholdet ikke er til ulempe for 
de øvrige brukerne av eiendommen. Det må søkes 
styret.

Utekatt er ikke tillatt. 

Regulering
Eiendommen er regulert til boligformål. Området for 
øvrig er regulert til: Friområde/park, skole, barnehage, 
utearel for barnehage og gågate/torg. 
Reguleringsplan: V250598 og S-3329 som er helt eller 
delvis opphevet som følge av bystyrets vedtak 
23.09.2015, sak 262(Kommuneplan 2015 - Oslo mot 
2030 - Smart, trygg og grønn).
Gjeldende kommunedelplan: KDP-17

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vei, vann og avløp 
via private stikkledninger/anlegg.

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.

Dnr. 1138364, tgl. 24.12.2014 - Pantedokument
Beløp: 10 000 000
Panthaver: DNB BANK ASA
Orgnr: 984 851 006

Dnr. 61460, tgl. 26.09.2003 - Seksjonering
SNR: 6
Formål: Bolig
Sameiebrøk: 98 / 737

Dnr. 990789, tgl. 03.12.1935 - Best. om 
vann/kloakkledn.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 2613, tgl. 18.01.1999 - Best. om adkomstrett
Kan ikke slettes uten samtykke fra Plan og 
bygningsetaten
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 61460, tgl. 26.09.2003 - Erklæring/avtale
Denne seksjon har tilleggsdel - bygning.
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 4796, tgl. 28.01.1999 - Grensejustering
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

Dnr. 48050, tgl. 20.08.1998 - Erklæring/avtale
Rettighetshaver :Frydenlund Eiendom ANS org.nr. 
855521482
Eiend. skal benyttes til boligeiend. Kan ikke benyttes 
til
hospits e.l. Best. om husordensregler
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE

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 bevaringsverdig iht. byantikvarens 
gule liste.

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. 
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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.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke anledning til å tegne 
boligselgerforsikring, men selgers 
egenerklæringsskjema følger som vedlegg til 
salgsoppgaven. Kjøper gjøres oppmerksom på den 
særskilte risiko ved ev mangelskrav, ettersom selger 
ikke har tegnet boligselgerforsikring.

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. 

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. 

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 
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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.

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 dersom det foreligger 
vesentlig mislighold, har selger rett til å heve etter 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.

Korttidsutleie av hele boligseksjonen i mer enn 90 
døgn årlig er ikke tillatt iht. eierseksjonsloven §24. 
Med korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn 
sammenhengende. Grensen på 90 døgn kan fravikes i 
vedtektene og kan i så fall settes til mellom 60 og 120 
døgn.

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
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Eier
Eier er THOM & CO AS.

Adresse, matrikkel og oppdragsnummer
Eiendommens adresse er Dalsbergstien 20 C.
Matrikkel tilhørende eiendommen: gnr. 217, bnr. 92, 
snr. 6 i Oslo.
Sameiebrøk: 98/737.

Vårt oppdragsnummer er 202250018.

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

Provisjon 1,125 % av salgssummen inkl. mva

Tilrettelegging: 14 900,00
Oppgjørshonorar: 7 950,00
Markedspakke: 21 900,00
Utleggsgebyr: 3 900,00
Visningspakke - alle visninger/overtagelse inkl.: 
6 000,00

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: 18.02.2025
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Nabolagsprofil
Dalsbergstien 20C - Nabolaget Bislett - vurdert av 250 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Studenter
Enslige
Etablerere

Offentlig transport

Sofies plass 2 min
Linje FB5A, FB5B, 21 0.2 km

Dalsbergstien 3 min
Linje 17, 18 0.2 km

Nationaltheatret stasjon 15 min
Totalt 10 ulike linjer 1.1 km

Nationaltheatret 15 min
Linje 1, 2, 3, 4, 5 1.1 km

Nationaltheatret 15 min
T-bane, buss, flytog, tog, trikk 1.1 km

Skoler

Bolteløkka skole (1-7 kl.) 8 min
366 elever, 19 klasser 0.6 km

Ila skole (1-7 kl.) 13 min
550 elever, 28 klasser 0.9 km

St Sunniva skole (1-10 kl.) 15 min
508 elever, 26 klasser 1.1 km

Kristelig gymnasium (8-10 kl.) 5 min
412 elever, 30 klasser 0.3 km

Fagerborg skole (8-10 kl.) 17 min
417 elever, 24 klasser 1.3 km

Akademiet videregående skole Oslo 3 min
450 elever 0.2 km

Heltberg Bislett 4 min

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 82/100

Naboskapet
Høflige 58/100

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre

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

Område Personer Husholdninger
Bislett 2 464 1 714

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Lille Bislett SiO (0-5 år) 0 km
57 barn

Bislettbekken SiO (0-2 år) 3 min
21 barn 0.2 km

Langaard barnehage (1-5 år) 3 min
48 barn 0.2 km

Dagligvare

Coop Mega Bislett 1 min
Post i butikk, PostNord 0.1 km

Bunnpris Bislett 2 min
Søndagsåpent 0.2 km

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

1. Trikk

2. Gående

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 92/100

Shoppingutvalg
Meget bra 87/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Sport

Lille bislett 2 min
Ballspill, sandvolleyball 0.1 km

Nye Bislett stadion, innendørs friidrett 3 min
Aktivitetshall, fotball, friidrett 0.2 km

SATS Bislett 4 min

EVO Oscarsgate 7 min

Boligmasse

97% blokk
3% annet

«Her er det lett å ha det gøy!»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

St.Hanshaugen Senter 11 min

Apotek 1 St. Hanshaugen 5 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

51% i barnehagealder
28% 6-12 år
10% 13-15 år
11% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 61%

Bislett
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 14% 33%

Ikke gift 78% 54%

Separert 7% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

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

OSLO kommune

Dalsbergstien 20C, 0170 OSLO

gnr. 217, bnr. 92, snr. 6

Befaringsdato: 10.02.2025 Rapportdato: 14.02.2025 Oppdragsnr.: 12699-1950

Marius HaraldsenSertifisert Takstingeniør:Haraldsen Taksering AS Autorisert foretak:

CR1620Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 97 m² BRA-i: 88 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

12699-1950Oppdragsnr.: Side: 2 av 20Befaringsdato:  10.02.2025
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

En tilstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke positive egenskaper ved boligen.

Den bygningssakkyndige vurderer boligen ut fra hva man kan forvente av en bygning av samme alder 
og type. Vurderingen gjøres som regel mot hvordan det var vanlig å bygge og regler som gjaldt da 
boligen ble oppført (søknadstidspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
etter normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskrift til
avhendingsloven. Tilstandsrapporten inneholder bare avvik som den bygningssakkyndige kan se eller
kontrollere med enkle hjelpemidler. Det gjøres ikke nærmere undersøkelser slik som åpning av vegger
eller andre bygningsdeler. I vegg mot våtrom og rom under terreng kan det borres et hull for å gjøre
enkle undersøkelser slik som fuktsøk.

Når du kjøper en brukt bolig
Når du kjøper en brukt bolig, er det viktig å være oppmerksom på at 
dette ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over tid, og utsettes for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i flere 
omganger, eller det oppføres tilbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det viktig å merke seg at fornyelse av 
overflater ikke nødvendigvis betyr at bygningsdeler under er 
forbedret.

Vurdering mot byggeregler
Den bygningssakkyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var vanlig å 
bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser etter avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskrift til 
avhendingslova.
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

• 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.
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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
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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 eller lekkasjer. 

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.

Boligbygg med flere boenheter  - Byggeår: 1880

UTVENDIG Gå til side

Klassisk bygård som er fundamentert til antatte faste/stabile masser. 
Konstruksjoner i tre/mur. Yttervegger utvendig pusset og malt.
Yttertak av tre antatt tekket med plater/takstein. 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 laminat og malte tregulv, malte vegg 
og himlinger samt rossett og stukatur i stue samt soverom, øvrig 
finnes malte glatte himlinger. Overflater fremstår i all hovedsak hele 
og pene. Enkelte merker eller riper er normalt i en brukt bolig. 
Badegulv vurderes under punkt bad. 
Etasjeskiller er av trebjelkelag. Kontroll på kjøkken og soverom. 
 Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå og 
radonmålinger er ikke relevant. 
Bygget har mursteinspipe. Ukjent om pipeløp er oppgradert i nyere 
tid eller om det er mulig å koble til ildsted. 
Boligen har malte profilerte originale innvendige dører. 

VÅTROM Gå til side

Bad 
Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 
Veggene har fliser. Taket er malt og innehar spotter. 
Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk 
er målt til 10mm fra dør til sluk. Øvrig  cirka 0,5:100 fall. 
Det er plastsluk og ukjent type tettesjikt/membran. 
Badet inneholder dusjhjørne med innfellbare dører i glass ( dusj rett 
på gulv), wc, servantskap med ett-greps blandebatteri, speil på vegg, 
belysning og opplegg for vaskemaskin.
Det er naturlig ventilering. 
Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende 
konstruksjoner. Det ble forsøkt borring fra kjøkken, men virket som 
mur innvendig i vegg.  

KJØKKEN Gå til side

Nyere Kjøkkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat 
med kum og ett-greps blandebatteri. Utstyrt med hvitevarer som 
komfyr, platetopp, oppvaskmaskin, frittstående kjøl/ fryseskap samt 
ventilator over kokesone.

Arealer Gå til side

Det er ingen forutsetning at alle hvitevarer medfølger. Dette må 
avtales med selger av boligen.
Det er kjøkkenventilator med antatt kullfilter. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå til side

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe samt plast / 
skjult opplegg på bad. Luke på bad uten tilgang. Ukjent om 
stoppekraner er her, kjent  fra  tidligere at det finnes hovedkran 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.
Naturlig ventilasjon. Normalt med denne type ventilasjon i eldre 
bygg. Dagens krav er strengere i forhold til ventilasjon. 
Elektrisk oppvarming i boligen og gulvvarme på bad ( ikke 
funksjonstestet).  
Sikringsskap med automatsikringer, plassert i entré. 
Brannvarsler og slukkeutstyr er montert/observert. I henhold til 
forskrifter skal det være installert røykvarsler samt brannslange eller 
brannslokkingsapparat i alle boliger. 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, og 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). Dette gjelder også oppmålte boder i 
fellesareal. Boder er fremvist av selger eller representant for 
selger og ingen bruksrett eller lignende er kontrollert. 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. Det settes normalt kun sjablongmessig anslag på 
utbedring av avvik ved TG3, ikke ved TG2 i henhold til 
forskriftens § 2-22. 

   

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Boligbygg med flere boenheter 

STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK

Innvendig > Pipe og ildsted Gå til side

Pipevanger er ikke synlige.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på pipe.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på innvendige vannledninger.
Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig.

Fordelerstamme antas ligge fritt og dette ansees 
som er dårlig løsning da anlegget ikke har eget 
rørskap med dren til badegulv. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Vinduer Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

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

Gå til side
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Det er påvist andre avvik:

Grunnet alder og at over halvparten av forventet 
brukstid er over settes TG2.
Det bemerkes at eldre vinduer har begrenset 
isolasjonsevne, mindre varmetap kan oppnås ved 
bytte av vinduer.  

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm 
gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor 
en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med 
bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

Innvendig > Innvendige dører Gå til side

Det er påvist andre avvik:

Det kan forekomme enkelte merker / hakk på 
dørblader og karm i en brukt bolig. Vurdert etter 
normal tilstand med tanke på alder. TG 2 grunnet 
generell alder. 

Våtrom > Leilighet 3. Etasje > Bad  > Overflater 
vegger og himling

Gå til side

Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.

Overflater med noe slitasje og misfarging. Det settes 
TG 2 utfra alder/gjenværende brukstid, ukjent 
oppbygging og manglende garantier på 
konstruksjoner.  

Våtrom > Leilighet 3. Etasje > Bad  > Overflater Gulv Gå til side

Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til 
gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre 
enn 25 mm.
Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav 
i forskrift på byggetidspunktet. 
Det er påvist sprekker i fliser.

Mindre enn 25mm fra terskel ved dør til sluk påvist. 
TG2 settes grunnet forskriftens krav til 
forbrukeropplysninger om relevante opplysninger. I 
dette tilfelle: mindre fall enn anbefaling/ krav etter 
Teknisk forskift på det aktuelle tidspunkt.  

Det settes TG 2 utfra alder/gjenværende brukstid, 
ukjent oppbygging og manglende garantier på 
konstruksjoner.  

Våtrom > Leilighet 3. Etasje > Bad  > Sluk, membran 
og tettesjikt

Gå til side

Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på membranløsningen.
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert 
på slukløsningen.
Det er avvik:

Ingen dokumentasjon i form av bilder eller 
dokumenter. Ukjent tilstand på underliggende 
konstruksjoner. 

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

Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Normalt med denne type ventilasjon i eldre bygg. 
Dagens krav er strengere i forhold til ventilasjon. 

Kjøkken > Leilighet 3. Etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side

Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller 
ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra 
kokesonen. 

Systemet fungerer, dog settes avvik basert på dagens 
krav til avsug i kjøkken-rom. 

Tekniske installasjoner > Avløpsrør Gå til side

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

Tekniske installasjoner > Ventilasjon Gå til side

Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere 
rom i boligen.

Tekniske installasjoner > Elektrisk anlegg Gå til side

Sikringsskap med automatsikringer, plassert i entré. 
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UTVENDIG

Vinduer

Bygningen har malte trevinduer med 2-lags glass. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Grunnet alder og at over halvparten av forventet brukstid er over settes TG2.
Det bemerkes at eldre vinduer har begrenset isolasjonsevne, mindre varmetap kan oppnås ved bytte av vinduer.  

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Eldre vinduer som med tiden må skiftes ut. 

Årstall: 2001 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Inngangsdør med brann og lydklassifisering. Branndør til baktrapp. Balkongdør med glass fra 2014. Bygningsdelen er vurdert innenfor tg1 da den innehar 
normal bruksslitasje etter alder.  

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Flislagt balkong fra 2014 med adkomst fra soverom. 
Oppmålt til cirka 5m2. 
Rekkverk cirka 1000mm, under 10M til bakkenivå. 

INNVENDIG

Overflater

Overflater består av gulv med laminat og malte tregulv, malte vegg og himlinger samt rossett og stukatur i stue samt soverom, øvrig finnes malte glatte 
himlinger. Overflater fremstår i all hovedsak hele og pene. Enkelte merker eller riper er normalt i en brukt bolig. Badegulv vurderes under punkt bad. 

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskiller er av trebjelkelag. Kontroll på kjøkken og soverom. 

Vurdering av avvik:
• Det er målt høydeforskjell på mellom 15-30 mm gjennom hele rommet. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.
• Målt høydeforskjell på mellom 10 - 20 mm innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente måleavvik.

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

Radon

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

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 
Kommentar
Infoland.no

Byggeår
1880
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Pipe og ildsted

Bygget har mursteinspipe. Ukjent om pipeløp er oppgradert i nyere tid eller om det er mulig å koble til ildsted. 

Vurdering av avvik:
• Pipevanger er ikke synlige.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på pipe.

Konsekvens/tiltak
• Det bør foretas nærmere undersøkelser av pipeløp.

Kostnadsestimat:  Ingen umiddelbar kostnad

Innvendige dører

Boligen har malte profilerte originale innvendige dører. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist andre avvik:

Det kan forekomme enkelte merker / hakk på dørblader og karm i en brukt bolig. Vurdert etter normal tilstand med tanke på alder. TG 2 grunnet generell 
alder. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Boligen fungerer med dette avviket. 

VÅTROM

Generell

Aktuell byggeforskrift er tekniske forskrifter i perioden 1997-2010. 
Dokumentasjon: ingen dokumentasjon. 

LEILIGHET 3. ETASJE > BAD 

Overflater vegger og himling

Veggene har fliser. Taket er malt og innehar spotter. 

LEILIGHET 3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at flisfuger har riss/sprekker.

Overflater med noe slitasje og misfarging. Det settes TG 2 utfra alder/gjenværende brukstid, ukjent oppbygging og manglende garantier på konstruksjoner.  

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

Vegger virker å fungere etter tiltenkt funksjon inntil videre. Riss i fuger bør observeres jevnlig for å vurdere utvikling over tid.  

Overflater Gulv

Gulvet er flislagt. Rommet har elektriske varmekabler. Fall mot sluk er målt til 10mm fra dør til sluk. Øvrig  cirka 0,5:100 fall. 

LEILIGHET 3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
• Det er påvist avvik i fallforhold til sluk i forhold til krav i forskrift på byggetidspunktet. 
• Det er påvist sprekker i fliser.
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Mindre enn 25mm fra terskel ved dør til sluk påvist. TG2 settes grunnet forskriftens krav til forbrukeropplysninger om relevante opplysninger. I dette 
tilfelle: mindre fall enn anbefaling/ krav etter Teknisk forskift på det aktuelle tidspunkt.  

Det settes TG 2 utfra alder/gjenværende brukstid, ukjent oppbygging og manglende garantier på konstruksjoner.  

Konsekvens/tiltak
• Fliser må skiftes.

• Andre tiltak:

Våtrom bør være etablert med bedre fall til sluk. For ekstra sikkerhet på våtrom kan det benyttes dusjkabinett på baderom. Dette for å forhindre direkte 
vannsøl på gulv og vegg og dette anbefales på eldre baderom. 

Sluk, membran og tettesjikt

Det er plastsluk og ukjent type tettesjikt/membran. 

LEILIGHET 3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på slukløsningen.
• Det er avvik:

Ingen dokumentasjon i form av bilder eller dokumenter. Ukjent tilstand på underliggende konstruksjoner. 

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

• Tiltak:

• Overvåk tilstanden jevnlig. For å få tilstandsgrad 0 eller 1 må slukløsningen skiftes ut og sannsynligvis må også membransjiktet skiftes/utbedres. Det er 
imidlertid vanskelig å si noe om tidspunktet for når dette er nødvendig.
Virker å fungere etter tiltenkt funksjon intill videre. Innhent ytterligere dokumentasjon på oppbyggingen av tettesjikt/membranen på badet om mulig.
 

Sanitærutstyr og innredning

Badet inneholder dusjhjørne med innfellbare dører i glass ( dusj rett på gulv), wc, servantskap med ett-greps blandebatteri, speil på vegg, belysning og 
opplegg for vaskemaskin.

LEILIGHET 3. ETASJE > BAD 

Ventilasjon

Det er naturlig ventilering. 

LEILIGHET 3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.

Normalt med denne type ventilasjon i eldre bygg. Dagens krav er strengere i forhold til ventilasjon. 

Konsekvens/tiltak
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• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.
Boligen fungerer med dette avviket. Dagens krav er strengere i forhold til avtrekk fra våtrom. Det kan være at borettslag/sameie har egne vedtekter som 
hindrer montering av mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt tiltak må derfor avklares nærmere med styret i borettslag/sameie før det eventuelt kan 
gjennomføres. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt da det ikke er fysisk mulig pga tilliggende konstruksjoner. Det ble forsøkt borring fra kjøkken, men virket som mur innvendig i 
vegg.  

LEILIGHET 3. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Overflater og innredning

Nyere Kjøkkeninnredning med glatte fronter, benkeplate i laminat med kum og ett-greps blandebatteri. Utstyrt med hvitevarer som komfyr, platetopp, 
oppvaskmaskin, frittstående kjøl/ fryseskap samt ventilator over kokesone.

Det er ingen forutsetning at alle hvitevarer medfølger. Dette må avtales med selger av boligen.

LEILIGHET 3. ETASJE > KJØKKEN 

Avtrekk

Det er kjøkkenventilator med antatt kullfilter. 

LEILIGHET 3. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er kun kullfilterventilator på kjøkkenet og heller ikke andre forserte/mekaniske avtrekksløsninger fra kokesonen. 

Systemet fungerer, dog settes avvik basert på dagens krav til avsug i kjøkken-rom. 

Konsekvens/tiltak
• Andre tiltak:

• Om mulig bør det etableres mekanisk/forsert avtrekk ut fra kokesonen. 

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

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Innvendige vannledninger er av kobber med plastkappe samt plast / skjult opplegg på bad. Luke på bad uten tilgang. Ukjent om stoppekraner er her, kjent  
fra  tidligere at det finnes hovedkran i felles kjeller.  

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på innvendige vannledninger.
• Stoppekran er ikke lokalisert eller tilgjengelig.

Fordelerstamme antas ligge fritt og dette ansees som er dårlig løsning da anlegget ikke har eget rørskap med dren til badegulv. 

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

• 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.

Det anbefales rørskap for fordelerstamme slik at lekkasjesikkerhet og adkomst bedres. Takstkonsulenten er ikke VVS fagmann og kontrollen er noe 
begrenset. Kontakt rørlegger for nærmere info/kontroll av anlegget hvis ønskelig. 
Kostnadsestimat:  10 000 - 50 000
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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.

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

Ventilasjon

Naturlig ventilasjon. Normalt med denne type ventilasjon i eldre bygg. Dagens krav er strengere i forhold til ventilasjon. 

Vurdering av avvik:
• Det er påvist mangelfull ventilasjon på ett eller flere rom i boligen.

Konsekvens/tiltak
• Det bør etableres veggventiler/vindusventiler i alle oppholdsrom som ikke har det.

Andre installasjoner

Elektrisk oppvarming i boligen og gulvvarme på bad ( ikke funksjonstestet).  

Elektrisk anlegg

Sikringsskap med automatsikringer, plassert i entré. 

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.
Ukjent

Spørsmål til eier

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

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

Eksisterer det samsvarserklæring?
Nei   

Det sees nyere sikringer i skap, ingen papirer på dette arbeidet er forelagt som medfører en TG2. Innhent papirer om mulig. Krav til 
samsvarserklæring gjelder fra 1.1.1999.  

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?
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Nei

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Ukjent

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget ha en utvidet 
el-kontroll?
Ja   Ingen papirer på anlegget, oppført etter 1999 hvor kravet til samsvarserklæring ble etablert.
Det anbefales generelt EL-takst av godkjent foretak da det ikke foreligger eltilsynsrapport fra de siste 5 år.

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. 

Generell kommentar

Branntekniske forhold

Brannvarsler og slukkeutstyr er montert/observert. I henhold til forskrifter skal det være installert røykvarsler samt brannslange eller 
brannslokkingsapparat i alle boliger. 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 skader på brannslokkingsutstyr eller er apparatet eldre enn 10 år?
Nei

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

3. Er det mangler på røykvarsler i boligen iht. forskriftskrav på søknadstidspunktet, men minst Byggeforskrift 1985?
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)

Leilighet 3. Etasje 88 9 97 5

SUM 88 9 5
SUM BRA 97

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)

Leilighet 3. Etasje
Entré, Bad, Kjøkken, Stue, Soverom 1, 
Soverom 2 Bod i kjeller, Bod 2 kjeller

Kommentar
Takhøyde i stue cirka 3,1M
2 boder i kjeller cirka 9m2 totalt. 
Balkong fra soverom cirka 5m2. 

De innvendige kasser, sjakter (montansjekanaler) er medtatt i boligens totale BRA jf. NS3940 punkt 6.1. 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 / laget / sameiet fordeler og kan omdisponere. 
  
 
 

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

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

Nyere håndverkstjenester

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

Krav for rom til varig opphold

Kommentar: 

Lovlighet

Bygget vil ha avvik fra dagens tekniske forskrift vedrørende rømning. Brannsikkerheten er ikke dokumentert men slik
gjennomgang omfattes heller ikke av undersøkelsen da denne omfatter / forstås å skulle inneholde informasjon om
forhold innvendig i boenheten. Vurderingen gjelder dagens krav.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
10.2.2025 Marius Haraldsen Takstingeniør

Mikael Ufuk  

Matrikkeldata

Kommune
301 OSLO

gnr.
217

bnr.
92

Areal Kilde
IKKE OPPGITT (Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Dalsbergstien 20C

Hjemmelshaver
Thom & Co AS

fnr. snr.
6

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

Det anbefales alltid å sette seg inn i vedtekter, regnskap og husordensregler i sameiet/laget. Regulering eller andre forhold vedrørende
eiendommen er ikke undersøkt. Takstkonsulenten ble heller ikke gjort kjent med noen spesielle forhold på befaring. Det henvises til styrets
årsberetning med tanke på vedlikehold og påkostninger.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Siste hjemmelsovergang
År
2014

Type
Annet

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring  Ikke 
gjennomgått Nei

Brukstillat./ferdigatt. Gjennomgått Nei

Tegninger Gjennomgått Nei

Faktura Internt Ikke 
gjennomgått Nei
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

 
• Rapporten er basert på innholdskrav i Forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). Formålet er å gi en tilstandsanalyse til bruk for
den som bestiller og/eller i et salg til forbruker, og ikke for andre
tredjeparter. Rapportens struktur, metode og begrepsbruk følger i
hovedsak Norsk Standard NS 3600:2018 (Teknisk tilstandsanalyse ved
omsetning av bolig), samt Takstbransjens retningslinjer for arealmåling
når det gjelder fordeling mellom P-areal og S-areal.
• Tilbakeholdt eller uriktig informasjon som har betydning for
vurderingen, er ikke bygningssakkyndiges ansvar. Rapporten beskriver
avvik, altså en tilstand som er dårligere enn referansenivået. Rapporten
framhever normalt ikke positive sider ved boligen ut over det som
fremgår av tilstandsgradene.
• Tilstanden angis i rapporten og gir uttrykk for en gitt forventet tilstand
blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk slik:

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

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

 
iii)Tilstandsgrad 2, TG2:Vesentlige avvik, og mindre avvik som etter NS
3600 gir TG 2, men som ikke nødvendigvis krever umiddelbare tiltak. 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.

 

 

 

 

UTTRYKK OG DEFINISJONER

 

Dalsbergstien 20C, 0170 OSLO
Gnr 217 - Bnr 92
0301 OSLO

Haraldsen Taksering AS 

0171 OSLO
Geitmyrsveien 33 D

Tilstandsrapportens avgrensninger

12699-1950Oppdragsnr.: 10.02.2025Befaringsdato: Side: 19 av 20

53



• 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

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

 

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

 
Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les
mer om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/CR1620

 

 

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

 
Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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Megleropplysninger på Dalsbergstien 20 C, 217/92/0/6 i Oslo kommune, vår ref.: 
202240020 
 
Vi har fått i oppdrag å formidle salg av ovennevnte eiendom tilhørende: 
Selger: THOM & CO AS. 
 
Under henvisning til eiendomsmeglerlovens § 6-7, ber vi om følgende opplysninger: 
 

Seksjonseier(e):  
INFORMASJON OM EIENDOMMEN 
Sameiets eiendom gnr./bnr./snr./org.nr 916374429 
Tomten er eid/festet? nei 
Er det mottatt nabovarsel fra 
nærliggende eiendommer? 
Hvis ja, hvem har sendt varsel? 

 

Følger det særskilte forpliktelser med 
enheten? 
Hvis ja, hvilke? 

 

Sameiets eiendom er forsikret i: Selskap:Gjensidige 
Polisenr.:90285341 

FELLESUTGIFTER OG ANDRE KOSTNADER 
Fellesutg. pr mnd Kr.5487,63 
Eventuelle restanser pr. dato Kr. 
Fellesutgiftene inkluderer: Varmtvann, internett, forsikring, 

trappevask, kommunale avgifter 
Felleskostnadenes fordeling på ulike 
poster pr. mnd 
(hhv. renteutgifter, avdrag og driftsutgifter) 

Renteutgift: 7506,- 
Avdrag:11 992 
Driftsutgifter: 

Andre faste kostnader som ikke inngår i 
fellesutgiftene kr./hva? 

 

Avregnes fellesutgifter av 
forretningsfører? JA/NEI 

nei 

Dersom fellesutgiftene er vedtatt endret 
eller det er iverksatt tiltak som kan 
medføre endring av disse ber vi om at 
ny fellesutgift oppgis i kr, samt når ev. 
endring trer i kraft? 

Det vil bli økning i fellesutgifter i løpet 
av 2025, hvor mye er ikke fastsatt. 
Vedlagt brannteknisk tilsynsanalyse 
hvor det kommer frem avvik som må 
utbedres.  

Er det sikringsfond? JA/NEI 
Hvis Ja: 

Selskap: 
Avtalen løper til: 
Oppsigelsesvilkår: 

LÅN, ANDEL FELLESGJELD OG FORMUE 
Andel fellesgjeld pr. dato/kr 153 850,- 
Sameiets totale fellesgjeld pr. dato/kr 1 230 800,- 

 
 

Vilkår fellesgjeld Bank:Dnb 
Lånenummer: 
Nedbet. dato:01.12.2031 
Rentesats: 7.95% 

Betaler sameiet avdrag på 
fellesgjelden? JA/NEI 

ja 

Dersom ja, hvor mye gjenstår av 
nedbetalingstiden? 

01.12.2031 

Dersom nei, når begynner det å løpe 
avdrag? 
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Dersom nei, hva blir de månedlige 
felleskostnadene etter avdragsfri 
periode?  

 

Felles formue? JA/NEI nei 
Dersom ja, total formue i kr.?  
Dersom ja, andelens andel formue i kr.?  
IN-ORDNING 
Har sameiet vedtatt IN-ordning? JA/NEI nei 
Hvis ja, har denne andelen benyttes seg 
av ordningen? JA/NEI 
Hvis ja, beløp kr.? 

 

Har IN-innbetalingen pantesikkerhet i 
borettsl. eiendom? JA/NEI 

 

POSTER TIL SKATTEMELDINGEN 
Andeles renteinntekter kr.  
Andeles renteutgifter kr.  
PARKERING OG GARASJE 
Medfølger det p-/garasjeplass? 
Dersom ja, type  

nei, beboerparkering 

Dersom ja, hvordan blir kjøper eier av 
plassen? 

 

Er det mulig for el-bil lading?  
Dersom ja, ev. ekstra kostnad kr. 

nei 

DYREHOLD 
Er dyrehold tillatt? 
Dersom ja, hvordan praktiseres 
dyreholdet? 

Dyret skal ikke være til ulempe for andre, 
andelseiere/sameiet 
Utekatt er ikke tillatt.  

GODKJENNELSE/FORKJØPSRETT/UTLEIE 
Er det forkjøpsrett? JA/NEI 
Dersom ja, antall dagers forkjøpsrett: 

nei 

Foreligger det spesielle forhold knyttet 
til utprøvingen av forkjøpsretten, og ev. 
hvilke? 

nei 

Er utleie tillatt? JA/NEI 
Dersom ja, vilkår for utleie? 

Ja 

Kreves styregodkjenning av ny eier? 
Dersom ja, hvor skal søknad sendes? 

Nei 

GEBYR 
 Opplysninger kr. 

Eierskiftegebyr kr.6000 
Ev. andre gebyr kr. 

Vil vi få oversendt faktura på 
ovennevnte gebyrer? Dersom nei, 
hvilken konto skal benyttes for 
overføring? 

1644 10 38821 

ANDRE VIKTIGE OPPLYSNINGER AV INTERESSE FOR NY EIER 
 

 
I tillegg ber vi om å få tilsendt: 

•​ Kopi av siste års regnskap/budsjett/årsberetning 
•​ Kopi av siste innkalling og referat fra siste årsmøte/generalforsamling 
•​ Kopi av vedtekter/husordensregler 
•​ Kopi av nedbetalingsplanen for fellesgjeld/lån 
•​ Kopi av styrevedtak som kan være av interesse for interessenter/ny eier 

 
Opplysningene bes returnert til avsender snarest mulig, gjerne på e-post 
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På forhånd takk! 
 
 
Med vennlig hilsen 
Eiendomsmeglerne​
Org. nr.: 932 862 484 
 
Mikael Ufuk Gøkoglu 
Regionleder / Partner / Eiendomsmegler 
Mobil: +47 91 11 02 51 
E-post: mu@eiendomsmeglerne.no 
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Innkalling til årsmøte

Sameiet Dalsbergstien 20c 

Tid: 05.06.2024 kl: 18:00 Sted: Inger-Mari 3.etg venstre
 
  Saksliste:

1. Konstituering  

a) Valg av møteleder.
b) Valg av referent og andelseier til å skrive under protokollen.
c) Spørsmål om møte er lovlig kalt inn. 
  

2. Årsberetning for 2023

     3. Årsregnskap for 2023

     4. Behandling av innkomne forslag og saker:
        

a) Gjennomgang budsjett
b) Felleskostnader 
c) Baktrapp. 
d) Varmtvannsbereder
e) Branntavle.
f) Valg av styre og ny styreleder.

Oslo 29.05.2024
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Dato: 6.02.2025 
Tiltaksliste for lukking av avvik – Dalsbergstien 20 
 

Juridisk eier Sameiet Dalsbergstien 20 
Organisasjonsnummer  
Kontaktperson Elin Skjennum 
Tlf. kontaktperson  
e-post til kontaktperson/styret  

 

Denne tiltakslisten er et sammendrag av avvikene i tilsynsrapport av 27. september 2024 med tiltakene 
som er beskrevet i brannteknisk tilstandsvurdering, som Brannforebyggende AS utførte den 11. januar 
2025. Tiltakslisten danner grunnlaget for hvilke tiltak som må gjennomføres for å kunne avslutte tilsynet. 
 
Dere må gjennomføre og dokumentere alle tiltak 
Dere har ansvar for å dokumentere alle tiltakene som gjennomføres i bygget. Firmaet som har utført en 
jobb i bygget må kunne gi dere skriftlig dokumentasjon på hva som har blitt installert og utbedret.  
Denne dokumentasjon skal dere kunne vise for Brann- og redningsetaten ved forespørsel. 
 
Søknadspliktige tiltak hos Plan- og bygningsetaten 
Flere branntekniske tiltak er søknadspliktige i henhold til plan- og bygningsloven. For ytterligere 
veiledning og informasjon om hvilke tiltak dette gjelder, henviser vi til brannrådgivere eller tilsvarende, 
samt Plan- og bygningsetaten.  
 
Eksempler på søknadspliktige tiltak er innstallering av slokkeanlegg, brannalarmanlegg, bytting av dører 
og rehabilitering av skorsteiner og fyringsanlegg. Vi presiserer at dette ikke er en uttømmende liste. For 
tiltak som er søknadspliktige må dere kunne fremvise ferdigattest fra Plan- og bygningsetaten. 
 
Dokumentasjon 
Når de ulike tiltakene er gjennomført, må dere sende oss dokumentasjon på dette. Dokumentasjon kan 
for eksempel være bekreftelse fra utførende firma og faktura for utført arbeid. Vi minner om at bilder og 
bekreftelse fra sameiet/borettslaget på at tiltaket er gjennomført ikke anses som dokumentasjon, heller 
ikke generelle produktbeskrivelser og datablader anses som dokumentasjon 
 
Vi vil kontrollere at tiltakene er gjennomført 
Vi følger opp tilsynet inntil brannsikkerheten i bygget er tilfredsstillende. Hvis vi ser at brannsikkerheten 
er god nok, vil vi komme på en kontroll, og eventuelt avslutte tilsynet i bygården deres. Dersom det da 
gjenstår tiltak, forutsetter vi at dere gjennomfører disse i tråd med fremdriftsplanen, uten vår oppfølging. 
 
De grønne feltene er tiltak vi forstår det som at dere har utført. 
De røde feltene er tiltak vi forstår det som at dere ikke har utført.  
 
Vi tar høyde for at det kan foreligge feil, og/eller mangler i tiltakslisten vår, og setter pris på at dere da 
snarest gir oss beskjed om dette.  
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Avvik 1 
Eier har ikke oppgradert og dokumentert at sikkerhetsnivået i byggverket minst tilsvarer nivået som fremkommer av 
de samlede kravene gitt i byggeforskrift 15. november 1984 nr. 1892 eller senere byggeregler. 
 

0 Innhente brannteknisk 
tilstandsvurdering med 
tiltaksliste for hvordan gården 
skal oppgraderes til gjeldene 
lover og forskrifter 

Ja Ja Sameiet har hentet inn en brannteknisk 
vurdering utarbeidet av Brannforebyggende 
AS. Denne er tilstrekkelig som grunnlag for 
oppgraderingen. 

1 Rømningsvei fra bakgård kan 
ikke åpnes uten nøkkel. Det må 
etableres elektronisk sluttstykke 
på lås og med nødåpner eller 
lås med løsning slik at en kan 
komme ut uten bruk av nøkkel 

Nei  TG3 

2 Det må monteres godkjente 
håndbrannslokkere i oppganger 
og kjeller. Det må også inngås 
en avtale med firma som utfører 
årlig kontroll av slokkeutstyret. 
Brannslokkere i felles arealer 
skal festes på vegg og merkes 
med etterlysende plogskilt 

Nei  TG3 

3 Sameiet må kunne dokumentere 
at manuelt slokkeutstyr har blitt 
utlevert til samtlige leiligheter, og 
kontrollavtale med 5 års 
intervall. 

Nei  TG3 

 

4 Det er enkelt utette 
gjennomføringer i etasje skille 
som må sees på som 
brannskille i bod arealet. Der det 
ikke er montert brannmansjett 
må det utføres 
brannsikringstiltak der det er 
soilrør i støpegods. Er det 
plastrør må det monteres 
brannmansjett på eksempelvis 
og andre gjennomføringer må 
tettes med godkjent løsning. Det 
skal være minimum 250mm 
avstand fra soilrør i 
stål/støpegods til brennbar 
konstruksjon 

Nei  TG2 

5 Noen svakheter/brudd i 
brannskille/manglende fuginger i 
kjeller tak. Det er behov for noe 
brannsikringstiltak. Tette og fuge 
små svakheter i tak for å 
opprettholde etasjeskillets krav 
på 60 minutter brannmotstand 

Nei  TG2 

6 Det mangler sluttstykke på en 
doddør i baktrapp og branndør 

Nei  TG2 
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til berederom i kjeller. Det må 
settes på sluttstykke på begge 
dører. 

7 Felt over begge dører til kjeller 
areal er innehar ikke noe 
brannklasse. Begge felt må 
brannsikres med løsning som 
tilfredsstiller samme krav som 
dør med brannklasse EI60. 

Nei  TG2 

8 Vinduer i trapperom må byttes til 
brannvinduer E30. For å sikre at 
rømningsveien (trapperom) må 
det monteres brannklassifiserte 
vinduer. Brannklassifiserte 
vinduer er ikke åpningsbare. Det 
anbefales at en ser på løsning å 
etablere dette i trapperommet. 
Med hensyn på funksjonstid og 
tiden en ser for seg at 
evakueringstiden, samt at det er 
kun del av vinduet som peker 
direkte mot trapperommet så 
kan det aksepteres at det 
monteres E 30 glass og at disse 
har vaktmester nøkkel. 

Nei  TG2 

9 Det er svakheter i brannskille til 
begge loftsleilighetene i 
baktrapp. Svakheter i brannskille 
må brannsikres. 

Nei   

10 Brannsentralen er meget 
gammel og det er vanskelig å få 
tak i deler. Brannsentralen må 
skiftes ut til nyere modell. 

Nei  TG2 

11 Det må etableres ledesystem i 
felles arealer og trapperom for 
16 A. Ledesystemet må 
prosjekteres med riktig 
ansvarsrett iht til NS 1838. Dette 
skal utføres av godkjent 
firma/person 

Nei  TG2 

Avvik 2 
Eier har ikke iverksatt og dokumentert et systematisk sikkerhetsarbeid. Se forskrift om brannforebygging §§ 9 og 10. 
 
12 Dersom det ikke gjennomføres 

internkontroll, må dette innføres 
Nei  TG3 

13 O-plan må lages og henges opp 
ved brannsentral 

Nei  TG2 

14 Det er ikke fremlagt fullstendige 
plan og/eller branntegninger for 
bygget. Iht FOB § 4 må eier 
(borettslaget) kunne 
dokumenterer og kjenne 
plasseringen av brannskiller i 
bygget samt krav til 
brannmotstand til disse. Det 
anbefales at det utarbeides 
digitale plan og branntegninger 
for bygget. 

Nei  TG1 

15 Branndokumentasjon for bygget 
må utarbeides 

Nei  TG1 
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VEDTEKTER 
FOR SAMEIET DALSBERGSTIEN 20 C 

 
     

Vedtatt i sameiermøte 

den........................................... 

i medhold av lov om eierseksjoner 

23. mai 1997 nr. 31 

 

 

 
1.  NAVN OG OPPRETTELSE 

 

Sameiets navn er Dalsbergstien 20 C, og har gårdsnummer 217 og  bruksnummer 92 i 

Oslo kommune. Sameiet ble opprettet ved seksjoneringsbegjæring tinglyst 26/09/2003 

 

Sameiet består av 8 boligseksjoner i henhold til oppdelingsbegjæring tinglyst den 

26/09/2003. 

 
2.  ORGANISERING AV SAMEIET, RÅDERETT 

 

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

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

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

størrelse.  

 

Tomten og alle deler av bebyggelsen som ikke etter oppdelingen omfattes av 

bruksenheter, er fellesarealer. 

 

2. 2  Rettslig rådighet over seksjonen1 
Med de unntak som er fastsatt i eierseksjonsloven og disse vedtekter, har den enkelte 

sameier full rettslig rådighet over sin seksjon, herunder rett til salg, bortleie og 

pantsettelse. Sameiets styre skal underrettes om alle overdragelser og leieforhold. 

 

 

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

Den enkelte sameier har enerett til å bruke sin bruksenhet og rett til å benytte 

fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og for øvrig til bruk som er i 

samsvar med tiden og forholdene.  

 

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

fellesarealene skal brukes. Fellesarealene må ikke brukes slik at andre sameiere 

hindres i å bruke dem. Alle installasjoner på fellesarealene må på forhånd godkjennes 

av styret. Tiltak som er nødvendige på grunn av en sameiers eller et husstandsmedlems 

funksjonshemning kan ikke nektes godkjent uten saklig grunn. 

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

bare nektes der erververens eller leierens forhold gir saklig grunn til det. En slik regel krever tilslutning fra de 

sameiere det gjelder. 
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Bruksenhetene og fellesarealene må ikke brukes slik at bruken på en urimelig eller 

unødvendig måte er til skade eller ulempe for andre sameiere. 

 

Sameiermøtet kan vedta og endre husordensregler med vanlig flertall av de avgitte 

stemmer. Sameierne plikter å følge de til enhver tid gjeldende husordensregler. 

 

2. 3. 2 Husdyrhold
2
 

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

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

 

 

2. 3. 3 Midlertidig bruksrett til fellesareal 

Det kan vedtektsfestes at seksjonseiere skal ha en midlertidig enerett til bruk av deler 

av fellesarealene. Eneretten innebærer at andre sameiere ikke har disposisjonsrett over 

arealet. Varigheten av bruksretten kan vedtektsfestes. Er ikke bruksretten gjort 

tidsbegrenset i vedtektene, gjelder den inntil sameiermøtet  vedtar som 

vedtektsendring at den skal opphøre. 
  

 

 
3. VEDLIKEHOLD 
 

3. 1 Bruksenhetene 
Det påligger den enkelte sameier å besørge og bekoste innvendig vedlikehold av 

bruksenheten, herunder inventar, utstyr, apparater, tapet, vegg-, gulv-, og 

himlingsplater, sluk og vann- og fukstsperrer i våtrom, skillevegger, listverk, skap, 

benker, ruter, innvendige dører og karmer, samt inngangsdør.  

 

Innvendige vann- og avløpsledninger omfattes av  vedlikeholdsplikten så langt de er 

synlige i eller lett tilgjengelige fra bruksenheten, og ikke er bygget inn i etasjeskillere 

og andre bærende konstruksjoner, eller også betjener andre bruksenheter. Innkassing 

og andre hindringer utført av nåværende eller tidligere sameiere, fritar ikke for 

vedlikeholdsplikt.  

 

Sameieren er ansvarlig for elektriske ledninger til og med bruksenhetens sikringsboks. 

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

 

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

balkonger og terrasser og andre arealer seksjonseieren har enerett til å bruke. 

 

Sameieren er ansvarlig for at bruksenheten er utstyrt med påbudt brannvernutstyr, og 

at dette fungerer og er i forskriftsmessig stand. 

 

 

Sameieren har plikt til å gjennomføre forsvarlig vedlikehold, slik at det ikke oppstår 

skade på fellesarealer eller andre bruksenheter, eller ulempe for andre sameiere. 

                                                           
2
 Det kan vedtektsfestes forbud mot husdyrhold, men bruker av seksjon kan likevel holde husdyr 

dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe de øvrige brukere av eiendommen. 

 

88



 3 

 

3. 2  Fellesarealer 
Alt vedlikehold av fellesarealer og fellesanlegg ute og inne, så som tomten, hele 

bygningskroppen med vegger, trapperom, ganger, rør og ledninger, påhviler sameierne 

i fellesskap (sameiet). Dette omfatter ikke arealer som er underlagt en eller flere 

sameieres eksklusive bruksrett og derav følgende vedlikeholdsansvar. Utskifting av 

vinduer og inngangsdører til seksjonene påhviler sameiet. 

 

 
4. FELLESKOSTNADER 
 

Felleskostnader er alle kostnader ved eiendommens drift som ikke gjelder den enkelte 

bruksenhet, så som vedlikeholdskostnader, forsikringer, administrasjonskostnader, 

skatter og offentlige avgifter med mer.  

 

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

forfaller, slik at man unngår at kreditor gjør krav gjeldende mot de enkelte sameiere 

for sameiernes felles forpliktelser. 

 

Til dekning av sin andel av felleskostnadene skal den enkelte sameier forskuddsvis 

hver måned betale et a kontobeløp fastsatt av styret. Endring av a kontobeløp kan 

tidligst tre i kraft etter en måneds varsel.  

 

Sameiermøtet vedtar med alminnelig flertall avsetning til fond til dekning av 

fremtidige vedlikeholdsutgifter, påkostninger eller andre fellestiltak på eiendommen. 

De beløp sameierne skal betale til fondet innkreves samtidig med den månedlige 

betalingen til dekning av felleskostnader. 

 

Felleskostnadene skal fordeles mellom sameierne etter størrelsen på sameiebrøkene, 

med mindre særlige grunner taler for å fordele kostnadene etter nytten for den enkelte 

bruksenhet eller etter forbruk, eller annet gyldig vedtas med tilslutning fra de sameiere 

det gjelder. 

 

For sameiernes felles ansvar og forpliktelser overfor utenforstående hefter den enkelte 

sameier i forhold til sameiebrøk. 

 

 

5.  LOVBESTEMT PANTERETT 
 

De andre sameierne har lovbestemt panterett i seksjonen for krav mot sameieren som 

følger av sameieforholdet. Pantekravet kan ikke overstige et beløp som for hver 

bruksenhet svarer til folketrygdens grunnbeløp på det tidspunktet da tvangsdekning 

besluttes gjennomført. 

 
 
6. SAMEIERMØTET 

 

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

avholdes hvert år. Ekstraordinært sameiermøte skal holdes når styret finner det 
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nødvendig, eller når minst to sameiere som til sammen har minst en tiendedel av 

stemmene krever det, og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet. 

 

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

slik at har hver seksjon har en stemme.
3
  

 

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

Styreleder plikter å være tilstede på sameiermøtet, med mindre det er åpenbart 

unødvendig eller det foreligger gyldig forfall. Ett ekstra husstandsmedlem fra hver 

boligseksjon, styremedlemmer og leiere av boligseksjon, har rett til å være tilstede på 

sameiermøtet og rett til å uttale seg. 

 

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

datert fullmakt. Fullmakten ansees å gjelde førstkommende sameiermøte, med mindre 

annet fremgår. Fullmakten kan når som helst kalles tilbake. 

 

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

sameiermøtet gir tillatelse. 

 

Det skal under møtelederens ansvar føres protokoll over de saker som behandles og 

alle vedtak som treffes av sameiermøtet. Protokollen leses opp før møtets avslutning 

og underskrives av møtelederen og minst en av de tilstedeværende sameierne valgt av 

sameiermøtet. Protokollen skal holdes tilgjengelig for sameierne. 

 

 
6. 2 Innkalling til sameiermøte 

Innkalling til sameiermøtet skal skje skriftlig til sameierne med varsel på minst åtte 

dager, høyst tjue dager. Ekstraordinært sameiermøte kan, om det er nødvendig, 

innkalles med kortere frist, som likevel skal være minst 3 dager. 

 

Styret skal på forhånd varsle sameierne om dato for sameiermøtet, og om siste frist for 

innlevering av saker som ønskes behandlet. 

 

Skal et forslag som etter lov om eierseksjoner eller vedtektene må vedtas med minst to 

tredjedels flertall, kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 

 

Senest en uke før ordinært sameiermøte skal styrets årsberetning og regnskap sendes 

ut til alle sameiere med kjent adresse. Dokumentene skal også være tilgjengelige i 

sameiermøtet. 

 

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

ikke innkalt, kan en sameier eller et styremedlem kreve at tingretten snarest, og for 

sameiernes felles kostnad, innkaller til sameiermøte. 

 
 

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

                                                           
3
 I sameier med både næringsseksjoner og boligseksjoner opprettet ved seksjonering etter 1.1.1998 

regnes flertall etter sameierbrøk. 
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- Styrets årsberetning. 

- Styrets regnskapsoversikt for foregående kalenderår til eventuell godkjenning. 

- Valg av styreleder. 

- Andre saker som er nevnt i innkallingen. 

 

 
6. 4 Møteledelse, flertallskrav og protokoll 

Sameiermøtet skal ledes av styrelederen med mindre sameiermøtet velger en annen 

møteleder, som ikke behøver være sameier.  

 

Med de unntak som følger av loven eller vedtektene avgjøres alle saker med 

alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Hver seksjon har en stemme. Blanke 

stemmer anses som ikke avgitt. Ved stemmelikhet foretas loddtrekning. 

 

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

 

- ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten som etter 

forholdene i sameiet går utover vanlig forvaltning eller vedlikehold, 

- omgjøring av fellesarealer til nye bruksenheter eller utvidelse av eksisterende 

bruksenheter, 

- salg, kjøp, bortleie eller leie av fast eiendom, herunder seksjon i sameiet som 

tilhører eller skal tilhøre sameierne i fellesskap, 

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

- samtykke til endring av formål for bruksenheter, og til reseksjonering som 

medfører øking av det samlede stemmetall, 

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

over vanlig forvaltning og vedlikehold, når tiltaket fører med seg økonomisk 

ansvar eller utlegg for sameierne på mer enn 5 prosent av de årlige fellesutgiftene. 

 

Vedtak om salg eller bortfeste av hele eller vesentlige deler av eiendommen, samt 

vedtak som innebærer vesentlige endringer av sameiets karakter, krever tilslutning 

fra samtlige sameiere. 

 

Det skal under møteleders ansvar føres protokoll over alle saker som behandles og 

alle vedtak som gjøres av sameiermøtet. Protokollen skal underskrives av 

møtelederen og minst én sameier som utpekes av sameiermøtet blant de som er 

tilstede. Protokollen skal til enhver tid holdes tilgjengelig for sameierne. 

 

 

 
7. STYRET 

 

7. 1 Sameiet skal ha et styre bestående alle seksjonseiere.
4
 Styrets leder velges særskilt.  

 
Styrets leder tjenestegjør i to år av gangen, og posisjonen rulleres hvert 2. år. 

 

 

 
                                                           

4
 Alle seksjonseiere sitter i styret, ettersom sameiet består av 8 enheter. 

91



 6 

7. 2 Styrets oppgaver og myndighet 
Styret skal sørge for vedlikehold og drift av eiendommen, og ellers sørge for 

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

sameiermøtet.   

 

Styret kan treffe vedtak og sette i gang ethvert tiltak som ikke etter loven, vedtektene 

eller vedtak i det enkelte tilfelle, skal besluttes av sameiermøtet. 

 

Avgjørelser som kan tas av et alminnelig flertall i sameiermøte, kan også tas av styret 

om ikke annet følger av lov, vedtekter eller sameiermøtets vedtak i det enkelte tilfelle. 

 

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

sameierne og forplikter dem ved sin underskrift. Lederen og ett styremedlem i 

fellesskap forplikter sameiet og tegner sameiets navn. 

 

 

 
7. 3 Styremøter 

Styreleder skal sørge for at det avholdes styremøter så ofte som det trengs. Et 

styremedlem eller forretningsfører kan kreve at styret sammenkalles. 

 

Styret kan treffe vedtak når mer enn halvparten av medlemmene er til stede. Vedtak 

treffes med alminnelig flertall. Ved stemmelikhet gjør lederens stemme utslaget. De 

som stemmer for et vedtak, må likevel utgjøre mer enn en tredjedel av alle 

styremedlemmene. 

 

Styremøtene ledes av styrelederen. Er ikke styreleder tilstede, skal styret velge en 

møteleder. Styret skal føre protokoll over sine forhandlinger. Protokollen skal 

underskrives av de fremmøtte styremedlemmene. 

 

 

8. HABILITETSREGLER FOR SAMEIERMØTE OG STYRE 
 

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

overfor seg selv eller nærstående eller i saker om sitt eget eller nærståendes ansvar, 

eller om pålegg om salg eller fravikelse av egen seksjon. Det samme gjelder for 

avstemning om pålegg om salg eller krav om fravikelse etter eierseksjonsloven § 26 

eller § 27. 

 

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

vedkommende selv eller nærstående har en fremtredende personlig eller økonomisk 

særinteresse i. 

 

 

 

9. BYGNINGSMESSIGE ARBEIDER 
 
Utskifting av vinduer og ytterdører, oppsetting av markiser, endring av 

fasadekledning, endring av utvendige farger etc, skal skje etter en samlet plan vedtatt 

92



 7 

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

forutgående godkjenning av styret. 

 

 Tilbygg/påbygg og andre endringer av bebyggelsen som etter vedtektenes punkt 6.4 

og eierseksjonsloven krever sameiermøtets samtykke, må ikke igangsettes før 

samtykke er gitt. Dette gjelder selv om bygningsmyndighetene har gitt tillatelse til 

igangsettelse. Søknad eller melding til bygningsmyndighetene må godkjennes av styret 

før byggemelding kan sendes.  

 

10. SAMEIERS ERSTATNINGSANSVAR 
 

Ved skader som skyldes en seksjonseiers uaktsomhet, eller som en seksjonseier på 

annen måte er erstatningsansvarlig for, skal seksjonseierens forsikring  benyttes så 

langt den rekker, inkludert mulig egenandel, før sameiets forsikring benyttes. Ved 

skade som skyldes seksjonseiers uaktsomhet og som dekkes av sameiets forsikring, 

skal seksjonseieren betale egenandelen og andre direkte utlegg som ikke dekkes av 

forsikringen og som er en følge av skaden. Bestemmelsen gjelder uansett om skaden 

oppstår på fellesareal eller i en bruksenhet. Bestemmelsen gjelder også når skaden er 

forårsaket av noen av seksjonseierens husstand eller personer som seksjonseieren har 

gitt adgang til eiendommen eller overlatt sin seksjon til. 

 

Når erstatningsansvaret er en følge av sameieforholdet, kan sameiets legalpanterett 

etter eierseksjonsloven § 25 og vedtektenes punkt 5 anvendes. 

 

 

11. MISLIGHOLD 
 

Hvis en sameier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan styret 

pålegge vedkommende  å selge seksjonen, jf. eierseksjonsloven § 26. 

 

Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir styret rett til å 

kreve seksjonen solgt. Pålegget om salg skal gis skriftlig og opplyse om at seksjonen 

kan kreves solgt ved tvangssalg hvis pålegget ikke er etterkommet innen en frist som 

ikke skal settes kortere enn seks måneder fra pålegget er mottatt. 

 

 

12. FRAVIKELSE 
 

Medfører sameierens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig forringelse av 

eiendommen eller er sameierens oppførsel til alvorlig plage eller sjenanse for 

eiendommens øvrige brukere, kan sameiets styre kreve fravikelse av seksjonen etter 

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

 

 

 
 
13.  MINDRETALLSVERN 
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Sameiermøtet, styret eller andre som etter eierseksjonsloven § 43 representerer 

sameiet kan ikke treffe beslutning som er egnet til å gi visse sameiere eller andre en 

urimelig fordel på andre sameieres bekostning. 

 

14. FORRETNINGSFØRER 
 

Sameiermøtet kan med vanlig flertall vedta at sameiet skal ha forretningsfører. 

Forretningsfører ansettes  og sies opp av styret, som også fastsetter forretningsførers 

lønn og instruks. 

 
 

15. REVISJON OG REGNSKAP 
 

Styret skal sørge for ordentlig og tilstrekkelig regnskapsførsel. Sameiets revisor velges 

av sameiermøtet, og tjenestegjør inntil ny revisor velges. 

 
(Sameier med 21 eller flere seksjoner skal ha en eller flere statsautoriserte eller registrerte revisorer. Det 

samme gjelder sameier med ni eller flere seksjoner, der mindre enn tre fjerdedeler er boligseksjoner. I 

slike sameier skal styret sørge for at det blir ført regnskap og utarbeidet årsoppgjør etter reglene i lov 

om regnskapsplikt av 13. mai 1977 nr 35.) 

 

 

 
16. ENDRINGER I VEDTEKTENE 

 

Endringer i sameiets vedtekter kan besluttes av sameiermøtet med minst to tredjedeler 

av de avgitte stemmer, med mindre eierseksjonsloven stiller strengere krav. 

 

 

17. FORHOLDET TIL LOV OM EIERSEKSJONER 
 

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

av 27. mai 1997 nr 31. 
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Tiltakstype: Bygård Tiltaksart: Fasadeendring

FERDIGATTEST
- DALSBERGSTIEN 20

Jf. plan- og bygningslovens § 21-10 og byggesaksforskriftens § 8-1

Det vises til søknad om ferdigattest av 15.05.2014.

Den dokumentasjon som er fremlagt bekrefter at alle krav og betingelser som er stilt i tillatelsen, plan- og
bygningsloven og tilhørende forskrifter er oppfylt. På dette grunnlag gis ferdigattesten.

Følgende tegninger ligger til grunn for ferdigattesten

Følgende foretak har fått godkjent ansvarsrett i tiltaket, sak 201213636

Organisasjonsnr Navn Beskrivelse

992960639 BJØRN HENRIK ENGE ARKITEKT SØK/ PRO ARKITEKTUR TILK. 2

964105944 PROJEKT PLAN UNG AS PRO KONSTRUKSJONSSIKKERHET TILK. 2

982750342 ØSTLANDSKE BALKONG &
FASADEENTREPENØR AS

UTF PRODUKSJON OG MONTERING AV
BALKONGER TILK. 2

Plan- og bygningsetaten Besøksadresse: Sentralbord: 02 180 Bankgiro: 1315.01.01357
Vahls gate 1, 0187 Oslo Kundesenteret: 23 49 10 00 Orgnr.: 971 040 823 MVA

Boks 364 Sentrum Telefaks: 23 49 10 01
0102 Oslo www.pbe.0s10.k0mmune.n0 E-post: postmottak@pbe.oslo.kommune.no 
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Saksnr: 201213636-21 
 

Side 2 av 2 

 

 
Dette vedtaket kan påklages. Frist for innsending av klage er 3 uker etter mottakelsen av dette brevet. Se 
vedlagte orientering om klageadgang. 
 
 
 
PLAN- OG BYGNINGSETATEN 
Avdeling for byggeprosjekter 
Tett by 
 
 
Dette dokumentet er elektronisk godkjent 19.05.2014 av: 
 
Herman Hammer - Saksbehandler 
Per-Arne Horne - enhetsleder 
 
 
 
 
For orientering om klageadgang, se http://www.plan-og-
bygningsetaten.oslo.kommune.no/skal_du_bygge/3_motta_svar_pa_soknad/klage_pa_vedtak/ 
 
Kopi til: 
Sameiet Dalsbergstien 20 v/ Alexander Watson, Dalsbergstien 20, 0170 OSLO, 
alexander_martin_watson@hotmail.com 
 
 

101



66
44
20
0

66
44
20
0

66
44
10
0

66
44
10
0

66
44
00
0

66
44
00
0

596900

596900

597000

597000

597100
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Dato:	18.12.2023

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

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

Adresse:	DALSBERGSTIEN	20C

Gnr/Bnr:	217/92

PlottID/Best.nr:	317706/	86482778

=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:	tas

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:	18.12.2023

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

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

Adresse:	DALSBERGSTIEN	20C

Gnr/Bnr:	217/92

PlottID/Best.nr:	317706/	86482778 Deres	ref.:	18137/
MSEMOAH329043396FAKTURA

Kommentar:	

Målestokk	1:1000
Bruker:	tas

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:	18.12.2023

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32
PlottID/Best.nr:	317706/86482778
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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ENERGIATTEST
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

A

B

C

D

E

F

G G

Adresse Dalsbergstien 20C

Postnummer 0170

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 217

Bruksnummer 92

Seksjonsnummer 6

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80529600

Bruksenhetsnummer H0302

Merkenummer Energiattest-2025-76046

Dato 05.02.2025

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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)
- Skifte til sparepærer på utebelysning
- Redusér innetemperaturen

- Spar strøm på kjøkkenet
- Vask med fulle maskiner

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

med gjeldende lovverk, og det må tas hensyn til krav
til godt inneklima og forebygging av fuktskader og
andre byggskader.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1880
Bygningsmateriale: MurTeglstein
BRA: 88
Ant. etg. med oppv. BRA: 4
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.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

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

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

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Tiltaksliste: Vedlegg til energiattesten

Tiltak utendørs

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

Tiltak 2: Montere automatikk på utebelysning
Det kan monteres fotocelle på utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan
monteres bevegelsessensor slik at lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid.

Tiltak 3: Termostat- og nedbørsstyring av snøsmelteanlegg
Snøsmelteanlegget er kun manuelt styrt, eller styres kun etter lufttemperatur. Det installeres automatikk slik at
snøsmelteanlegget både er temperatur- og nedbørsstyrt. Det kan være i form av en temperatur- og snøføler i bakken,
med temperatur - og fuktføler i luften.Snøsmelteanlegget aktiveres kun ved behov dvs.når det registreres nedbør og
kulde samtidig.

Tiltak 4: Montere urbryter på motorvarmer
Det monteres urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig.

Brukertiltak

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

Tiltak 6: Spar strøm på kjøkkenet
Ikke la vannet renne når du vasker opp eller skyller. Bruk kjeler med plan bunn som passer til platen, bruk lokk, kok ikke
opp mer vann enn nødvendig og slå ned varmen når det har begynt å koke. Slå av kjøkkenventilatoren når det ikke
lenger er behov. Bruk av microbølgeovn til mindre mengder mat er langt mer energisparende enn komfyren. Tin
frossenmat i kjøleskapet.Kjøl - og frys skal avrimes ved behov for å hindre unødvendig energibruk og for høy temperatur
inne i skapet / boksen (nye kjølekap har ofte automatisk avriming). Fjern støv på kjøleribber og kompressor på baksiden.
Slå av kaffetraker når kaffen er ferdig traktet og bruk termos. Oppvaskmaskinen har innebygde varmeelementer for
oppvarming av vann og skal kobles til kaldvannet, kobles den til varmtvannet øker energibruken med 20 - 40 % samtidig
som enkelte vaske - og skylleprosesser foregår i feil temperatur.

Tiltak 7: Vask med fulle maskiner
Fyll opp vaske- og oppvaskmaskinen før bruk. De fleste maskiner bruker like mye energi enten de er fulle eller ikke.

Tiltak 8: Tiltak utendørs
Monter urbryter (koblingsur) på motorvarmeren slik at den ikke står på mer enn nødvendig. Skift til sparepærer.
Sparepærer på 5, 7, 11, 15, og 20 W tilsvarer glødelamper på henholdsvis 25, 40, 60, 75 og 100 W, og de varer
dessuten lenger, 8.000-15.000 timer mot 1.000-2.500 timer for glødelamper. Det kan monteres fotocelle på
utebelysningen slik at det automatisk går av/på etter dagslyset/mørket. Eller det kan monteres bevegelsessensor slik at
lyset kun går på ved bevegelse og slås av automatisk etter forhåndsinnstilt tid. For snøsmelteanlegg som kun er manuelt
styrt av/på eller ift. lufttemperatur kan det installeres automatikk slik at snøsmelteanlegget både er temperatur- og
nedbørsstyrt dvs. når det registreres nedbør og kulde samtidig.

Tiltak 9: Slå av lyset og bruk sparepærer
Slå av lys i rom som ikke er i bruk. Utnytt dagslyset. Bruk sparepærer, spesielt til utelys og rom som er kalde eller bare
delvis oppvarmet.

Tiltak 10: Luft kort og effektivt
Ikke la vinduer stå på gløtt over lengre tid. Luft heller kort og effektivt, da får du raskt skifta lufta i rommet og du unngår
nedkjøling av gulv, tak og vegger.
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Tiltak 11: Slå el.apparater helt av
Elektriske apparater som har stand-by modus trekker strøm selv når de ikke er i bruk, og må derfor slås helt av.

Tiltak 12: Bruk varmtvann fornuftig
Bytt til sparedusj hvis du ikke har. For å finne ut om du bør bytte til sparedusj eller allerede har sparedusj kan du ta tiden
på fylling av ei vaskebøtte; nye sparedusjer har et forbruk på kun 9 liter per minutt. Ta dusj i stedet for karbad.Skift
pakning på dryppende kraner.Dersom varmtvannsberederen har nok kapasitet kan temperaturen i berederen reduseres
til 70gr.

Tiltak 13: Følg med på energibruken i boligen
Gjør det til en vane å følge med energiforbruket. Les av måleren månedlig eller oftere for å være bevisst energibruken.
Ca halvparten av boligens energibruk går til oppvarming.

Tiltak 14: Velg hvitevarer med lavt forbruk
Når du skal kjøpe nye hvitevarer så velg et produkt med lavt strømforbruk. Produktene deles inn i energiklasser fra A til
G, hvor A er det minst energikrevende. Mange produsenter tilbyr nå varer som går ekstra langt i å være energieffektive.
A+ og det enda bedre A++ er merkinger som har kommet for å skille de gode fra de ekstra gode produktene.

Bygningsmessige tiltak

Tiltak 15: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 16: Tetting av luftlekkasjer
Det kan være utettheter i tilslutning mellom bygningsdeler, rundt vinduer/dører og ved gjennomføringer som bør tettes.
Aktuelle tettematerialer er f.eks. bunnfyllingslist med fugemasse, fugeskum eller strimler av vindsperre. Utettheter ved
tilslutninger mellom bygningsdeler kan være kompliserte å tette, og må ofte utføres i sammeheng med
etterisoleringstiltak.

Tiltak 17: Etterisolering av yttervegg
Yttervegg etterisoleres. Metode avhenger av dagens løsning. For å sjekke vindtetting av yttervegg anbefales
termografering og tetthetsprøving.

Tiltak 18: Termografering og tetthetsprøving
Bygningens lufttetthet kan måles ved hjelp av metode for tetthetsmåling av hele eller deler av bygget. Termografering
kan også benyttes for å kartlegge varmetap og lekkasjepunkter. Metodene krever spesialutstyr og spesialkompetanse og
må utføres av fagfolk.

Tiltak 19: Montering tetningslister
Luftlekkasjer mellom karm og ramme på vinduer og mellom karm og dørblad kan reduseres ved montering av
tetningslister. Lister i silikon- eller EPDM-gummi gir beste resultat.

Tiltak på elektriske anlegg

Tiltak 20: Temperatur- og tidsstyring av panelovner
Evt. eldre elektriske varmeovner uten termostat skiftes ut med nye termostatregulerte ovner med tidsstyring, eller det
ettermonteres termostat / spareplugg på eksisterende ovn. Dersom mange ovner skiftes ut bør det vurderes et system
hvor temperatur og tidsinnstillinger i ulike rom i boligen styres fra en sentral enhet.
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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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Boligkjøperpakken 
- din nye bolig ferdig forsikret hele det første året

Boligkjøperpakke 
Hus

Med Boligkjøperpakke Hus har du alle de 
forsikringene du trenger for ditt nye hus:

	 boligkjøperforsikring

	 renteforsikring

	 standard bygningsforsikring 
for hus

	 innboforsikring Ekstra

	 flytteforsikring

	 uhell i og utenfor hjemmet

	 råte, skadedyr, skadeinsekter, 
mus og rotter

Pris: Boligkjøperpakken koster  
19.900 kroner for det første året.  
Prisen på forsikringen legges inn  

i oppgjøret for din nye bolig. 

Boligkjøperpakke 
Leilighet

Din nye leilighet er godt ivaretatt  
med Boligkjøperpakke Leilighet:

	 boligkjøperforsikring

	 renteforsikring

	 innboforsikring Ekstra

	 flytteforsikring

	 uhell i og utenfor hjemmet

	 skadeinsekter, mus og rotter

Pris: Boligkjøperpakken koster  
9.950 kroner for det første året.  

Prisen på forsikringen legges inn  
i oppgjøret for din nye bolig.

Boligkjøperpakke 
Hytte

Gled deg til hyttekos uten bekymringer  
med Boligkjøperpakke Hytte:

	 boligkjøperforsikring

	 standard bygningsforsikring for  
hytte (hvis du er eier av bygningen)

	 innboforsikring Ekstra

	 flytteforsikring

	 uhell i og utenfor hjemmet

	 råte, skadedyr, skadeinsekter,  
mus og rotte

Pris: Boligkjøperpakken koster  
19.900 kroner for det første året hvis  

du eier bygningen, hvis det er en leilighet 
koster pakken 9.950 kroner. Prisen på 

forsikringen legges inn i oppgjøret  
for din nye bolig.

Forsikringspakken kjøpes hos eiendomsmegleren som foretar salget av eiendommen, og kan kun kjøpes av privatpersoner.  
Boligkjøperforsikringen gjelder fra kontraktsmøte, mens de andre forsikringene gjelder fra du overtar boligen, Forsikringene løper/varer i ett år.

I Boligkjøperpakke Hus og Boligkjøperpakke Hytte inngår standard bygningsforsikring.  
Denne kan oppgraderes til Bygningsforsikring Ekstra mot et tillegg i prisen. 

Seksjonert enebolig/tomannsbolig/rekkehus får kun kjøpt leilighetspakke gjennom eiendomsmegler.  
Denne kan oppgraderes til huspakke ved henvendelse til Tryg dersom man har behov for husforsikring.

Boligkjøperforsikringen kan beholdes i inntil fem år. Å beholde Boligkjøperforsikringen koster  
300 kroner per år for leilighet og 450 kroner per år for hus og hytte. 

Har du spørsmål om boligkjøperpakken kan du kontakte oss på telefon 915 04040
Dersom du skal melde inn en sak tilknyttet boligkjøperpakken, gjør du dette via våre hjemmesider Tryg.no/meld-skade. 

Skann QR-koden  
for å lese mer om innholdet 

i Boligkjøperpakkene. 
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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:

202250018
Dalsbergstien 20 C, 0170 Oslo
Gnr. 217, Bnr. 92, Snr. 6, Oslo kommune.

Eiendomsmeglerne Tlf: 41261260 morten@eiendomsmeglerne.no

Salgsoppgaven er opprettet 18.02.2025 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


