
Sandakerveien 56F

Torshov | Oslo
Kr 5 990 000



Sandakerveien 56F
Torshov | Oslo

Dette er en lys og moderne 3‑roms selveierleilighet i Torshovhøyden, med luftig beliggenhet i byggets 9. etasje.  
Leiligheten har en sentral og attraktiv beliggenhet på Torshov/ Lilleborg. Her bor du i et urbant og samtidig  
grønt område, med turstier og parker i umiddelbar nærhet.

‑ 3‑roms selveierleilighet oppført i 2024
‑ Luftig beliggenhet i 9. etasje og store vindusarealer som gir flott utsikt
‑ Gjenværende tid på reklamasjonsrett/ utbyggergaranti til 2029
‑ Franske balkonger
‑ HTH‑kjøkken med integrerte hvitevarer
‑ God takhøyde på ca. 2,6m i stue
‑ 1‑stavs parkett i alle oppholdsrom
‑ Vannbåren gulvvarme
‑ Heis
‑ God lagringsplass med kjellerbod på 5 m²
‑ Solrik felles takterrasse
‑ Sentral beliggenhet
‑ Umiddelbar nærhet til dagligvare og kollektivt

Prisantydning: 5 990 000 
 Omkostninger: 150 840 
Totalpris inkl. omk.: 6 140 840 

Felleskostnader pr. mnd: 3 308 

Eierform: Eierseksjon
Byggeår: 1967/2024 (Bygget er  
rehabilitert/bygd om til leiligheter som ble  
ferdigstilt i 2024).

BRA‑i/ BRA total: 50/ 55 m²
Etasje: 9
Antall rom: 3

Oppdragnsummer: 3‑0098/ 26

Ansvarlig megler: Martin Killi Arnesen
Tittel: Eiendomsmegler MNEF
Mobil: 909 34 214
E‑post: martin@roislandco.no





Velkommen til Sandakerveien 56F | Moderne 3‑roms selveierleilighet fra 2024. 

Plantegning fra takstmann. Det medfølger også en kjellerbod på ca. 5 m².



Det er soneregulert, vannbåren gulvvarme i alle oppholdsrom.

De store vindusflatene sammen med takhøyde på 2,6 meter i stuen, gir en svært behagelig romopplevelse.



Alle vinduer har utvendig solskjerming (unntatt på hovedsoverommet).

Leiligheten har en lekker 1‑stavs eikeparkett.



Flott utsikt fra leiligheten.



Stilren kjøkkeninnredning fra HTH med glatte fronter og laminat benkeplate.

Fra stuen er det en naturlig overgang til det moderne kjøkkenet.



Kjøkkenet er utstyrt med integrert hvitevarer (induksjonstopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøleskap m/ frys).





Det er balansert ventilasjon i leiligheten, som sikrer et godt inneklima. 



Romslig hovedsoverom med god plass til dobbeltseng og garderobeløsninger.



Soverom 2 har, i likhet med stuen, en fransk balkong.



Lyst og innbydende baderom fra 2024.



Badet har vannbåren gulvvarme og det er downlights i himlingen. Opplegg for vaskemaskin/ tørketrommel.



Praktisk dusjhjørne med svingbare glassdører.





Lys entré med downlights i himling og avsatt plass/ nisje til yttertøy.



Felles takterrasse | Ta heisen opp til den fantastiske takterrassen med utsikt og sol hele dagen.

Felles takterrasse | Ta heisen opp til den fantastiske takterrassen med utsikt og sol hele dagen.



Leiligheten er en del av Torshovhøyden Eierseksjonssameie som består av 146 seksjoner, hvorav tre er  
næringsseksjoner. Bygget ble bygget om fra næring til bolig i 2024 (opprinnelig oppført i 1902).

Felles takterrasse | Ta heisen opp til den fantastiske takterrassen med utsikt og sol hele dagen.



Nærområdet | Tar man turen til Soria Moria, skjer det ofte at man blir der hele kvelden.

Nærområdet | På Torshov er det flere grønne lunger å velge i, og i den flotte Torshovparken kan du nyte utsikt og  
solskinn.



Sandakerveien 56F

Adresse 
Sandakerveien 56F, 0477 OSLO

Matrikkel
Gnr. 224, bnr. 343, snr. 137

Eier
Selger: Thuy Van Thi Vo
Selger: Duy Quang Nguyen

Områdebeskrivelse
Det ikoniske høyhuset på Torshovhøyden, som  
tidligere huset hovedkontor for Denofa Lilleborg, er et  
landemerke tegnet av arkitektene Blakstad og  
MuntheKaas og stod ferdig i 1967. På grunn av sine  
kvaliteter har bygningen bevaringsvern.

Leiligheten har en sentral og attraktiv beliggenhet  
på Torshov/ Lilleborg. Her bor du i et urbant og  
samtidig grønt område, med turstier og parker i  
umiddelbar nærhet. Den populære gang‑ og  
sykkelveien langs elva tar deg enkelt til Nydalen i  
nord eller til Grünerløkka og sentrum i sør.

Dette er et område som kombinerer byliv med  
rekreasjon. Fra adressen er det kort gangavstand til  
alt du trenger i hverdagen. Sandaker Senter med  
dagligvarehandel og apotek ligger kun et par  
minutter unna. For et bredere utvalg av butikker og  
servicetilbud er det gangavstand til både Storo  
Storsenter og Nydalen.

Området har et godt utvalg av treningssentre, som  
Myrens Sportssenter og Sandaker Treningssenter. For  
kulturelle opplevelser og serveringstilbud ligger  
Torshov, med sitt rike utvalg av kafeer, restauranter  
og teater, kun en kort spasertur unna.

Kollektivtilbudet er utmerket. Nærmeste trikkestopp  
er Sandaker senter, et par minutters gange fra  
leiligheten, med hyppige avganger mot sentrum og  
Majorstuen. T‑banen fra Storo eller Nydalen er også  
innen gangavstand. For bilister er det enkel tilgang til  
Ring 3.

Tomt
Felles eiet tomt for sameiet. Tomten er pent  
opparbeidet med asfalterte internveier, grøntanlegg,  
gårdsrom, oppholds‑ og lekearealer, felles  
takterrasser og sittegrupper. Sykkelparkering er  
tilgjengelig på fellesarealene og i garasjekjelleren.  
Det er tinglyst rett for allmennhetens adkomst på  

gangveien gjennom parken.

Sameiets tomt er fellesareal, dersom det ikke er gjort  
nærmere avtaler om bruk av tomten i vedtekter og  
seksjoneringsdokumenter.

Areal og innhold
Totalt bruksareal BRA: 55 m²
BRA‑i: 50 m²
BRA‑e: 5 m²

BRA‑i: Entré, bad, 2 soverom og stue med åpen  
kjøkkenløsning.

BRA‑e: Kjellerbod på ca. 5 m² merket H0902.
 
Arealbeskrivelse:
Arealer er hentet fra vedlagte tilstandsrapport.  
Arealet er beregnet ut fra Norsk standard NS  
3940:2023. BRA‑i: Internt arealet innenfor boligens  
omsluttende vegger, inkludert sjakt. BRA‑e: Eksternt  
areal som boligen har eksklusiv bruksrett til, men  
som ikke ligger i boligen, f.eks. kjellerbod. BRA‑b:  
Areal for innglasset balkong med veggareal. Total  
BRA = Summen av BRA‑i, BRA‑e og BRA‑b. TBA er  
areal på terrasse og balkong. Arealet oppgis ved salg,  
men inngår ikke i BRA. Oppgitt romareal er netto  
romareal. De oppgitte arealer er å betrakte som  
cirka‑arealer.

Arealberegningen er utført ved bruk av laserskanning  
med Leica BLK2GO. Skanningen danner en detaljert  
punktsky som benyttes som grunnlag for nøyaktig  
oppmåling av byggets flater. Arealer er beregnet i  
henhold til NS 3940:2023, og omfatter BRA‑i, BRA‑e  
og BRA‑b der dette er relevant. Metoden gir også  
presist grunnlag for beregning av balkongareal samt  
vurdering av måleverdig areal i rom med skråtak,  
basert på nøye gjennomgang av punkt‑skydata.  
Laserskanningen reduserer risiko for måleavvik og gir  
et presist og etterprøvbart grunnlag for rapportens  
arealer.

Arealene er målt innvendig. Innvendige sjakter,  
rørkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

I arealoppstillingen er alle arealer avrundet til  
nærmeste hele tall, i henhold til gjeldende måleregler  
(NS 3940).

Boder utenfor boenheten (BRA‑e) er ofte møblerte  
eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke måles  



nøyaktig. Oppgitte arealer må derfor anses som  
omtrentlige og ikke eksakte. Bodene er vist frem til  
takstingeniør av eier eller representant for eier på  
befaringsdagen. Takstingeniør har ikke foretatt  
nærmere undersøkelser av om boligen har rettslig  
bruksrett til disse arealene.

Standard
Entré:
Entréen setter et praktisk utgangspunkt. Det er  
avsatt plass til garderobeløsning/ oppgeng av klær.  
Det er en lekker 1‑stavs eikeparkett på gulv. Rommet  
lyssettes av downlights og entréen binder sammen  
planløsningen mot de sosiale rommene. 

Stue og kjøkken:
Videre fra entréen kommer man inn til stuen som  
nyter godt av store vindusflater og en takhøyde på  
ca. 2,6 meter, noe som definerer romfølelsen. Fra  
stuen kan man åpne opp en fransk balkong mot  
utemiljøet. Åpenheten mot kjøkkenet gir en sosial  
dynamikk, og det er rikelig med plass til å innrede  
med en sofagruppe og et tilhørende salongbord.

Stilrent kjøkken fra HTH i en åpen, hjørneplassert  
løsning mot stuen. De glatte, mørke frontene danner  
en presis kontrast til oppholdsrommets lyse palett.  
Det medfølge integrerte hvitevarer  
(induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og  
et kombinert kjøl‑ og fryseskap). 

Soverom:
Hovedsoverommet er på ca. 12 m² og gir plass til en  
større seng. Det er nisjer for både garderobeløsning  
og evt. kontorpult. 

Soverom 2 er på ca. 6,5 m². Det er fransk balkong i  
dette rommet.

Bad:
Det flislagte baderommet ble utformet i 2024 og  
forener mørke gulvfliser med klassiske hvite  
veggflater. Det er vannbåren gulvvarme, mens  
downlights gir god belysning. Rommet inneholder et  
dusjhjørne avgrenset med glassdører, et  
veggmontert toalett og en servantinnredning med  
glatte fronter samt et overliggende speil med  
integrert lysarmatur. I tillegg foreligger det opplegg  
for plassering og tilkobling av vaskemaskin.

Overflater:
Gulv: 1‑stavs parkett i tørre rom, og flislagte  
gulvflater med vannbåren gulvvarme på badet.
Vegger: Flissatte veggflater på baderommet, og  
glatte, malte veggflater ellers i boligen.
Himling: Glatte, malte himlinger, med downlights  
etablert i entré og baderom.

 Det gjøres oppmerksom på at det kun er de  
integrerte hvitevarene på kjøkkenet som medfølger i  
kjøpet. Hvitevarene leveres uten noen form for  
garantier, utover eventuelle gjenværende  

leverandørgaranti.

Bebyggelse
Informasjon er hentet fra vedlagte tilstandsrapport,  
datert 15.06.2026.

Bygning:
Boligen er en 3‑roms leilighet i 9. etasje i et  
leilighetsbygg som ble bygget om fra næring til bolig  
i 2024 (opprinnelig oppført i 1967). Etasjeskillere er  
utført i armerte betongkonstruksjoner fra  
byggeårene.

Vinduer:
Vinduer er utført med trerammer og isolerglass,  
merket med produksjonsår 2023.

Dører:
Brann‑ og lydklassifisert entrédør (B30/ Db35).  
Innvendige dører er glatte og folierte.

Balkong/ terrasse:
Det er fransk balkonger i stue og på det ene  
soverommet.

VVS‑installasjoner:
Vannrør av plastrør, som er lagt rør‑i‑rør og med  
fordelerskap plassert på badet. Fordelerskapet har  
overløpsrør og stoppekran. Interne og synlige  
avløpsrør er i plast. Aquastop/ lekkasjevarsler med  
sensorer og magnetventil er installert. Det er  
plastsluk med synlig klemring og tettesjikt.

Ventilasjon:
Boligen har balansert ventilasjonsanlegg med tilluft  
og luftavtrekk. Våtrommet har balansert ventilasjon  
med veggventil og tilluft ved terskel. På kjøkkenet er  
det avtrekksventil på vegg, tilknyttet den balanserte  
ventilasjonen, i tillegg til kjøkkenventilator med  
avtrekk til avtrekkskanal.

Tekniske detaljer:
Boligen har soneregulert, vannbåren gulvvarme.  
Rørstokk for anlegget er plassert i samme rørskap  
som øvrige vannrør. Felles brannvarslingsanlegg er  
installert. Sprinkelanlegg.

Elektrisk anlegg:
Sikringsskapet er plassert i enteen. Automatsikringer  
og jordfeilbryter. 63 AMP hovedsikring med 10  
fordelingskurser. Hovedsikringer og strømmåler i  
felles tavle.

Tilstandsgrader:
Selger har fått utarbeidet en tilstandsrapport for  
eiendommen som følger vedlagt denne  
salgsoppgaven. Rapporten er en teknisk  
gjennomgang av boligen og angir eventuelle  
byggetekniske avvik. I rapporten fremkommer det  
forhold som kjøper må være særskilt oppmerksom  
på, herunder TG2 og TG3.



Alle kontrollpunkter har fått TG 1.
 
Interessenter må sette seg inn i vedlagt  
tilstandsrapport før bud inngis.

Opplistingen over er ikke uttømmende og du  
oppfordres til å lese vedlagte tilstandsrapport og  
sette deg grundig inn i denne.

Selger har i forbindelse med salget fylt ut  
egenerklæringsskjema som vedlagt salgsoppgaven. I  
skjemaet fremkommer følgende informasjon:

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor  
ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være  
skader og andre forhold ved eiendommen som ikke  
er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å  
foreta en særlig grundig undersøkelse av  
eiendommen, gjerne med bistand av teknisk  
sakkyndig.

Leiligheten har 5 års garanti/ reklamasjonsrett (til  
2029).

Ferdigattest
Det foreligger ikke ferdigattest på eiendommen, men  
midlertidig brukstillatelse. Denne ble gitt den  
10.05.2024.
 
Det er utbyggers plikt å fremskaffe ferdigattest på  
eiendommen. Det gjøres oppmerksom på at  
midlertidig brukstillatelse eller ferdigattest må  
foreligge før kjøper kan ta i bruk eiendommen. Kjøper  
er gjort kjent med at det kan ta lang tid i etterkant  
av ferdigstillelse av et bygg, før ferdigattest  
foreligger. Kjøper kan ikke nekte overtagelse ved  
manglende ferdigattest, dersom midlertidig  
brukstillatelse foreligger. 
 
Kjøper overtar eiendommen slik den fremstår på  
visning.

Parkering
Det medfølger ikke parkeringsplass til denne  
leiligheten.

Under Bygg A2 ligger garasjeanlegg med  
bilparkering, som er fradelt som selvstendig eiendom  
med eget gnr/ bnr 224/ 406. Det kan åpne seg  
muligheter for leie/ kjøp av plasser, hvis noe blir lagt  
ut internt for salgs. P‑plassene kan ikke overdras til  
andre enn seksjonseiere i Torshovhøyden  
Eierseksjonssameie, sameiet eller garasjesameiet,  
ifølge vedtekter. Garasjesameiet har egne vedtekter,  
som ligger i denne salgsoppgaven.

Oppvarming
Vannbåren varme. Boligen er utstyrt med  
soneregulert, vannbåren gulvvarme.

Energikarakter
D

Energifarge
Grønn

Info energiklasse
Komplett energiattest inkludert  
oppvarmingskarakter ligger vedlagt i salgsoppgaven.

Eiendommens utgifter
Felleskostnadene er kr. 3 308 per måned, og  
inkluderer blant annet forretningsførsel, akonto  
energi/ varmtvann, kommunale avgifter, felles  
bygningsforsikring, drift og vedlikehold.

Fellesutgiftene er fordelt slik:
‑ Felleskostnader likt ‑ Bolig bygg A: kr 331,38
‑ Felleskostnader brøk ‑ Bolig hus A: kr 2 976,73
 
Felleskostnadene justeres normalt årlig i forhold til  
sameiets faktiske utgifter.

TV/bredbånd bestilles av ny eier etter eget ønske  
rundt hastighet/pakke, og kommer i tillegg til  
oppgitt felleskostnad.
 
Kjøper må selv tegne innboforsikring.

Selger har ikke bebodd eiendommen, og det  
foreligger derfor ingen historikk over strømforbruk.

Oslo kommune har eiendomsskatt. For boliger og  
fritidsboliger er eiendomsskatten 1,7 promille av  
eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget.  
Bunnfradraget for 2026 er på inntil 4,9 millioner  
kroner.

Ifølge eiendomsskattelisten for 2026 på Oslo  
kommune sine hjemmesider, står det oppført kr. 0 for  
denne seksjonen. Dette vil kunne endre seg. 

Formuesverdi
Formuesverdien er ikke fastsatt, men fastsettes av  
Skatteetaten etter en beregningsmodell som  
hensyntar om boligen er "primærbolig"; (der eier er  
bosatt iht. Folkeregisteret) eller "sekundærbolig";  
(andre boliger man eier).
 
For primærbolig er formuesverdien 25 % av  
markedsverdien opp til kr. 10 000 000 og deretter 70  
% av den overskytende markedsverdien, og 100 % for  
sekundærboliger. Det gjøres oppmerksom på at  
kjøper selv må sende inn opplysninger om adresse,  
areal, boligtype og byggeår til skattemyndighetene.
 
Det tas forbehold om endring av satser, og henvises  
til Skatteetatens nettsider dersom ytterligere  
informasjon er ønskelig.

Regulering
Eiendommen er regulert til bolig/ forretning/ annen  



offentlig eller privat tjenesteyting (helserelatert  
virksomhet)/ kontor/ bevertning, barnehage,  
boligbebyggelse, park og gangvei i henhold til  
detaljregulering S‑4995, «Detaljregulering av  
Sandakerveien 56», vedtatt 28.02.2018.

Plansaker i nærområdet: 
Planforslag for kollektivfelt 
Detaljregulering, Grefsenveien/ Sandakerveien  
mellom Åsengata og Grefsenveien 48
Status: Under behandling
Saksnummer 202112601
Se også https:/ / www.oslo.kommune.no/ 
slik‑bygger‑vi‑oslo/ 
gateopprusting‑storokrysset‑sandaker/

Sandakerveien 56 C ‑ Boliger
Detaljregulering, Sandakerveien 56
Status: Under behandling
Saksnummer: 202217080

Sandaker 58 B‑C ‑ Boliger
Detaljregulering ‑ Sandakerveien 58 B‑C
Saksnummer: 202604579

Området er stadig under endring/ utvikling, bygg  
settes opp, rehabiliteres og rives ned. Vi anbefaler  
derfor alle budgivere å sette seg inn i gjeldende  
reguleringsbestemmelser. Kopi av situasjonskart,  
målebrev, reguleringsplaner m/ bestemmelser etc.  
ligger vedlagt i salgsoppgaven eller kan fås ved  
henvendelse til megler. Vi oppfordrer interessenter til  
å gjøre seg kjent med disse.

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

1962/ 503891‑1/ 105 08.03.1962 BEST. OM VANN/ 
KLOAKKLEDN.
Overført fra Sandakervn 39
Med flere bestemmelser
Bestemmelse om veg
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343 FNR: 0  
SNR: 70

1964/ 515483‑1/ 105 24.10.1964 ERKLÆRING/ AVTALE
Vedtak av Oslo kommunes vann‑ og  
kloakkreglement
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343 FNR: 0  
SNR: 70

1964/ 516692‑1/ 105 13.11.1964 ERKLÆRING/ AVTALE
Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343 FNR: 0  
SNR: 70

2011/ 1080225‑1/ 200 23.12.2011 BEST. OM  
ADKOMSTRETT
Rettighetshaver: ALLMENNHETEN
LØPENR: 13370740
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343 FNR: 0  
SNR: 70

2016/ 1042894‑1/ 200 11.11.2016 BEST. OM  
ADKOMSTRETT
Rettighetshaver: OSLO KOMMUNE ORG.NR: 958 935  
420
Allmenheten sikres rett til ferdsel og opphold på  
døgnåpen regulert park/ utomhusområde
Med flere bestemmelser
Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343 FNR: 0  
SNR: 70

2021/ 1329925‑1/ 200 25.10.2021 BESTEMMELSE OM  
ADKOMSTRETT
Rettighetshaver: OSLO KOMMUNE ORG.NR: 958 935  
420
Rettighetshaver allmennheten
Bestemmelse om vedlikehold
Adkomstrett på gangveien og i parken
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO  
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343 FNR: 0  
SNR: 70

2022/ 140279‑1/ 200 04.02.2022 ERKLÆRING/ AVTALE
Bestemmelse om felles sprinkleranlegg og  
brannalarmanlegg
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343 FNR: 0  
SNR: 70

2022/ 140279‑2/ 200 04.02.2022 ERKLÆRING/ AVTALE
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 387
Bestemmelse om tilknytning til felles  
brannalarmanlegg
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343 FNR: 0  
SNR: 70

2022/ 454486‑1/ 200 28.04.2022 UTBYGGINGSAVTALE
Rettighetshaver: SANDAKERVEIEN 56 AS ORG.NR:  
982 405 076
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343 FNR: 0  
SNR: 70

2022/ 454577‑1/ 200 28.04.2022 UTBYGGINGSAVTALE
Rettighetshaver: SANDAKERVEIEN 56 AS ORG.NR:  
982 405 076
Gjelder felt C
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE



Overført fra: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343 FNR: 0  
SNR: 70

2022/ 1428424‑2/ 200 15.12.2022 BESTEMMELSE OM  
ADKOMSTRETT
RETTIGHETSHAVER: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 406
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO  
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343 FNR: 0  
SNR: 70

2022/ 1428424‑4/ 200 15.12.2022 BESTEMMELSE OM  
VANN/ KLOAKK
Rettighetshaver for KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343  
SNR: 1‑39, 41‑50, 51‑71 og KNR: 0301 GNR: 224 BNR:  
406.
Gjensidig rett
Bestemmelse om stikkledninger
Bestemmelse om vedlikehold av anlegg/ ledninger
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO  
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343 FNR: 0  
SNR: 70

2022/ 1428424‑5/ 200 15.12.2022 ERKLÆRING/ AVTALE
Rettighetshaver for KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343  
SNR: 1‑39, 41‑50, 51‑71 og KNR: 0301 GNR: 224 BNR:  
406.
Bestemmelse om gjensidig rett til nødvendig grunn  
til reparasjon og vedlikehold av bygning
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
KAN IKKE SLETTES UTEN SAMTYKKE FRA: OSLO  
KOMMUNE ORG.NR: 958 935 420
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343 FNR: 0  
SNR: 70

2022/ 1468987‑1/ 200 28.12.2022 ERKLÆRING/ AVTALE
Bestemmelse om plikt til å dekke kostnader til drift  
og vedlikehold
Bestemmelse om rett til å administrere drift og  
vedlikehold
GJELDER DENNE REGISTERENHETEN MED FLERE
Overført fra: KNR: 0301 GNR: 224 BNR: 343 FNR: 0  
SNR: 70

2024/ 2160655‑1/ 200 29.10.2024 RESEKSJONERING
SNR: 137
Formål: Bolig
Tilleggsdel: Bygning
Sameiebrøk: 50/ 10766
VEDERLAG: NOK 0
Omsetningstype: Uoppgitt
Endring av fellesareal
Deling av seksjon

Vei, vann og avløp
Eiendommen er tilknyttet offentlig vann‑ og  
avløpssystem. Stikkledningene fra eiendommen og  
ut til det kommunale nettet er private, og  
vedlikeholdsansvaret for disse påhviler sameiet.  

Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei.

Adgang til Utleie
Leiligheten kan fritt leies ut.

Meldeplikt: Ved utleie eller overlating av bruk skal  
seksjonseier skriftlig melde fra til styret. Meldingen  
skal inneholde leietakers navn og  
kontaktinformasjon, samt leieperiodens varighet.  
Meldeplikten gjelder ved langtidsutleie.

Korttidsutleie: Korttidsutleie av hele seksjonen i mer  
enn 60 døgn per kalenderår er ikke tillatt. Med  
Korttidsutleie menes utleie i inntil 30 døgn  
sammenhengende, jf. eierseksjonsloven § 24 sjuende  
ledd. 

Overtagelse
Etter avtale. Det er mulig med overtakelse fra og  
med 1. august 2026.

Diverse
Om sameiet:
Torshovhøyden Eierseksjonssameie som består av  
146 seksjoner, hvorav tre er næringsseksjoner.  
Sameiet forvaltes av OBOS Eiendomsforvaltning AS.  
Sameiets kommunikasjonsplattform er Vibbo  
(https:/ / vibbo.no/ torshovhoyden‑eierseksksameie).

Bygning ‑ Adresse
Sydblokken (Bygg B): Sandakerveien 56 A
Administrasjonsblokken (Bygg C): Sandakerveien 56  
B
Høyblokken (Bygg A): Sandakerveien 56 C
Vestblokken (Bygg A2): Sandakerveien 56 D‑F
Laboremus: Sandakerveien 56
Garasjekjelleren: Er fradelt som selvstendig eiendom  
med eget gnr/ bnr 224/ 406

Organisasjonsnummer: 929358406
Kontakt styret:  
torshovhoydensameie@styrerommet.no
Forsikret hos: Tryg Forsikring ‑ polisenummer  
8098688
Lån: Nei
Sikringsordning: Nei
Styregodkjennelse påkrevd: Nei
Forkjøpsrett: Nei

Felleskostnader ble sist økt den 01.04.2026, med  
9,09% ifølge forretningsfører.

Fra årsmøtet avholdt 7. april 2025 kan følgende  
punkter nevnes:

‑ Årsrapport og årsregnskap for 2024 ble godkjent.
‑ Felles vasking av utvendige vinduer, finansiert over  
felleskostnadene, ble vedtatt (vil medføre økning i  
felleskostnader).
‑ Forslag om kameraovervåking ble nedstemt.
‑ Styret fikk mandat til å utarbeide  
parkeringsbestemmelser.



Styret arbeider med oppfølging av problematikk  
knyttet til regulering og stabilisering av  
varmeanlegget. For 2026 er det planlagt å utrede  
kostnader for digital overvåking av VVS, installere  
avfukter i bodområder og garasje, videre oppfølging  
av varmeanlegget, utrede mulighet for måling av  
forbruk av vann og fjernvarme, samt etablere et  
sikkerhetsfond for fremtidig vedlikehold.

Innkalling til årsmøte 2026 og protokoll fra årsmøtet  
ligger vedlagt i denne salgsoppgaven og  
interessenter bes gjøre seg kjent med innholdet.

Løsøre:
Med mindre annet er spesifisert i salgsoppgaven  
gjelder NEFs normgivende liste over løsøre og  
tilbehør. Listen følger vedlagt i salgsoppgaven. 

‑ Hvitevarer på kjøkken medfølger.
‑ Vaskemaskin på bad medfølger ikke.

Øvrig informasjon:
Med de begrensninger og unntak som følger av  
eierseksjonsloven § 23 kan ingen kjøpe eller på annen  
måte erverve flere enn to boligseksjoner.

Salgsoppgaven er basert på selgers opplysninger gitt  
til megler, tilstandsrapport samt opplysninger  
innhentet fra kommunen, evt. forretningsfører og  
andre tilgjengelige kilder. Salgsoppgaven er godkjent  
av selger.

Sentrale lover
Eiendommen selges etter reglene i avhendingsloven.
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. Dette gjelder likevel  
bare dersom man kan gå ut i fra at det virket inn på  
avtalen at opplysningen ikke ble gitt eller at feil  
opplysninger ikke ble rettet i tide på en tydelig måte.  

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 selger anses som profesjonell part ved salg  
av nyoppført bolig:
Loven regulerer forhold hvor næringsdrivende er  
pliktig til å stille garanti ved salg av nyoppførte,  
ferdigstilte boliger som blir solgt innen seks måneder  
etter ferdigstillelse. Etter bestemmelsen i avhl. § 2‑11,  
må næringsdrivende stille garanti for sin oppfylling  
av avtalen på linje med garantibestemmelsen i  
bustadoppføringsloven § 12.
 
Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen  
«som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf.  
avhl. § 3‑9, 1. ledd 2. pktm. Avhendingsloven § 3‑3 (2)  
fravikes, og hvorvidt en innendørs arealsvikt  
karakteriseres som en mangel vurderes etter  
avhendingsloven § 3‑8. Informasjon om kjøpers  
undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å  
undersøke eiendommen nøye, gjelder også for  
kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøper menes kjøp av eiendom når kjøperen  
er en fysisk person som ikke hovedsakelig handler  
som ledd i næringsvirksomhet.
 
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.

Omkostninger ved kjøp
I tillegg til kjøpesummen må kjøper betale:
1: Dokumentavgift til staten, 2,5% av kjøpesum: Kr.  
149 750 (Forutsatt salgssum: Kr. 5 990 000)
2: Tinglysningsgebyr skjøte: Kr. 545
3: Tinglysningsgebyr pant og pantattest: Kr. 545
 
Totale omkostninger: Kr. 150 840
 
Total kjøpesum inkl. gebyrer/ avgifter og evt. øvrige  
kostnader ved kjøp til prisantydning: Kr. 6 140 840

I tillegg kommer valgfri Boligkjøperforsikring hos  
HELP Forsikring AS: Selveierleilighet: kr. 8 100.



 
Tilbud om lånefinansiering:
Megler formidler gjerne kontakt med rådgiver hos vår  
samarbeidspartner Sparebank 1 Hallingdal og  
Valdres. De har konkurransedyktige betingelser samt  
rask og løsningsorientert behandling av din  
lånesøknad. Røisland & Co mottar et honorar for  
denne formidlingen.

Betalingsbetingelser
Kjøpesum og omkostninger skal være disponibelt  
hos megler senest 2 virkedager før overtagelsen.

Hvitvaskingsreglene
Eiendomsmeglere er underlagt Lov om hvitvasking. I  
henhold til Lov av 01.06.18 nr. 23 om tiltak mot  
hvitvasking og terrorfinansiering (Hvitvaskingsloven),  
er megler pliktig til å gjennomføre identitetskontroll  
av alle involverte parter, herunder fullmektiger. Dette  
innebærer bl.a. å bekrefte kunders og reelle  
rettighetshaveres identitet på bakgrunn av fremvist  
gyldig legitimasjon eller på annen godkjent måte,  
samt å innhente opplysninger om kundeforholdets  
formål og tilsiktede art. Dersom slike kundetiltak ikke  
kan gjennomføres, kan megler ikke etablere  
kundeforholdet eller utføre transaksjonen.  
Hvitvaskingsloven pålegger også eiendomsmegler å  
innhente redegjørelse av midlenes opprinnelse. Dette  
besvares av samtlige kjøpere herunder parter som  
opptrer på vegne av kjøper, ved en såkalt  
kundekontroll.
Hvis kjøper ikke bidrar til gjennomføring av  
kundekontrollen og dette fører til at transaksjonen  
blir forsinket eller ikke kan gjennomføres, vil dette  
ansees som mislighold av avtalen og gi selger  
rettigheter etter avhendingslova eller  
bustadoppføringsloven kapittel 5. I tilfeller der selger  
ikke bidrar til gjennomføring av løpende  
kundekontroll underveis i oppdraget, er det selger  
som misligholder sine forpliktelser etter avtalen og gi  
kjøper rettigheter etter avhendingslovens eller  
bustadoppføringsloven kapittel 4. Partene er selv  
ansvarlige for eventuelle kostnader og ansvar dette  
kan medføre. Eiendomsmegleren eller  
eiendomsmeglingsforetaket kan ikke holdes  
ansvarlig for de konsekvenser dette vil kunne få for  
partene eller andre som har interesser i  
eiendomshandelen.
Ved eventuelt tilbakehold av informasjon eller  
mistenkelige transaksjoner, plikter  
eiendomsmegleren å melde fra til Økokrim. Med  
«mistenkelig transaksjon» menes transaksjon som  
mistenkes å involvere utbytte fra straffbar handling,  
eller som skjer som ledd i terrorfinansiering.  
Manglende mulighet for kundekontroll kan også  
være et forhold som gjør transaksjonen mistenkelig. 
 
Det anbefales at kjøper innbetaler kjøpesummen  
som ikke kommer fra låneinstitusjon, i en samlet  
innbetaling fra egen konto i norsk bank.
 
Selger forbeholder seg også retten til å kreve  

dokumentasjon av kjøpers finansiering.
 
Det kan ikke gjøres ansvar gjeldende mot  
meglerforetaket som følge av at meglerforetaket  
overholder sine plikter etter Hvitvaskingsloven. 

Personopplysningsloven
I henhold til personopplysningsloven gjør vi  
oppmerksom på at interessenter kan bli registrert for  
videre oppfølging.

Boligselgerforsikring
Selger har ikke tegnet boligselgerforsikring.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om  
Boligkjøperforsikring Pluss og ordinær  
Boligkjøperforsikring fra HELP Forsikring AS.  
Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som  
gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de  
neste fem årene. Boligkjøperforsikring Pluss har  
samme dekning som boligkjøperforsikring + fullverdig  
advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Les  
mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller  
på help.no. Det gjøres oppmerksom på at  
meglerforetaket mottar kr. 2 400 i honorar for hver  
forsikringsavtale som formidles på  
Boligkjøperforsikring Pluss og kr. 1 400 i honorar for  
ordinær Boligkjøperforsikring.

Budgivning
Forbrukerinformasjon om budgivning er vedlagt  
denne salgsoppgaven.
 
Alle bud og budforhøyelser må inngis skriftlig. I  
tillegg må legitimasjon være fremlagt sammen med  
signatur fra budgiver(e). Vi oppfordrer til å gi bud  
elektronisk via GI BUD knappen på finn.no, eller  
roislandco.no. Da vil samtlige vilkår bli oppfylt.  
Eventuelle forhøyelser eller endringer av budet kan  
bekreftes på SMS eller på e‑post. Vi oppfordrer alltid  
til å kontakte megler pr. telefon i tillegg da  
forsinkelser i SMS og mail kan forekomme.
 
Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling  
avbudrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er  
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med  
kortere akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter  
siste annonserte visning. Etter denne fristen bør  
budgivere ikke sette en kortere akseptfrist enn at  
megler har mulighet til, så langt det er nødvendig, å  
orientere selger, budgivere og øvrige interessenter om  
bud og forbehold. Dersom bud inngis med en frist  
som åpenbart er for kort til at megleren kan avvikle  
budrunden på en forsvarlig måte som sikrer selger og  
interessenter et tilstrekkelig grunnlag for sine  
handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille slik  
frist.
 
Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at  



budet eller forbehold i budet skal holdes skjult  
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.
 
Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det  
enkelte bud overfor selger, når budet er gitt innenfor  
fristene som nevnt over. 
 
Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,  
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,  
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.  
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig  
overfor budgivere at budene deres er mottatt. For  
øvrig vil megler, på forespørsel fra andre, opplyse om  
aktuelle bud på eiendommen, herunder relevante  
forbehold.
 
Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger  
utenugrunnet opphold etter at handel er kommet i  
stand. Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin  
anonymitet, bør budet formidles gjennom fullmektig.
 
I henhold til eiendomsmeglingsforskriften § 6‑3 første  
ledd har megler en plikt til å oppfordre oppdragsgiver  
(selger) til ikke å ta imot bud direkte fra budgiver,  
men henvise til megler. Megler oppfordrer partene til  
å lese retningslinjene for budgivning vedlagt i  
salgsoppgaven.
 
Et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte  
«motbud»), er avtalerettslig bindende tilbud som  
medfører at det foreligger en avtale om salg av  
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av  
kjøper.
 
Budgiverens opplysning om han er forbruker eller  
næringsdrivende:
Avhendingsloven ble endret med virkning fra 1. januar  
2022 og innebærer blant annet at «som den  
er»‑forbehold ikke har virkning i forbrukerkjøp, jf.  
avhendingsloven § 3‑9 andre ledd, jf. § 1‑2 tredje ledd.  
Med forbrukerkjøper menes en kjøper av eiendom  
som er en fysisk person og som ikke hovedsakelig  
handler som ledd i næringsvirksomhet. «Som den  
er»‑forbehold kan imidlertid fremdeles tas utenfor  
forbrukerkjøp. Hvorvidt eiendommen selges til en  
forbrukerkjøper eller ikke, kan derfor ha betydning for  
fordelingen av risiko mellom partene: hvis kjøperen er  
forbruker, bærer selger ansvaret dersom  
eiendommen ikke samsvarer med de krav til kvalitet,  
utrustning og annet som følger av avtalen, jf.  
avhendingsloven § 3‑1. Hvis kjøperen er profesjonell,  
bærer imidlertid selger ansvaret for slike avvik bare i  
den grad eiendommen er i vesentlig ringere stand  
enn kjøperen hadde grunn til å regne med ut fra  
kjøpesummen og forholdene ellers.
 
Budgivers opplysning om han er forbruker eller ikke,  
skal gis i forbindelse med formidling av budet, for  
eksempel ved at det i budskjemaet krysses av for om  
man er forbrukerkjøper eller ikke. Budgiver må  
informere megler om han opptrer som forbruker eller  
ikke‑forbruker ved budgivning for at andre parter  

involvert i budrunden kan ta stilling til forhold av  
faktisk og rettslig art som er viktige i forbindelse med  
avtalen. Megler har begrenset mulighet til å  
kontrollere budgivers egenopplysning om  
vedkommende er næringsdrivende eller ikke, og  
budgiverens skriftlige opplysning om han er  
forbrukerkjøper eller ikke, må legges til grunn. 
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Nabolagsprofil
Sandakerveien 56F - Nabolaget Lilleborg/Sandaker søndre - vurdert av 212 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Etablerere
Familier med barn

Offentlig transport

Sandaker senter 2 min
Linje 11, 12, 18 0.2 km

Sandaker senter 4 min
Linje 11N, 12N 0.3 km

Storo 14 min
T-bane, buss, trikk 1.1 km

Storo 14 min
Linje 4, 5 1.1 km

Grefsen stasjon 16 min
Linje RE30, R31 1.3 km

Skoler

Lilleborg skole (1-7 kl.) 7 min
276 elever, 21 klasser 0.6 km

Nordpolen skole (1-10 kl.) 8 min
614 elever, 34 klasser 0.6 km

Den Tysk-Norske skolen i Oslo (1-9 kl.) 8 min
281 elever, 17 klasser 0.7 km

Bentsebrua skole (8-10 kl.) 6 min
227 elever, 16 klasser 0.5 km

Morellbakken skole (8-10 kl.) 20 min
392 elever, 30 klasser 1.6 km

Foss videregående skole 18 min
600 elever, 20 klasser 1.6 km

Nydalen videregående skole 21 min
960 elever 1.7 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 85/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 81/100

Naboskapet
Godt vennskap 68/100

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
Lilleborg/Sandaker søndre 2 503 1 537

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Åsenhagen barnehage (1-5 år) 5 min
24 barn 0.4 km

Thor Olsens barnehage (1-4 år) 5 min
111 barn 0.4 km

Lilleborg barnehage (1-5 år) 6 min
65 barn 0.4 km

Dagligvare

Kiwi Vogtsgate 3 min

Coop Mega Sandaker 3 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Primære transportmidler

1. Trikk

2. Egen bil

3. Buss

Kollektivtilbud
Veldig bra 94/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Lilleborgbanen 7 min
Ballspill, sandvolleyball 0.6 km

Lilleborg skole 8 min
Aktivitetshall 0.7 km

Sandaker Treningssenter 8 min

Myrens Sportssenter 8 min

Boligmasse

95% blokk
5% annet

«Fantastisk område med
nærhet til sentrum»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Sandaker Senter 3 min

Vitusapotek Sandaker 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

49% i barnehagealder
35% 6-12 år
9% 13-15 år
7% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 56%

Lilleborg/Sandaker søndre
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 22% 33%

Ikke gift 67% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 3% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026



EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Røisland & Co Eiendomsmegling AS

Oppdragsnr.

3-0098/26

Selger 1 navn

Duy Quang Nguyen

Selger 2 navn

Thuy Van Thi Vo

Gateadresse

Sandakerveien 56F

Poststed

OSLO

Postnr

0477

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Initialer selger: DQN, TVTV 1
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Tilleggskommentar

Selger har ikke bebodd eiendommen og har derfor ikke spesifikk kunnskap om den. Det kan derfor være skader og andre forhold ved
eiendommen som ikke er spesifikt opplyst. Kjøper oppfordres derfor til å foreta en særlig grundig undersøkelse av eiendommen, gjerne med
bistand av teknisk sakkyndig. 

Leiligheten har 5 år garanti ut 2029

Jeg bekrefter at opplysningene er gitt etter beste skjønn. Jeg er kjent med at dersom jeg har gitt ufullstendige, uriktige eller misvisende
opplysninger om eiendommen, vil forsikringsselskapet kunne søke hel eller delvis regress for sine utbetalinger eller redusere sitt ansvar helt
eller delvis, jfr. vilkår for boligselgerforsikring punkt 7.1 og forsikringsavtaleloven kapittel 4.

Jeg er orientert om mitt mulige ansvar som selger etter avhendingsloven, eventuelt etter kjøpsloven (aksjeboliger), og om forsikringsgiver sitt
boligselgerforsikringstilbud.

Jeg er klar over at avtale om forsikring er bindende. Jeg er også klar over at premietilbudet først kan påberopes når boligen er solgt
(budaksept). Premietilbudet som er gitt av megler er bindende for forsikringsgiver i 6 – seks – måneder fra oppdragsinngåelse med megler. 

Etter dette vil premien og forsikringsvilkårene kunne justeres. Når premietilbudet ikke lenger er bindende for forsikringsselskapet må
egenerklæringsskjemaet signeres på nytt og eventuelle endringer påføres. Det vil da være forsikringspremien og forsikringsvilkårene på ny
signeringsdato som legges til grunn.

Det kan ikke tegnes boligselgerforsikring ved følgende salg:

mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigenede linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen og/eller
når salget skjer som ledd i sikredes næringsvirksomhet/er en næringseiendom
etter at boligeiendommen er lagt ut for salg.
ved salg av helårs- og fritidsbolig er det krav til at det foreligger tilstandsrapport i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Forsikringsselskapet kan ved skriftlig samtykke akseptere tegning av forsikring også i ovennevnte tilfeller.

Dersom forsikringsselskapet ikke har gitt skriftlig samtykke, kan erstatningen bortfalle.

Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter, begrenset til siste 12 måneder før overtakelse.

Forøvrig oppfordrer selger potensielle kjøpere til å undersøke eiendommen grundig, jf avhendigsloven § 3-10 og kjøpsloven § 20
(aksjeboliger).

Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel).

Jeg ønsker boligselgerforsikring, og bekrefter å ha mottatt og lest forsikringsvilkårene og informasjonsbrosjyre til selger i
forbindelse med kjøp av boligselgerforsikring. Forsikringen trer i kraft på det tidspunkt det foreligger en budaksept mellom partene,
begrenset til tolv måneder før overtagelse. Ved oppgjørsoppdrag trer forsikringen i kraft når kontrakten er signert av begge parter,
begrenset til siste 12 måneder før overtakelse. Jeg bekrefter med dette at eiendommen ikke er en næringseiendom, at den ikke
selges som ledd i næringsvirksomhet eller mellom ektefeller eller slektninger i rett oppstigende eller nedstigende linje, søsken, eller
mellom personer som bor eller har bodd på boligeiendommen. Gyldig forsikring forutsetter at det for helårs- og fritidsbolig
foreligger tilstandsrapport som er i henhold til Forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel). Forsikringen er ugyldig dersom
den tegnes i strid med forsikringsvilkårene. Jeg er innforstått med at eiendomsmegleren ikke har fullmakt til å gjøre unntak fra
ovennevnte begrensninger. Jeg er oppmerksom på at 8% av total forsikringspremie er honorar til Söderberg & Partners.

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

Jeg kan ikke kjøpe boligselgerforsikring ihht vilkår.

Initialer selger: DQN, TVTV 2
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E-Signing validated secured by

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Duy Quang Nguyen e787f33baa7d15caaca477
781f42061856c2ddc6

11.06.2026 
19:59:55 UTC

Signer authenticated by 
One time code

NAME OF SIGNER IDENTIFIER TIME ELECTRONIC ID

Thuy Van Thi Vo d0e5d397bd1003c2f0aa6
fc53c7dcae6d591d692

11.06.2026 
18:27:11 UTC

Signer authenticated by 
One time code

This is a PDF document digitally signed by IN Groupe's E-Signing service.→      

The document's integrity is protected by signing and sealing the contents with a certificate issued to IN Groupe by 

a third party. Validating the signature confirms that the contents have not been modified since the time of signing.

→      

For more information about document formats, see https://doc.ingroupe.com/developer→      
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneSandakerveien 56 F, 0477 OSLO

gnr. 224, bnr. 343, snr. 137

Befaringsdato: 13.06.2026 Rapportdato: 15.06.2026 Oppdragsnr.: 21229-26257

Tony André Andersen Takstingeniør:Taksator ASForetak:

LM5262Eiendomsverdi/PropCloud ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 55 m² BRA-i: 50 m²

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



Taksator AS
Taksator AS er et godt etablert og uavhengig takseringsselskap som har levert takstrapporter, tilstandsrapporter og
rådgivningstjenester siden 1986.
Vi har en solid posisjon blant Stor-Oslos ledende takseringsfirmaer og har bred kompetanse med ansatte som har bakgrunn som
tømrere, rørleggere og ingeniører med høy byggteknisk kompetanse.
Vi har lang erfaring med oppdrag av varierende størrelse for private kunder, eiendomsmeglere, og offentlige etater.
Parallelt med dette har vi vektlagt arbeid med teknisk og økonomisk oppfølging av bygg under oppføring.
Vi påtar oss også arbeider av fremdriftsmessige karakter og for byggelånoppfølging.
Alt vårt arbeid er tuftet på ideen om å levere gode og utfyllende rapporter basert på kunnskap, god arbeidsmetodikk, riktige
verktøy og faglig skjønn – med profesjonell integritet i behold.

Se vår hjemmeside for øvrig informasjon: www.taksator.no.

Uavhengig Takstingeniør

taa@taksator.no

Tony André Andersen

Rapportansvarlig

476 56 595
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023  

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

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

Sandakerveien 56 F, 0477 OSLO
Gnr 224 - Bnr 343
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

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

Informasjon om utbedringskostnader

Sandakerveien 56 F, 0477 OSLO
Gnr 224 - Bnr 343
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6
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Arealer Gå til side

Boligen er en 3-roms leilighet i 9. etasje i et leilighetsbygg som 
ble bygget om fra næring til bolig i 2024 (opprinnelig oppført i 
1902). Samlet bruksareal er 56 m² (BRA-i 51 m² i 9. etasje og 
en kjellerbod på 5 m²). Godkjente og byggemeldte tegninger 
stemmer med dagens bruk.

Leiligheten fremstår gjennomgående ny og oppdatert som 
følge av ombyggingen. Badet er fra 2024 og kjøkkenet fra 
2024 (begge ifølge opplysninger fra selger), og boligen har 
balansert ventilasjon, vannbåren gulvvarme, vannledninger 
lagt rør-i-rør med fordelerskap, samt komfyrvakt og 
lekkasjesikring på kjøkkenet. Det store flertallet av 
bygningsdelene er vurdert til TG 1, og det er ingen forhold 
med TG 3.

Det eneste avviket som kan kreve tiltak (TG 2) er knyttet til 
manglende dokumentasjon på utførelsen av vanntett sjikt på 
badet. Det er søkt om ferdigattest for bygget. Det anbefales å 
innhente dokumentasjon på de utførte arbeidene ved 
våtrommet.

Radonmåling er ikke vurdert som relevant da boligen ligger 
mer enn tre etasjer over bakkenivå. Det elektriske anlegget er 
ikke tilstandsvurdert i henhold til forskriften. Leiligheten er en 
seksjon i et boligselskap, og bygningens fellesdeler er ikke 
tilstandsvurdert.

Sammendraget gir kun et overordnet bilde. For fullstendig 
oversikt over registrerte avvik, tilstandsgrader, konsekvenser 
og anbefalte tiltak vises det til rapporten i sin helhet.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

3-roms leilighet
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, som 
stemmer med dagens bruk
Dagens planløsning og rombruk er sett opp mot 
prosjekttegninger tilsendt fra megler.

Gå til side

Gå til side

Beskrivelse av eiendommen

Sandakerveien 56 F, 0477 OSLO
Gnr 224 - Bnr 343
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6
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Oppsummering av avvik
Vil du vite mer? Se på rommet eller bygningsdelen senere i
rapporten.

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

3-roms leilighet

Sammendrag av boligens tilstand Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Vinduer og takvinduer/takluker/overlys

Vinduer er utført med trerammer og isolerglass, merket med produksjonsår 2023. 
_

Vindusglass fremstod som hele på befaringsdag, og det ble ikke observert synlige tegn til punkterte glass. Det ble gjennomført kontroll av enkelte vinduer 
på befaring som er funnet i orden.

Det ble ikke registrert unormale avvik utover normal og forventet bruksslitasje sett i forhold til vinduenes alder og utførelse. Vurderingen er basert på 
visuell inspeksjon av tilgjengelige og synlige deler på befaringsdag.

Punkterte glass kan være vanskelig å avdekke sikkert avhengig av lys- og værforhold, og det kan derfor ikke utelukkes at punkteringer foreligger uten at 
dette ble registrert ved befaringen.

Det må påregnes behov for periodisk justering og vedlikehold av vinduer.

Tilstandsgrad er satt på bakgrunn av en helhetlig vurdering av bygningsdelens alder, funksjon og synlige tilstand ved befaringstidspunktet.

Beskrivelse

Ytterdører

Brann- og lydklassifisert entrédør (B30/Db35).

Dører kan ha behov for periodisk justering som følge av normal bruk, slitasje og bevegelser i konstruksjonen.

Tilstandsgrad er satt på bakgrunn av en helhetlig vurdering av bygningsdelens alder, funksjon og synlige tilstand ved befaringstidspunktet.

Beskrivelse

INNVENDIG

Overflater - gulv

1-stavs parkett i leiligheten.
Beskrivelse

3-ROMS LEILIGHET

Kommentar
I følge Norges Eiendommer.

Byggeår
1902

Tilbygg / modernisering
2024 Rehabilitering av 

bygningen 
Årstallet baserer seg på første tinglysning etter rehabilitering.  

Sandakerveien 56 F, 0477 OSLO
Gnr 224 - Bnr 343
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport
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Overflater - vegger og himlinger

Flissatte veggflater på baderommet.
Glatte, malte vegg -og himlingsflater ellers i leiligheten.

Downlights montert i entré og på baderommet.

Beskrivelse

Etasjeskiller og bærende konstruksjoner

Etasjeskillere er utført i armerte betongkonstruksjoner fra byggeårene.
Basert på visuelle observasjoner fremstår etasjeskillere å ha sin tiltenkte funksjon uten registrerte konstruksjonsmessige avvik. Lokale skjevheter kan 
forekomme og anses som normalt i eldre bygninger.

Etasjeskillere inngår ikke i detaljert kontrollomfang etter gjeldende forskrift. 
Vurderingen er basert på visuelle observasjoner i tilgjengelige rom ved befaringstidspunktet. 

Boligen var møblert, og det kan derfor forekomme plan- eller skjevhetsavvik som ikke var mulig å avdekke. 

Dersom forholdet er av betydning for kjøper, anbefales ytterligere undersøkelser utført av byggteknisk konsulent.

Beskrivelse

Radon

Boligen ligger minimum tre etasjer over bakkenivå. 
På denne bakgrunn anses radonmålinger normalt ikke som relevante for boligen, og det er derfor ikke utført eller etterspurt radonmåling i forbindelse 
med denne vurderingen.

Beskrivelse

Innvendige dører

Glatte, folierte innvendige dører.

Det må på generelt grunnlag påregnes behov for justering og normalt vedlikehold over tid som følge av bruk og bevegelser i bygningen.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av alder, bruk og synlige forhold på befaringstidspunktet.

Beskrivelse

VÅTROM

Generell

Flislagt baderom fra 2024 i følge opplysninger fra selger.

Blokken ble bygget om fra næring til leiligheter i 2024.

9. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sandakerveien 56 F, 0477 OSLO
Gnr 224 - Bnr 343
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Tilstandsrapport
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Dokumentasjon for våtrom

Arbeidene på våtrommet er utført av AE bygg AS og Fagflis AS. Det er fremlagt FDV og hvilke produkter som er benyttet på baderommet.

9. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater, vegger og himling

Glatt, malt himlingsflate med downlights. 

Flissatte veggflater.

9. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Overflater gulv

Flislagte gulvflater med vannbåren gulvvarme.

Høydeforskjell mellom topp membran ved dør og overkant sluk er målt til over 25 mm. 

Forskriftens krav om minimum 25 mm høydeforskjell mellom topp slukrist og topp membran/flis ved terskel er dermed oppfylt.
Der membran ikke er synlig ved terskel, benyttes målt høydeforskjell mellom topp slukrist og topp flis ved terskel som referanse for vurdering av 
vannavrenning mot tilstøtende rom.

Tilstandsgrad er fastsatt ut fra en helhetlig vurdering av konstruksjoner og overflater som var tilgjengelige for visuell og ikke-inngripende kontroll på 
befaringstidspunktet.

9. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Type vanntett sjikt/membran og usikker fremtidig funksjon

Det er påstrykningsmembran/smøremembran på vegg og gulv.

9. ETASJE > BAD 

Beskrivelse
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Sluk, tilslutning til sluk og andre gjennomføringer i gulv og vegger

Plastsluk med synlig klemring og tettesjikt.
___

Merk at sluk må renses jevnlig for å unngå lukt og tett sluk samt for å forlenge slukets levetid.

9. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Sanitærutstyr og innredning

Baderomsinnredning med glatte, folierte fronter og heldekkende servant.
Speil med lysarmatur på vegg over servanten.
Opplegg for vaskemaskin.
Veggmontert toalett. Dusjhjørne med glassdører, sluk i sone og dusjutstyr.

9. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Ventilasjon

Våtrommet har balansert ventilasjon.
Veggventil og tilluft ved terskel.

9. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltaking er ikke foretatt. Våtrommet er oppgitt å være fra 2024, og bygget ble bygget om fra næring til bolig i 2024. Hulltaking er på dette grunnlaget 
vurdert som unødvendig, jf. forskrift til avhendingslova § 2-2 og NS 3600:2025 A.2.1.8. Det ble i stedet rutinemessig søkt etter fukt i dusjsonens vegger 
med fuktindikator (Protimeter SM) på befaringen, og det var ingen indikasjoner på fukt. Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti 
for baderommets tilstand. Gulv måles ikke.

9. ETASJE > BAD 

Beskrivelse

KJØKKEN

Overflater og innredning

Kjøkken fra 2024 i følge opplysninger gitt av selger.

9. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse
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Det holder gjennomgående god standard og er vedlikeholdt. 
Innredningen er fra HTH med åpen løsning i stuen og glatte, folierte fronter.
Benkeplate i laminat med nedfelt kum i rustfritt stål.
Ledlys under overskap.
Kjøkkenet har integrert induksjonsplatetopp, stekeovn, oppvaskmaskin og kjøl/fryseskap.

Komfyrvakt samt aquastop/lekkasjevarsler med sensorer og magnetventil er installert.

Det ble rutinemessig utført fuktsøk på typisk fuktutsatte steder med fuktindikator (Protimeter SM) på befaringen. Det ble ikke registrert indikasjoner på 
fukt. Fuktsøk gir kun en indikasjon og må ikke oppfattes som en garanti for skjulte forhold.

Avtrekk

Avtrekksventil på vegg, tilknyttet balanserte ventilasjonen.
I tillegg er det kjøkkenventilator med avtrekk til avtrekkskanal.

Filter i kjøkkenventilatoren bør rengjøres/skiftes regelmessig for å unngå at fett fester seg og skaper brannfare.

9. ETASJE > STUE/KJØKKEN 

Beskrivelse

TEKNISKE INSTALLASJONER

Innvendige vannledninger

Vannrør av plastrør, som er lagt rør-i-rør og med fordelerskap plassert på badet.
Fordelerskapet har overløpsrør.

Stoppekran i fordelerskapet.

Rørføringer og rørenes tilstand kan være vanskelig å gi en fullstendig vurdering av da disse delvis ligger skjult i boligens vegger og konstruksjoner. 
Undertegnede har ikke vurdert, kun beskrevet røranlegget av den grunn at dette krever spesielt utstyr og kompetanse. Alder, fortetting og brudd kan være 
risikomomenter i et hvert anlegg. Tegn til dette ble ikke observert eller opplyst på befaringsdagen.

Beskrivelse

Innvendige avløpsrør

Interne og synlige avløpsrør i plast.
Øvrige avløpsrør er felles for bygningen og ikke inspisert/vurdert.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring.

Beskrivelse
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Ventilasjon

Balansert ventilasjonsanlegg med tilluft og luftavtrekk.

Anlegget er utstyrt med utskiftbare filtre som bør skiftes minst 1 gang årlig, fortrinnsvis på høsten etter pollensesongen. Dersom filtre ikke blir skiftet vil 
skitne og tette filter redusere kvaliteten på inneluften samt redusere aggregatets funksjon.
Filteret i kjøkkenventilatoren bør rengjøres/skiftes regelmessig for å unngå at fett fester seg i kanalene og skaper brannfare.

Bygningen har den type ventilasjon som var vanlig på byggetiden. Ventilasjonsløsningen bygger på det samme prinsippet som benyttes i dag.

Tilstandsgrad er satt ut fra dagens løsning.
Eventuell endring av løsningen vil kunne gi endret tilstandsgrad.

Beskrivelse

Vannbåren varme (radiator og gulvvarme)

Soneregulert, vannbåren gulvvarme.

Rørstokk for anlegget er plassert i samme rørskap som øvrige vannrør. Adkomst via luke. 

Ingen synlige tegn til lekkasje.
For øvrig er ikke anlegget teknisk vurdert eller effekt målt. 

Det er ikke opplyst om avvik ved anlegget.

Tilstandsgrad er satt ut fra vurdering av de bygningsdelene som var tilgjengelige og mulige å bedømme ut fra en visuell befaring.

Beskrivelse

Elektrisk anlegg

Sikringsskapet er plassert i enteen.
Automatsikringer og jordfeilbryter.
63 AMP hovedsikring med 10 fordelingskurser.

Hovedsikringer og strømmåler i felles tavle.

Det er ikke foretatt inngående vurdering av el-anlegg, da dette ligger utenfor takstmannens kompetanseområde. Eier av boligen har selv ansvar for el-
anlegg og bør jevnlig sørge for el-sjekk fra godkjent kontrollinstans.

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

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen som forskriften inneholder. El-anlegget kan ha feil og mangler som en slik forenklet 
undersøkelse ikke vil avdekke. Vær derfor oppmerksom på denne risikoen, og søk videre veiledning eller få en fullstendig kontroll utført av registrert 
elektrovirksomhet.

Beskrivelse
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Branntekniske forhold

Felles brannvarslingsanlegg er installert.
Sprinkelanlegg.

Beskrivelse
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Arealmålinger og arealoppsett er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for tidspunktet da boligen ble målt

Hva er bruksareal?Hva er måleverdig areal?
Arealet i rommet må ha minst 1,90 m fri høyde over gulvet og minst bredde på 
0,60 m. Et loft med skråtak vil for eksempel bare få registrert målbart areal der 
høyden er minst 1,90 m og bredden minst 0,60 m. Rommet må ha dør eller luke 
og gangbart gulv. 

BRA = BRA-i + BRA-e + BRA-b
Bruksarealet for bygningen er bruttoarealet minus arealet
som opptas av yttervegger.

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

3-roms leilighet

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

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

9. etasje 50 50

Kjeller 5 5

SUM 50 5
SUM BRA 55

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
9. etasje Entré, bad, 2 soverom, stue/kjøkken

Kjeller Bod
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Kommentar
9. etasje:
Entré, bad, 2 soverom og stue med åpen kjøkkenløsning.
Det er fransk balkonger i stue og på det ene soverommet.
Leiligheten er oppmålt til 50,33 m². 

Himlingshøyde: 
I stue/kjøkken er takhøyden målt til 2,60 m. 

Kjeller:
Bod målt til 5 m², merket med H0902.
_

Arealberegningen er utført ved bruk av laserskanning med Leica BLK2GO. Skanningen danner en detaljert punktsky som benyttes som grunnlag 
for nøyaktig oppmåling av byggets flater. Arealer er beregnet i henhold til NS 3940:2023, og omfatter BRA-i, BRA-e og BRA-b der dette er 
relevant. Metoden gir også presist grunnlag for beregning av balkongareal samt vurdering av måleverdig areal i rom med skråtak, basert på 
nøye gjennomgang av punkt-skydata. Laserskanningen reduserer risiko for måleavvik og gir et presist og etterprøvbart grunnlag for rapportens 
arealer.

Ved behov kan det bestilles plantegninger i målestokk, tegninger til bruk ved bruksendringer, samt DWG-filer som kan oversendes direkte til 
arkitekt eller entreprenør. Ta kontakt med utførende takstmann for mer informasjon om dette.

Arealene er målt innvendig.
Innvendige sjakter, rørkasser o.l. er medregnet i boligens areal.

I arealoppstillingen er alle arealer avrundet til nærmeste hele tall, i henhold til gjeldende måleregler (NS 3940).

Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som er lagt til grunn for romnavn og romdefinisjon i arealoppstillingen.
Dette innebærer at rom kan være i strid med Teknisk forskrift (TEK) eller mangle kommunal godkjenning for aktuell bruk, uten at dette påvirker 
valg av rombetegnelse i rapporten.

Det kan forekomme avvik mellom dagens rombruk/rombenevnelse og boligens opprinnelige byggemeldte eller godkjente tegninger.

Rombetegnelser er skjønnsmessig vurdert på stedet og tilfredsstiller ikke nødvendigvis kravene i Teknisk forskrift for rom til varig opphold, 
herunder krav til romstørrelse, takhøyde, lysforhold og rømning.
Innbygde og plassbygde skap er skjønnsmessig vurdert på stedet.

Boder utenfor boenheten (BRA-e) er ofte møblerte eller fulle, og kan i mange tilfeller ikke måles nøyaktig. 
Oppgitte arealer må derfor anses som omtrentlige og ikke eksakte.
Bodene er vist frem til takstingeniør av eier eller representant for eier på befaringsdagen.
Takstingeniør har ikke foretatt nærmere undersøkelser av om boligen har rettslig bruksrett til disse arealene.

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

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

Lovlighet

Dagens planløsning og rombruk er sett opp mot prosjekttegninger tilsendt fra megler.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
13.6.2026 Tony André Andersen Takstingeniør

Duy Quang Nguyen Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
224

bnr.
343

Areal
7245.3 m²

Kilde
Norges Eiendommer. 
Tomtearealet gjelder for 
det aktuelle Gnr/Bnr.

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sandakerveien 56 F 

Kommentar
Bolignummer (SSB): H0902.
 
Regulering: Området er regulert til boligformål.
Adkomst vei: Offentlig, interne gang- og stikkveier.
Tilknytning vann: Offentlig.
Tilknytning avløp: Offentlig.

Hjemmelshaver
Nguyen Duy Quang, Vo Thuy Van Thi

fnr.

Boligselskap
Torshovhøyden 
Eierseksjonssameie. 

Eierandel
50 / 10766

Forretningsfører
Obos Eiendomsforvaltning 
AS

Organisasjonsnr
929358406

snr.
137

Eiendommen ligger i Sandakerveien 56 F i bydel Sagene i Oslo, i området Sandaker mot Torshov, like ved Akerselva. Sandakerveien strekker seg
fra Torshov og Sandaker til Ring 3 øst for Nydalsbrua. Boligen inngår i et nyere boligprosjekt med leiligheter oppført i tilknytning til Akerselva,
med grøntområder og parker i umiddelbar nærhet. Området er sentrumsnært og bymessig, med kort vei til Oslo sentrum og til marka.
Eiendommen ligger i gangavstand til Storo med Storo Storsenter og kollektivknutepunkt, og Nydalen med tilhørende service- og handelstilbud
ligger like nord for eiendommen. Området er betjent av trikk, buss og T-bane (Storo/Nydalen stasjon på ringbanen). Det er gode forbindelser
til offentlig kommunikasjon og til hovedveinettet via Ring 3.

Beliggenhet

Felles eiet tomt på 7245,3 m² i følge Norges eiendommer.
Tomten er pent opparbeidet med asfalterte internveier og enkel beplantning.

Om tomten

For detaljer om felleskostnader og hva disse inkluderer, vennligst se salgsoppgaven.

På generelt grunnlag oppfordres alle til å sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning.
Dokumentene vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og felleskostnader kan variere over tid som
følge av beslutninger foretatt i selskapets styre og/eller generalforsamling.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

    Befarings - og eiendomsopplysninger
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    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring

Egenerklæringsskjema til selger forelå ikke 
på tidspunktet for rapportens 
utarbeidelse. Rapporten bygger likevel på 
skriftlige opplysninger mottatt fra eier. 

Ikke 
gjennomgått Nei

Eier Opplysninger vedrørende de 
oppgraderinger som er utført. Gjennomgått Nei

Forretningsfører Ikke mottatt av megler på tidspunktet for 
rapportens utarbeidelse. 

Ikke 
gjennomgått Nei

Norges Eiendommer Gnr, bnr, snr, eierbrøk, byggeår, 
tomtestørrelse og hjemmelshaver. Gjennomgått Nei

Plantegning Produsert på befaring. Gjennomgått Nei

Oppdragsbekreftelse 
Eier har ikke besvart oppdragsbekreftelsen 
med diverse spørsmål om boligen og 
forhold knyttet til den. 

Ikke 
gjennomgått Nei

    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 15.06.2026

For gyldighet på rapporten se forside
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Mer om tilstandsrapportens innhold og omfang

Må leses sammen med øvrig informasjon og forklaringer i
rapporten.

Grunnlag og formål

Rapporten er utarbeidet etter kravene i forskrift til
avhendingslova (tryggere bolighandel). Forskriften fastsetter
minimumsinnholdet i rapporten, hvilke rom og bygningsdeler som
skal undersøkes, og rammene for hvordan undersøkelsene skal
utføres. Formålet er å gi en bygningssakkyndig vurdering
(tilstandsanalyse) av teknisk tilstand i boligens rom og
bygningsdeler, til bruk for oppdragsgiver og ved salg til forbruker.
Rapporten er ikke utarbeidet for andre formål eller for bruk av
andre tredjeparter. Rapporten framhever normalt ikke positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.  

Rapporten bygger på opplysninger som er tilgjengelige ved
befaringen. Dersom opplysninger som har betydning for
vurderingen er tilbakeholdt, mangelfulle eller uriktige, kan dette
påvirke rapportens innhold uten at det er den
bygningssakkyndiges ansvar.

Rapporten er ikke en fullstendig gjennomgang av hele
eiendommen eller en garanti for at det ikke finnes skjulte feil,
skader eller mangler. Det er derfor både bygningsdeler i boligen,
byggverk på eiendommen og andre forhold ved eiendommen som
ikke er tilstandsvurdert, kommentert eller med i rapporten.

Rapporten er en teknisk tilstandsanalyse og omfatter blant annet
ikke juridiske vurderinger, spørsmål om boligen er lovlig oppført,
lovlig innredet/tatt i bruk eller offentlig godkjent.

Utgangspunktet for undersøkelse - referansenivå

Rapporten beskriver avvik, altså en tilstand som er dårligere enn
referansenivået. Avvik vurderes som hovedregel opp mot
byggeskikk og regelverk som gjaldt da bygget eller bygningsdelen
ble oppført eller, dersom det foreligger, da byggesøknad ble
godkjent. Enkelte forhold vurderes likevel opp mot krav som
gjelder på befaringstidspunktet, og dette kan være forhold knyttet
til personsikkerhet slik som brann og rømningsvei.

Undersøkelsesnivå og befaring

Rapporten er basert på visuell befaring uten fysiske inngrep.
Undersøkelsen omfatter kun tilgjengelige flater og bygningsdeler,
konstruksjoner åpnes ikke opp, og det utføres ikke målinger
utover det som følger av forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Innfelt belysning bak konstruksjonen åpnes ikke for
kontroll. Funksjonsprøving inngår normalt ikke i undersøkelsen,
med mindre dette følger av forskriftens krav.  

Flater eller bygningsdeler som er skjult, tildekket, innbygget,
møblert, låst, snødekket eller på annen måte utilgjengelige, blir
ikke undersøkt.  

Undersøkelser utføres bare dersom det er sikkerhetsmessig
forsvarlig og praktisk mulig å komme til. Yttertak vurderes ut fra
det som er sikkerhetsmessig forsvarlig og tilgjengelig å inspisere,
normalt fra loft, bakke eller stige.

Det foretas ikke fullstendig undersøkelse eller målinger, men
undersøkelser basert på stikkprøver av de bygningsdeler som
undersøkes. Slike kontroller er begrensede og innebærer ikke at
tilsvarende forhold er undersøkt overalt.

Bygningssakkyndig foretar vurderinger innenfor rammene av
forskrift til avhendingslova (tryggere bolighandel), og har ikke

spesialistkompetanse innen andre fagfelt. Vurdering av elektriske
og branntekniske forhold er dessuten forenklet, og det settes ikke
tilstandsgrad.  

Det kan være nødvendig å innhente informasjon fra og/eller
nærmere vurderinger fra spesialister/kvalifiserte fagpersoner eller
offentlige myndigheter om bygningsdeler og andre forhold, også
der forholdet er omtalt i rapporten. Dette faller utenfor
tilstandsrapportens rammer/Forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel), og oppdragsgiver/kjøper/andre med interesse av
eiendommen må innhente dette.

Tilstandsgrader er forklart under  Dette trenger du å vite om
tilstandsrapporten lenger foran i rapporten.

For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må bruker av rapporten selv
vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. Oppgitte
utbedringskostnader er sjablongmessige anslag, basert på
registrerte avvik og angitte tiltak i rapporten. Anslagene er gitt på
generelt grunnlag og bygger på erfaringstall i fem intervaller.
Kostnadsanslagene kan ikke forveksles med konkrete vurderinger
eller tilbud fra entreprenør eller håndverker. Det må eventuelt
innhentes tilbud for en nærmere undersøkelse, og konkret og
nøyaktig vurdering av utbedringskostnad. Det kan forekomme
kostnader knyttet til avvik, feil eller utbedringer som ikke er
avdekket i rapporten. Utbedringskostnader vil også kunne variere
ut fra personlige preferanser og markedspris på materialer og
tjenester.

Tilleggsundersøkelser

Tilstandsanalysen omfatter de undersøkelsene som følger av
minimumskravene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel). Dersom det er utført undersøkelser utover dette, vil
det fremgå av rapporten.

Areal

Areal måles etter reglene i forskrift til avhendingslova (tryggere
bolighandel) og de retningslinjer som gjelder for bolig i
bransjestandarden  NS 3940 Areal og volumberegninger av bygg.
Oppgitt areal gjelder på tidspunktet for oppmålingen, og avrundes
til hele kvadratmeter.  

Arealmålingen er en måleteknisk registrering av areal som
oppfyller kravene til måleverdighet, og er ikke en vurdering av om
arealet er lovlig oppført, lovlig innredet eller godkjent til den
aktuelle bruken. Et areal kan derfor være måleverdig og tatt med i
rapporten, selv om det mangler nødvendig offentlig godkjenning,
ikke oppfyller krav til lovlig bruk eller rommet ikke oppfyller
tekniske regler (plan- og bygningsloven, teknisk forskrift). Arealet
må ha gangbart gulv, og både minst 0,6 meter bredde og fri
høyde på minst 1,9 meter, for å være måleverdig.

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

Dersom rom utenfor boenheten er tatt med i arealberegningen
som eksternt bruksareal, bygger dette på tilgjengelige
opplysninger ved befaringen, med mindre annet er særskilt
dokumentert. 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 bransjestandarden NS 3940 og
eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal. Ved

Forutsetninger

Sandakerveien 56 F, 0477 OSLO
Gnr 224 - Bnr 343
0301 OSLO

Taksator AS

0694 OSLO
Olaf Helsets vei 6

Oppdragsnr.:  21229-26257 Befaringsdato:  13.06.2026 Side: 19 av 20



arealmåling gjelder bransjestandardens  definisjon “Delen  av
bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til
bygningens forvaltning, drift eller vedlikehold.»
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Kort om de nye reglene fra 1. januar 2022

Fra 1. januar 2022 endres reglene i avhendings-
loven om kjøp og salg av brukt bolig. 

Selger kan ikke ta generelle forbehold om 
tilstanden ved salg til forbrukerkjøpere. Boliger 
og fritidsboliger kan ikke selges «som den er» til 
forbrukere. 

Det stilles da strengere krav til informasjonen fra 
selger. Selger må fremdeles opplyse om alle kjente 
forhold ved boligen, og opplysningene skal være 
korrekte. I tillegg bør selger innhente en ny type 
tilstandsrapport som vil gi kjøper mer og bedre 
opplysninger om boligen. 

Fra 1. januar 2022 gjelder også en helt ny forskrift 
til avhendingsloven om tilstandsrapporter. Denne 
setter strenge krav til både innholdet i og utførelse 
av tilstandsrapporter. 

Endringene i avhendingsloven og den nye 
forskriften skal sammen stimulere til at mer og 
bedre informasjon foreligger om boligene før salg. 
Jo mer som er avklart om tilstanden i forkant, desto 
mindre rom blir det for skuffelser og konflikter 
senere.

Det er i både selgers og kjøpers interesse at 
bolighandelen er så trygg som mulig. Kjøper må 
få vite hva han kjøper, og selger må kunne legge 
salget bak seg uten stor risiko for krav i etterkant. 

Hovedpunkter og råd om de nye reglene:

 � Selger anbefales å få laget en tilstandsrapport 
som oppfyller kravene i forskriften 
om tilstandsrapporter – en «godkjent 
tilstandsrapport»

 � Det som er tydelig beskrevet i en slik 
tilstandsrapport eller andre salgsdokumenter blir 
kjøpers ansvar. Dette gjelder selv om kjøper ikke 
har lest dokumentene. Kjøpere må derfor lese 
rapporten og alle andre salgsdokumenter godt.

 � Boligen skal også vurderes ut fra blant annet 
type, alder og synlige tilstand. Det vil si at 
kjøpere kan ha mindre forventinger til eldre 
boliger enn til nye boliger. Det kan være skader 
eller feil som ikke er beskrevet, men som selger 
likevel ikke kan holdes ansvarlig for. 

 � Kjøper må selv dekke tap og kostnader opp 
til 10 000 kroner. Dette er en slags egenandel 
(egenrisiko) for kjøper der selger er ansvarlig. 
Denne beløpsgrensen får altså bare betydning 
for utmåling av prisavslag eller erstatning 
dersom eiendommens tilstand ikke tilsvarer det 
som følger av avtalen.

Forbrukerinformasjon: 

Trygg bolighandel med nye regler fra 1. januar 2022 

Her er kortversjonen av det du må vite! Reglene gjelder for boliger som selges (bud som aksepteres)  
fra 1. januar 2022. 

Denne informasjonen er laget av forbrukerorganisasjonen Huseierne, Forbrukerrådet, Norsk takst,  

Norges Eiendomsmeglerforbund og EiendomNorge. 

Hva må du passe på som selger og kjøper? Les mer på neste side!



Vite mer? 

Les her!

Huseierne.no/boligsalg

Norsktakst.no

NEF.no

Forbrukerrådet.no

EiendomNorge.no

Hva må du passe på som selger?

	� Gi god og riktig informasjon!

	� Sørge for å dokumentere boligens tilstand med en 
godkjent tilstandsrapport.

	� Fylle ut egenerklæringen etter beste evne. 
Egenerklæringen er et viktig grunnlag for den 
bygningskyndiges videre undersøkelser og 
vurderinger, og for boligselgerforsikring om du 
ønsker det.

	� Feil eller mangelfull utfylling av egenerklæringen 
kan medføre ansvar for deg i form av regress eller 
avkortning av eventuell boligselgerforsikring.

	� Lese grundig igjennom tilstandsrapporten og 
salgsoppgaven for å sjekke at det ikke er feil eller 
misforståelser. Avhendingsloven og forskriften om 
tilstandsrapporter krever at opplysninger skal gis i 
klart og tydelig språk! 

	� Hvis du er usikker på om noe er relevant, eller om 
informasjonen er tilstrekkelig, bør du ta det opp 
med eiendomsmegler og den bygningskyndige – 
før informasjonen blir publisert!

	� Jo mer du opplyser, jo mindre risiko er det for at 
kjøper vil klage til deg etter salget. Spør hvis du 
lurer på noe – før informasjonen blir publisert!

Hva må du passe på som kjøper?

 � Lese tilstandsrapport, eiendomsmeglers 
beskrivelse i salgsprospekteten og selgers 
egenerklæring nøye. 

 � Du kan ikke klage på forhold som du har 
fått opplysninger om i tilstandsrapporten, i 
salgsoppgaven eller på andre måter.

 � Se på tilstandsgrad og anslått utbedringskostnad 
for å danne deg et bilde av hva du må regne med 
av kostnader og eventuelle arbeider på boligen 
fremover. Husk at en anslått kostnad ikke er det 
samme som faktisk kostnad. Merk også at anslått 
utbedringskostnad bare er utbedring av konkrete 
avvik, etter den standarden som boligen har. 
Oppgradering til dagens standard kan koste mer. 
For eksempel å bytte fra gulvbelegg til parkett eller 
å etterisolere for bedre energibesparelse.

 � Husk: Å kjøpe en brukt bolig er ikke det samme 
som å kjøpe en ny bolig. Gjør en vurdering av 
boligens alder, tilstand og type. I en eldre bolig, kan 
det være avvik som ikke er beskrevet, men som du 
ikke kan klage på til selger. 

Den viktige tilstandsrapporten

En tilstandsrapport beskriver 
boligens tilstand samt 
skader eller avvik som den 
bygningssakkyndige har funnet 
ved sin undersøkelse. Den 
bygningssakkyndige vurderer 

boligen ut fra hva som kan 
forventes av en bygning på 
samme alder og type. Vurderingen 
gjøres i hovedsak opp mot 
hvordan det var vanlig å bygge og 
de reglene som gjaldt da boligen 

ble oppført. Forhold som er 
vanlige for bygningens alder, slik 
som slitasje og forringelse etter 
normal bruk, vil sjelden være noe 
du som kjøper kan klage på. 

Hva inneholder den nye tilstandsrapporten?

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdeler og rom etter kravene i forskriften om 
tilstandsrapport. 

Noen bygningsdeler og rom omfattes ikke av minimumskravet til hva en 
tilstandsrapport skal inneholde. Dette gjelder blant annet tilleggsbygg slik som 
garasje og andre frittstående bygninger, støttemurer, etasjeskiller og utvendige 
trapper. 

Som selger kan du be om at disse vurderes av den bygningssakkyndige og tas med 
i tilstandsrapporten. Slik får du formidlet relevant informasjon til kjøper på en trygg 
måte. Det gir deg som selger lavere risiko for å motta klage og krav fra kjøper. 

NB: Dersom du tror boligen din først vil bli solgt etter 1. januar 2022, anbefaler vi at 

du innhenter en tilstandsrapport som tilfredsstiller de nye kravene.
Forbrukerinformasjon  
om trygg bolighandel 
versjon 1, november 2021
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














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


 




   


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



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

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

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

FOR 

TORSHOVHØYDEN EIERSEKSJONSSAMEIE  

Gnr. 224 bnr. 343 i Oslo kommune 

Fastsatt på ekstraordinært årsmøte 29.04.2022 

 

1. FORMÅL 

Trivselsreglene (husordensreglene) skal sikre trivsel, regulere forhold som kan være til sjenanse for 
andre, og skape et godt bomiljø og godt miljø for drift av næring i næringsseksjonene. 

2. GENERELT 

Seksjonseierne og seksjonsbrukerne plikter å følge bestemmelsene i trivselsreglene. Seksjonseier er 
ansvarlig for at reglene blir gjort kjent for husstanden/ leietakere/ seksjonsbrukere, og at de blir overholdt 
av disse og andre som gis adgang til seksjonen og fellesarealene. For eventuelle overtredelser av 
trivselsreglene foretatt av leietaker eller andre beboere eller brukere, svarer seksjonseier som om 
overtredelsen var seksjonseierens egen. 

3. RO 

Seksjonen eller fellesarealene må ikke brukes slik at andre Seksjonseiere påføres skade eller ulempe på 
en urimelig eller unødvendig måte. 

Det må tas hensyn til at lyden bærer godt mellom leilighetene og ute på balkongene/terrassene. 

Det skal som hovedregel være ro mellom kl. 23:00 – 07:00. For næringslokalene, herunder ev. for 
uteservering, gjelder de til enhver tid gjeldende regler og retningslinjer fastsatt av kommunen for driften. 

Skal eier/bruker av boligseksjon holde fest/selskap som kan være til sjenanse for andre, skal det varsles 
på forhånd. Nabovarsel henges opp på tavler i fellesareal med mobiltelefonnummer for kontaktperson, 
og/eller varsles slik Styret bestemmer. 

4. FELLESAREALENE 

Fellesarealene skal være rene og ryddige, og brukerne plikter å fjerne søppel og annet som benyttes når 
brukerne forlater fellesarealene. Det er ikke tillatt å hensette eller oppbevare ting i fellesarealene som er til 
hinder for sikkerhet, rengjøring eller ferdsel. 

Uten forhåndstillatelse fra Styret er det ikke tillatt å benytte «partytelt», etablere faste innretninger, 
bygningsmessige tiltak, legging av heller, trampoliner, mv. på fellesarealene. 

Av hensyn til brannfare, lukt, mv. er grilling med kullgrill eller engangsgrill ikke tillatt. 

Mating av fugler er ikke tillatt. Dyreeiere må ta hensyn og utvise ansvar for sitt dyrehold, herunder plukke 
opp avføring. Hund skal alltid føres i bånd på fellesarealene, og hundelufting skal skje utenfor 
Eiendommen. 

Alle ytre endringer og montering i husets fasader krever forhåndsgodkjennelse av Styret. Dette gjelder 
utstyr som markiser, flaggstenger, parabolantenner og lignende. Grunnet fare for skader på 
konstruksjonen, krever enhver skrue/spiker i fasaden forhåndsgodkjennelse av Styret. 

Inngangsdører til oppgangene til Boligseksjonene skal alltid holdes låst, og må aldri holdes ulåst uten 
tilsyn, f.eks. ved innflytting. Det er ikke tillatt å slippe inn ukjente i oppgangene eller avlåste fellesarealer. 

Tap av nøkler eller portåpner må omgående meldes til styret slik at omkoding kan iverksettes straks og 
derved hindre adgang for uvedkommende. 

Sykler skal kun parkeres på sykkelparkeringsplasser på fellesarealene. Det er sykkelparkering i 
Garasjekjelleren. Biler og motorsykler skal ikke parkeres/hensettes på fellesarealene. 
Feilparkering/hensetting vil medføre fjerning/borttauing for eiers regning og risiko uten ytterligere forvarsel. 
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Det er ikke tillatt med vask av biler eller motorsykler eller «verkstedarbeid» på fellesarealene. Dette gjelder 
spesielt arbeid som omfatter bruk av forurensende væsker: Olje, frostvæske, bremsevæske etc. Det er 
ikke tillatt med drivstoffpåfylling fra jerrykanner, plastkanner eller lignende. 

Søppel skal kastes i søppelkasser/søppelbrønner etter nærmere anvisning. Det er ikke tillatt å hensette 
søppel i fellesgang, på terrasser/balkonger, utenfor søppelkasser/søppelbrønner, mv., herunder av 
hensyn til trivsel, brannfare, for å unngå problemer med skadedyr, samt for å unngå gebyr fra renovatør. 

5. BALKONGER/TERRASSER 

Av hensyn til brannfare, lukt, mv. er grilling med kullgrill eller engangsgrill ikke tillatt. 

Det er forbudt å kaste enhver ting, sneiper, rask eller avfall, fra balkong/terrasse. 

Blomsterkasser mv. skal henges på innsiden av rekkverk. Det er ikke tillatt å montere noe som stikker 
utenfor balkongens rekkverk. 

Utvendige lamper og varmelamper, oppsetting og fargevalg av solskjerming og vindskjerming, endring av 
utvendige farger, etc. skal ikke utføres uten etter forutgående godkjennelse av Styret, og kan skje etter en 
samlet plan for bygningen vedtatt av Årsmøtet. Som følge av risiko for skade på konstruksjonen eller at 
innretninger påfører skade på person eller ting skal det ikke utføres noen inngrep (ikke en skrue eller 
spiker) i utvendige konstruksjoner uten etter forutgående godkjennelse av Styret. 

6. FDV PERM 

Det er opp til husstanden/leietakere/seksjonsbrukere å gjøre seg kjent med håndboken, samt rutiner 
knyttet til forvaltning, drift og vedlikehold av eiendommen. Ved spørsmål knyttet til forvaltning, drift og 
vedlikehold skal husstanden/leietakere/seksjonsbrukere søke svar i håndboken før styret konsulteres. 

Spørsmål til styret vedrørende forvaltning, drift og vedlikehold skal rettes fra seksjonseier. 

7. HENVENDELSER TIL STYRET 

Henvendelser til styret som gjelder orden skal kun skje skriftlig. Anonyme henvendelser behandles ikke. 

8. STYRETS KOMMUNIKASJONSFORM 

Styret skal benytte den til enhver tid vedtatte kommunikasjonsform med seksjonseierne. Styret kan 
fastsette kommunikasjonsform, herunder f.eks. at hovedregel skal være elektronisk kommunikasjon.  

Seksjonseierne plikter å melde fra om endringer i egen kontaktinformasjon. 

9. OVERTREDELSE AV TRIVSELSREGLENE 

Gjentatte brudd på trivselsreglene er å betrakte som et mislighold av Seksjonseierens forpliktelser overfor 
Sameiet. 

Brudd på trivselsregler og vedtekter kan medføre rettslig krav om tvangssalg eller terminering av 
leieforhold. 

 

***** 

  




















 





     


 








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
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



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 

 

 

 

 

 

 
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
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
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














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




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

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

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

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







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


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


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

 


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







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



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
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

 
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 


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

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


















 



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

 


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

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




 





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



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



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

 
 
 
 

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

 



 




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

 

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














 

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

 

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

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

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

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

 

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

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

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




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

 

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

 

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



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

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





 



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

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

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

 

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

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

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

 

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





 

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

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

 















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

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

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

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



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






























•  
•  
•  
•  


























 














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

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




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

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

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

 







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





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


















 



















–









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






–





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

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

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











 
 
 










 
 

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

 














 






























 







 

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

 

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

 

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



–


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

 

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

 

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

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

 

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

 

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



 

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



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
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























   


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



             





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

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








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













                







      


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

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




 
             



    

          






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





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

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













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

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




         
       
            
 

              

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


            
















              
                



            








 
























 


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



 


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

 


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

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

 
 





          













    



          


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



 


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



 





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



 


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


             
          

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Dato:	19.06.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Sandakerveien	56

Gnr/Bnr:	224/343

PlottID/Best.nr:	159666/	86535413

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

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Høydereferanser
-	Reguleringsplan:	Se	reg.best.
-	Bakgrunnskart:	NN2000

Originalformat:	A3
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=regulert	kotehøyde	med	Oslo	lokal	som	høydereferanse.	Ved	prosjektering	legges	37	cm	til	denne	kotehøyden.

Deres	ref.:	

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	FME

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

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17,	KDP-4
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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Deres	ref.:	

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.



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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Forbrukerinformasjon
om budgivning 
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven. 

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING: 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD: 

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

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

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

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

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



BUDSKJEMA

Oppdragsnr. 3-0098/26

Budgiver har lest salgsoppgaven og inngir bud på bakgrunn av salgsoppgave og foretatt visning. Undertegnede gir

herved bindende bud på kjøp av følgende eiendom:

EIENDOM

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

Ønsket overtagelsesdato:

FINANSIERINGSPLAN NOK

Egenkapital disponibel som bankinnskudd

Egenkapital etter salg av bolig eller annen eiendom

Annen egenkapital

Låneinstutisjon (kontaktperson med kontaktinfo):

Sum finansiering

Undertegnede er innforstått med de salgsvilkår/avtalebetingelser som er redegjort for i denne salgsoppgaven, takst, tilhørende vedlegg

samt opplysninger fra forretningsfører herunder regnskap, vedtekter og ordensregler. Undertegnede er innforstått med at ovennevnte

Sandakerveien 	6F, 0477 Oslo -

Gnr. 224, Bnr. 343, Snr. 137  i Oslo kommune.

Adresse og matrikkel

Tilbudt kjøpesum (NOK):

Beløp

Budet er gyldig til:

Bud m� v re g�ldig til kl� ��:�� første virkedag etter siste annonserte visning"

Klokkeslett og dato

Eventuelle forbehold:

     Røisland & Co Eiendomsmegling AS - avd Boligsalg
     Org.nr. 994 194 410
     Dronning Eufemias gate 16, 0191 Oslo         tlf: 21 04 32 32     post@roislandco.no     www.roislandco.no



bud er bindende for meg/oss når det er kommet til selgers kunnskap. Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med

tilhørende vedlegg samt å ha besiktiget eiendommen. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre i forbindelse med

endring/inngivelse av bud og/eller vilkår. Jeg/Vi er kjent med at meglerkontoret har plikt til å gi selger og kjøper kopi av budjournalen.

BUDGIVER 1 BUDGIVER 2

Navn

Fødselsnummer

Adresse

E-post

Telefon

Sted/dato

Underskrift

Kopi av gyldig legitimasjon fra budgiver må

vedlegges budskjema.

Legg ID her

Kopi av gyldig legitimasjon fra budgiver må

vedlegges budskjema.

Legg ID her

     Røisland & Co Eiendomsmegling AS - avd Boligsalg
     Org.nr. 994 194 410
     Dronning Eufemias gate 16, 0191 Oslo         tlf: 21 04 32 32     post@roislandco.no     www.roislandco.no



FORBRUKERINFORMASJON OM BUDGIVNING

Sist oppdatert med virkning fra 1. januar 2014, i forbindelse med ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsforskriften.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerombudet, Forbrukerrådet, Den Norske Advokatforening ved Eiendomsmeglingsgruppen,

Eiendomsmeglerforetakenes Forening og Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av blant annet forskrift om eiendomsmegling § 6-3 og §

6-4.

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som forbrukermyndighetene og organisasjonene anbefaler benyttet ved budgivning på

eiendommen.Avslutningsvis gis også en kort oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning.Før budgivning oppfordres

budgiver å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuelt 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.�� 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.0

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende avtale.0

5. �usk at også et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte 6motbud6), avtalerettslig er et bindende tilbud som medfører

at det foreligger en avtale om salg av eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.

     Røisland & Co Eiendomsmegling AS - avd Boligsalg
     Org.nr. 994 194 410
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