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Sars' gate 31F
Attraktiv, pen og romslig 2‑roms hjørneleilighet 

med kjøkken fra 2020. V.vann/fyring inkl. Heis. 

Bør sees!

Notar v/Erling O. Turtum har gleden av å presentere Sars` gate 31 F. En 

attraktiv, pen og romslig 2‑roms hjørneleilighet i 4. etasje på Sofienberg. 

Leiligheten ligger i et meget populært og sentralt område på Sofienberg i 

bydel Grünerløkka. Beliggende omtrent midt mellom Carl Berners plass og 

Tøyen. Nærområdet byr på gode rekreasjonsmuligheter med Tøyenparken 

og Botanisk hage i umiddelbar nærhet. Naturhistorisk museum ligger også 

rett i nærheten.

Kort om boligen: 

‑ Kjøkken fra 2020

‑ Vinduer fra 2021

‑ Svært gode lysforhold fra store vindusflater

‑ 2 boder

‑ Heis

‑ Fellesvaskeri

‑ Varmtvann og fyring inkl. i felleskostnader

‑ Kort vei til buss, trikk og T‑bane

‑ Sentralt, rolig og tilbaketrukket beliggenhet 

‑ Lave omkostninger

‑ Ingen forkjøpsrett

Velkommen til visning!

Adresse	 Sars' gate 31F

	 0562 OSLO

Prisantydning	 Kr 4 500 000,‑

Fellesgjeld	 Kr 209 570,‑

Omkostninger	 Kr 26 550,‑

Totalpris	 Kr 4 736 120,‑

Fellesutgifter	 Kr 6 612,‑

BRA‑i/ BRA Total	 50/ 58 m²

Eierform	 Aksje

Boligtype	 Aksjeleilighet

Byggeår	 1940

Soverom	 1

Etasje	 4
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Notar er et eiendomsmeglerfirma eid av
eiendomsmeglere. Vi er overbevist om at den beste
eiendomsmegleren er spesialisert og uavhengig. Vårt
kundeløfte er kvalitet, trygghet og hardt arbeid.

Salgsgaranti:

Vår salgsgaranti betyr at hvis boligen ikke blir solgt til en pris du aksepterer, kan

du når som helst trekke deg fra salget helt vederlagsfritt. Vår salgsgaranti er din

trygghet.Live budgivining:

Alle interessenter som har meldt interesse følges opp via telefon og sms. I tillegg

har vi vår egen unike live budgivning på vår hjemmeside, her kan alle følge 

med.“Godt gjort er bedre enn godt sagt”
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Ditt nye nabolag

BELIGGENHET

Leiligheten ligger i et meget populært og sentralt område på Sofienberg i bydel Grünerløkka. Beliggende omtrent 

midt mellom Carl Berners plass og Tøyen. Nærområdet byr på gode rekreasjonsmuligheter med Tøyenparken og 

Botanisk hage i umiddelbar nærhet. Naturhistorisk museum ligger også rett i nærheten. Tøyenparken benyttes 

som akebakke, jogging, skigåing, soling, grilling eller annen lek og aktivitet. Det er også flere andre grøntarealer i 

umiddelbar nærhet som Ola Narr og Sofienbergparken. En rask spasertur tar deg til Tøyen hvor du finner mange 

hyggelige spisesteder, forretninger, utesteder etc. Carl Berner ligger også er rask spasertur fra leiligheten og er et 

knutepunkt for offentlig kommunikasjon i Oslo, med T‑banestasjon, trikk og buss. Går du litt lenger kommer du til 

Grünerløkka med et yrende folkeliv og et stort utvalg av restauranter, caféer, barer og butikker m.m. Til fots tar 

det rundt ti minutter å gå til Olaf Ryes plass på Grünerløkka og rundt en halvtime å gå til Oslo sentrum/ Karl Johan.

Det er treningssentre i nærheten som Fitness24seven, Sats og Bare Trening. Området har ellers lett tilgang til flere 

matbutikker som f.eks søndagsåpen Bunnpris og Joker, Coop Ekstra, Coop Mega, Kiwi og Rema 1000. Apotek, post 

og andre forretninger har du også i nærheten. Området har også et godt utvalg av barnehager og skoler innen 

kort avstand

Kort vei til sentrum med trikk eller buss samt T‑bane fra Carl Berner eller Tøyen. Det er ca. 5 minutters gange til 

T‑banen på Tøyen eller Carl Bernes plass. Det er bussholdeplass i umiddelbar nærhet. 

ADKOMST

Det vil bli skiltet med Notar visningsskilter ved annonserte visninger. Se for øvrig kart for nærmere veibeskrivelse.
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Nøkkelinformasjon

EIENDOMMEN
ADRESSE 

Sars' gate 31F, 0562 OSLO

OPPDRAGSNUMMER 

17‑0035/ 26

SELGER 

Herman Tolpinrud Aagaard 

Ida Blixt Flaten

MATRIKKEL 

Gårdsnummer 229, bruksnummer 124, , ideell andel 1/ 1.  i Tøyen Boligselskap AS med orgnr.: 921579853 i Oslo  

kommune. Aksjenr. 124 pålydende 700,‑. Partialobligasjonnr. 124 pålydene 4800,‑. 

EIEFORM 

Aksje

BOLIGTYPE 

Aksjeleilighet

ENERGIKLASSE

F

INFO ENERGIKLASSE

Energimerket beskriver hvor energieffektivt bygget er, og hvilke energikilder som er brukt i bygget. Energimerket  

består av to deler: en energikarakter og en oppvarmingskarakter. Til sammen forteller de om energistandarden i  

boligen din.

 

Energikarakteren sier noe om energistandarden til bygningen og dermed noe om forventet forbruk av energi.  

Skalaen går fra A som er best til G som er dårligst.

 

Oppvarmingskarakteren blir angitt ut fra hvor stor andel av energien som kommer fra ikke fornybare energikilder,  

slik som olje eller gass, eller fra elektrisitet. Et bygg som bare har panelovner får derfor en dårlig  

oppvarmingskarakter. Karakteren er en fargeskala fra rød til grønn, hvor grønn er best. En grønn karakter betyr at  

du bruker bioenergi eller annen ny fornybar energi. Bruk av ved, varmepumpe, sol og fjernvarme gir god  

oppvarmingskarakter.

Full energiattest følger vedlagt i prospekt.

STRØMFORBRUK

Kostnader vil variere etter abonnement og forbruk.

TOMT 

Felles eiet tomt på 11.493 kvm.

BESKRIVELSE AV TOMT 

Tomten er opparbeidet med fin beplantning og velstelte felles grøntområder. Asfaltert adkomst og gårdsplass.
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TAKST 

Tilstandsrapport datert 19.03.2026. utført av Jan gravdehaug.

BYGGEÅR 

1940

BYGGEMÅTE 

Bygningen er fra 1940  og er oppført i henhold til normal byggeskikk for byggeperioden.

Bygningen er trolig fundamentert til fast grunn eller ensartet fjellgrunn.

Grunnmuren er i støpt betong, og kjellergulvet er også støpt.

De bærende veggene er i mur og betong, med malte fasader.

Takkonstruksjonen er et saltak i betong, trolig tekket med takplater.

Etasjeskillerne er utført i betong.

Leiligheten har malte trevinduer med 3‑lags isolerglass. Entredøren er en B30, 35 db brann‑ og lyddør, og det er en  

B30‑dør til baktrappen.

Utvendige trapper er i betong.

Følgende har fått tilstandsgrad 2 (TG2) av takstmann: 

TG2 ‑ Avvik som kan kreve tiltak:

‑ Våtrom > 4. etasje > Bad /  wc ‑ Overflater vegger og himling

Avvik: Bakenforliggende membran /  tettesjikt i konstruksjon på vegg i våtsonen har passert halvparten av  

forventet levetid.

‑ Våtrom > 4. etasje > Bad /  wc ‑ Overflater Gulv

Avvik: Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/ synlig topp membran ved dørterskel er mindre enn  

25 mm.

Høydeforskjell fra topp sluk til gulv /  synlig topp membran er målt til 22 mm. Oppkant på membran ved dør er ikke  

påvist.

‑ Våtrom > 4. etasje > Bad /  wc ‑ Sluk, membran og tettesjikt

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på membranløsningen.

‑ Våtrom > 4. etasje > Bad /  wc ‑ Ventilasjon

Avvik: Rommet har kun naturlig ventilasjon.

‑ 4. ETASJE > KJØKKEN ‑ Avtrekk

Avvik: Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).

‑ Tekniske installasjoner ‑ Vannbåren varme

Avvik: Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på vannrørene til radiatorer

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ 4. ETASJE > BAD /  WC ‑ Tilliggende konstruksjoner våtrom

Avvik: Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta hulltaking i vegg bak våtsone.

SAMMENDRAG SELGERS EGENERKLÆRING 

Selger har gjort følgende merknader i sitt egenerklæringsskjema, som følger vedlagt salgsoppgaven, og  

Interessenter må sette seg inn i denne før bud inngis:

Boligen ble kjøpt i 2024.

Selger har bodd i boligen de siste 12 månedene.
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1. Kjenner du til om det er/ har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?

Ja

Beskrivelse: Sprekk i flis på badet

16. Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/ garasje/ tak/ fasade?

Ja, kun av faglært

Firmanavn: Bergersen Sikkerhet og Design

Beskrivelse: Askjelaget startet arbeid i 2025 med å skifte ut daværende låsesystem for inngangsdører til  

oppgangene med nytt elektronisk adgangssystem fra SALTO Homelok. Nytt låsesystem er installert for  

inngangsdøren til boligens oppgang.

26. Kjenner du til vedtak/ forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/ 

økt fellesgjeld?

Ja

Beskrivelse: Styret har varslet at grunnet at flere av leverandørene har økt prisene mer enn konsumprisindeksen. I  

kombinasjon oppgaver pålagt av generalforsamlingen så skal felleskostnadene økes med 8 % fra 1. juli 2026.

27. Kjenner du til om det er/ har vært sopp/ råteskader/ insekter/ skadedyr i sameiet/ laget/ selskapet (fellesareal  

eller i andre boliger) som rotter, mus, maur eller lignende?

Nei

28. Kjenner du til om det er/ har vært skjeggkre i sameiet/ laget/ selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?

Ja

Beskrivelse: Tidligere eier informerte om i sin egenerklæring at det hadde vært skjeggkre i en annen oppgang  

enn boligens mens han bodde her. Tidligere eier ble ikke berørt eller så ikke noe av dette. Samt skal det ha blitt  

utbedret av forsikringselskap/ borettslag. Vi er ikke kjent med at det har vært skjeggkre i noen av oppgangene  

siden vi flyttet inn.

Kommentar fra selger: Det var i 2025 brann i kjellerarealer ved en annen seksjon av aksjeselskapet. Kjelleren  

under leiligheten, og medfølgende kjellerbod var ikke berørt og har ikke hatt behov for utbedring. Aksjelaget  

jobber i 2026 med utbedringer av skadede arealer. Vi er også kjent med at tidligere eier har gjort arbeid på bad,  

kjøkken og el‑anlegg som vi har unlat å inkludere i dette skjemaet da vi kun har kjennskap til dette gjennom  

tidligere eier sin egenerklæring fra salget i 2024, og vi har derfor ikke innsyn i hva som er gjort, hvem som har  

gjort det eller annet utover det tidligere eier informerte om i egenerklæringen.

MODERNISERING OG PÅKOSTNINGER 

Arbeid utført i boligen:

2024:

• Veggflater i stue, entre og soverom malt 2024.

• Himling i soverom malt 2024.

2021:

• Nye isolerglassvinduer fra 2021.

2020:

• Kjøkken fra 2020.

• Kjøkken og hvitevarer fra 2020.

• Kullfilter avtrekksvifte over platetopp.

• Byggeår, vedlikehold/ modernisering utført i den grad nødvendig ved oppussing, sist ved oppussing av kjøkken  

2020.

• Ved oppussing av kjøkken 2020. Nye kurser til kjøkken. nye stikk m.m.
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Arbeid utført i regi av Aksjelag:

2022:

• Inngangsdører ble pusset opp. Inngangs‑ og kjellerdører er laget i «edeltre» og er en av årsakene til at selskapet  

er på «gul liste». Dørene ble pusset opp, justert, oljet og nye «sparkeplater» i messing ble montert.

• Utskifting av vinduer og balkongdører (ferdigstillelse). Etterarbeid etter utskiftningen av vinduer ble  

gjennomført.

2020:

• Utskifting av vinduer og balkongdører. Alle vinduer og balkongdører ble i 2020 skiftet. Vinduene i oppgangene  

ble tatt samtidig.

2019:

• Rehabilitert vaskerier. 2 vaskerier ble pusset opp og nye maskiner ble kjøpt og montert.

2017:

• Rehabilitert spillvanns‑ og kloakkledninger. Skiftet ut bod‑ og søppelroms dører. Skiftet ut bod‑ og søppelroms  

dører er noe vaktmester jobber med fortløpende og tas over driftsbudsjettet. Per 2022 er bodene i A til H ferdig.

2015:

• Heisrehabilitering. 5 heiser ble skiftet ut og oppgradert.

2014:

• Rehabilitering av boder. Boder i kjelleren rehabiliteres.

2010:

• Varmekabler i takrenner. Det er montert varmekabler i takrenner for å forhindre isdannelse og issprengning.

2009:

• Rehabilitering grøntarealer og gårdsrom. Rehabilitering av grøntarealer og indre gårdsrom og adkomstveier  

(asafaltering). Prosjektet er avsluttet, men mindre arbeider gjenstår og bli tatt fortløpende over driftsbudsjettet.

• Rehabilitering av grøntarealer. Går over flere mindre prosjekter over tid. Oppstart var våren – 03. Selskapet  

holder fremdeles på med dreneringen, men ferdigstilte asfaltering for å lede vannet bort i 2008.

2007:

• Rehab av trapperom.

2006:

• Rehabilitering av tak og fasade.

• Rehabilitering av rørstammer og baderom. Rehabiliteringen gjelder både rør til baderom og kjøkken.  

Baderommene ble også renovert i forbindelse med dette arbeidet.

• Rehab av bunnstikkledninger elektrisk anlegg. Det elektriske anlegget er oppdatert til dagens standard, dvs.  

stigeledninger og spredernett. Det er skiftet el. anlegg i alle de leilighetene som benyttet seg av tilbudet. Betalt  

av hver enkelt aksjeeier.

2002:

• Rehabilitert vaktmesterleilighet.

• Bytte av fyrkjeler. Bytte av gamle oljekjeler til to moderne kjeler. Montering av termostat på samtlige radiatorer i  

gården.

REGULERINGS‑ OG AREALPLANER 

Regulert til: Bolig m.tilh. anlegg

Eiendommen omfattes av reguleringsplan S‑198GO (Regulering av Østre bydel II, Oslo). Planen er delvis opphevet  

og erstattet av Kommuneplan 2015, men i gjeldende reguleringskart er eiendommen avsatt til bolig med  
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tilhørende anlegg.. 17.07.1947

Eiendommen følger Kommuneplanen 2015‑2030, vedtatt 23.09.2015. I kommuneplanen er arealet avsatt til  

'Bebyggelse og anlegg, eksisterende' og ligger innenfor 'Indre by (utviklingsområder)'.

I henhold til et dokument med status fra oktober 2009, var det pågående arbeid med flere planer i området,  

inkludert en revisjon av Grøntplanen og en kommunedelplan for byutvikling og bevaring i Indre Oslo.

Eiendommen ligger innenfor hensynssone H570 ‑ Bevaring kulturmiljø, i henhold til Kommuneplanen 2015‑2030.

Eiendommen står oppført på gul liste. Dersom eiendommen er registrert i Gul liste skal Byantikvaren gi en  

rådgivende uttalelse i byggesaker som berører eiendommen.

Pågående byggesaker:

Sofienberggata 42‑44 og Sars' gate 32‑34 ‑ Bruksendring av 2. etasje til boliger, fasadeendringer og mer

Saksnummer: 2025/ 08322 ‑ Byggesak. Mottatt sak: 12.09.2025. Denne saken er en fortsettelse av sak 202458760

Status: Igangsettelsestillatelse gitt. 

Trondheimsveien 61‑Forhåndskonferanse ‑ Oppføring av bolig og næringsbygg. 

Saksnummer: 2025/ 07417 ‑ Byggesak. Mottatt sak 12.09.22025. Denne saken er en fortsettelse av sak 202555692

Status: Under behandling. Forhåndskonferanse.

Det bygges, rives og rehabiliteres i området, og det anbefales å ta et søk hos kommunen her: https:/ / 

tjenester.oslo.kommune.no/ ekstern/ veiledere/ eiendomsinfo/

OPPVARMING 

Fjernvarme som hovedoppvarmingskilde. Oppvarmingen skjer via nyere radiatorer i stue og soverom. Badet har  

flislagt gulv med varmekabler.

TV/ INTERNETT/ BREDBÅND

Telia er leverandør av TV og Internett. 

PARKERINGSFORHOLD 

I området er det beboerparkering og gateparkering etter gjeldende bestemmelser. For beboerparkering på Oslo  

kommune sine plasser koster det kr. 1300,‑ årlig for el‑bil, og kr. 3 850,‑ årlig for bensin‑, diesel‑ og hybridbil ‑ etter  

søknad hos kommunen.

Det tas forbehold om prisendringer. For mer informasjon se: https:/ / www.oslo.kommune.no/ 

gate‑transport‑og‑parkering/ parkering/ beboerparkering/

VEI/ VANN/ KLOAKK 

Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Tilknytning vann: Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning avløp: Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Private stikkledninger‑/ veier som vedlikeholdes for eiers regning frem til påkoblingspunkt.

BARNEHAGE/ SKOLE/ FRITID 

Sofienbergparken barnehage (0‑5 år) 3 min

Rodeløkka barnehage (1‑5 år) 4 min

Sjokoladefabrikken barnehage (0‑5 år) 3 min

SKOLEKRETS 

Lakkegata skole (1‑7 kl.) 5 min

Vahl skole (1‑7 kl.) 7 min
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Tøyen skole (1‑7 kl.) 11 min

Sofienberg skole (8‑10 kl.) 2 min

Frydenberg skole (8‑10 kl.) 21 min

Hersleb videregående skole 8 min

Elvebakken videregående skole 15 min

OFFENTLIG KOMMUNIKASJON 

Sars' gate i umiddelbar nærhet

Sofienberg 3 min

Carl Berners plass 10 min

Tøyen stasjon 11 min

Oslo S 22 min

ADGANG TIL UTLEIE 

Lov om borettslag og fastsatte vedtekter er gjeldende. Megler gjør spesielt oppmerksom på at andelseieren ikke  

kan overlate bruken av boligen til andre uten styrets godkjenning.

 

Se vedlagte vedtekter i salgsoppgaven for spesifikasjoner, eller kontakt styrets leder eller forretningsfører for  

ytterligere informasjon. 

FERDIGATTEST/ MIDLERTIDIG BRUKSTILLATELSE 

Det foreligger ekspedisjonsdokument fra 1938 for eiendommen. Ekspedisjonsdokument er forgjengeren til  

ferdigattest.

Det foreligger ferdigattest for balkonger i Sars gate 31A‑M datert 10.05.1989.

Det foreligger ferdigattest for rehabilitering våtrom Sars gate 31A‑M datert 2006.

Ekspedisjonsdokument og ferdigattester kan fås ved henvendelse til megler. 

Byggemeldte tegninger er vedlagt i salgsoppgaven.

Kommentar: Kjøkken var opprinnelig separat kjøkken. Ifølge tidligere salgsoppgave ble veggen mellom stue og  

kjøkken fjernet i 2020 i forbindelse med oppføring av nytt kjøkken.

Kjøper overtar eiendommen slik den fremstår på visning.

RADONMÅLING 

Eier er ansvarlig for at leiligheten har forsvarlige radonverdier. Bare leiligheter med bakkekontakt, eller i etasjen  

over dette, bør måle radon. Det er derfor ikke nødvendig å dokumentere forsvarlige radonverdier for denne  

leiligheten.

Radon er en usynlig og luktfri gass som ligger nede i grunnen. Det varierer geografisk hvor stor forekomst det er  

av radon. Det er ikke et krav til måling av radon i bolig, men på generelt grunnlag er dette anbefalt. Ved utleie er  

det et krav til måling av radon. Det ble krav om radonsperre eller andre forebyggende tiltak mot radon på nybygg  

1. juli 2010.

INNHOLD 

Leiligheten ligger i byggets 4. etasje og inneholder: Entré, bad/ wc, kjøkken, stue og soverom.

I tillegg disponerer leiligheten en kjellerbod og loftsbod, samt tilgang til bruk av øvrige fellesarealer etter  

gjeldende regler. 

Vedlagte plantegninger er ikke målbare. Oppgitte arealer og informasjon er hentet fra tilstandsrapport av Jan  

Gravdehaug.
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STANDARD 

Entré

Garderobeskap med speilfront i entrè. Laminat på gulv. Entrèdør med B30, 35 db (brann og lyddør). Dørcalling. 

Stue

Romslig, lys og innbydende stue med store vindusflater. Leiligheten har en åpen stue/ kjøkkenløsning med plass til  

både sofagruppe og spisebord. Laminat på gulv. 

Kjøkken

Pent, velutstyrt og tidsmessig kjøkken med matte glatte fronter. Heltre benkeplate med vaskekum og induksjon  

platetopp. Plater over benk. Integrert stekeovn, micro, oppvaskmaskin og kjøl/  frys. Waterguard under benk.  

Komfyrvakt. Kjøkken og hvitevarer fra 2020. Kullfilter avtrekksvifte over platetopp. Laminat på gulv. 

Soverom

Et koselig soverom med plass til dobbeltseng. Skyvedørsgarderobe med oppheng, skuffer og hyller. Laminat på  

gulv. 

Bad/ Wc

Flislagt bad med varmekabler i gulv og senket, malt platehimling med downlights. Badet er utstyrt med et  

gulvmontert toalett, servant med underskap, speilskap over servant og et veggskap. Det er et dusjhjørne med  

dører i herdet glass og opplegg for vaskemaskin. Ventilasjonen består av naturlig oppdriftsventilasjon med  

avtrekksventil på vegg og tilluft fra spalte i dør. Badet ble rehabilitert i aksjelagets regi i 2005. 

Innvendige overflater

Gulv: Laminatgulv.

Vegger: Malte flater. Veggflater i stue, entre og soverom ble malt i 2024.

Himling: Malt betonghimling. Himling i soverom ble malt i 2024. Takhøyden i stuen er målt til 2,68 m.

Tekniske installasjoner

‑ Vannledninger: Røropplegg med synlige kobberrør og kobberrør med plastkappe. Det er synlige utenpåliggende  

forniklet kobberrør på bad. Lokale stoppekraner er plassert i kjøkkenbenken. Det er trolig en stoppekran i  

inspeksjonsluken på badet, men luken kan ikke åpnes på grunn av en dørlist.

‑ Avløpsrør: Innvendige avløpsrør fra våtrom og kjøkken er i plast.

‑ Ventilasjon: Naturlig oppdriftsventilasjon. Det er spalteventiler i vinduene.

‑ Varmesentral: Boligen er tilknyttet fjernvarmeanlegg.

‑ Varmtvannstank: Felles varmtvann i gården.

‑ Vannbåren varme: Nyere radiatorer i stue og soverom er tilknyttet fjernvarme.

‑ Elektrisk anlegg: Sikringsskap med automatsikringer og jordfeilbryter er plassert i felles trappegang. Anlegget  

har en hovedsikring på 40 amp, en kurs på 25 amp, en kurs på 10 amp og tre kurser på 15 amp.

HVITEVARER 

Følgende hvitevarer medfølger: Integrerte hvitevarer

 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenværende  

leverandørgaranti.

 

Tilbehørsliste følger vedlagt i salgsoppgaven.

INNBO OG LØSØRE

I henhold til avhl. § 3‑4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og utstyr som etter  

lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig innredning og utstyr som enten  

er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3‑5. Loven inneholder ingen detaljert oversikt over  

hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt  
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tilpasset».

 Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og tilbehør  

som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke annet er opplyst i  

salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er inngått. Der intet annet er avtalt, vil  

løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3‑4 og § 3‑5 og tilbehørslisten som fremkommer  

lenger bak i salgsoppgaven.

 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell gjenværende  

leverandørgaranti.

 

Dersom det er noe i den vedlagte liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

 

Bransjens liste over løsøre og tilbehør er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og  

Advokatforeningens Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

AREALER 

BRA ‑ i: 50 m²

BRA ‑ e: 8 m²

BRA totalt: 58 m²

Bruksareal fordelt på etasje

Underetasje

BRA‑e: 3 m² Bod

4. etasje

BRA‑i: 50 m² Entré, bad /  wc, kjøkken, stue og soverom

99. etasje

BRA‑e: 5 m² Bod

BYGNINGSSAKKYNDIG KOMMENTAR TIL AREALOPPMÅLING

Leiligheten disp. 1 bod ca. 3,1 m² i kjeller og 1 bod ca. 5.4 m² på loft.

Rom som ligger utenfor boenheten, men som er opplyst å tilhøre enheten, er oppmålt og inkludert i bruksarealet  

(BRA). Det er ikke fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten. Rom utenfor boenheten (som ikke er  

seksjonert) kan omdisponeres av borettslaget eller sameiet og dette kan påvirke boligens BRA.

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

Alle innvendige sjakter, rørkasser ol. er medtatt i boligens arealer.

ØKONOMI
PRISANTYDNING 

Kr. 4 500 000,‑

ANDRE UTGIFTER

Oslo kommune har innført eiendomsskatt fra og med 2016. Skattesatsen for 2026 er fastsatt til 1,7 promille av  

eiendomsskattegrunnlaget minus bunnfradraget. Bunnfradrag for 2026 er på inntil 4,9 millioner kroner. Ta kontakt  

med Eiendomsskattekontoret eller megler for nærmere informasjon om beregning av avgiftsgrunnlag og  

eiendomsskatten.

FELLESKOSTNADER 

Kr. 6 612,‑/ mnd

FELLESKOSTNADER INKLUDERER 

‑ Totalbeløp felleskostnader: 6 611,76 kr 

Herav; 

Lån nr. 12138922527;  Kr. 411,60 
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Lån nr. 15160109987;  Kr. 1 444,24 

‑ Endringer i lånevilkår, herunder renteendringer, vil kunne medføre at månedlige fellesutgifter endres. På samme  

måte vil vedlikeholdsarbeider og oppgradering av bygning kunne medføre økte fellesutgifter. 

‑ Felleskostnadene inkluderer Varmtvann/fyring, TV/ internett fra Telia, kommunale avgifter, trappevask, felles  

bygningsforsikring, vaktmestertjenester, drift og vedlikehold. 

‑ Planlagt økning felleskostnader: Felleskostnadene vil øke til 7 140,70 kr fra 01.07.2026.

FORMUESVERDI ‑ PRIMÆR 

Kr. 1 177 393,‑ som primærbolig for 2026

FORMUESVERDI ‑ SEKUNDÆR 

Kr. 4 709 570,‑ som sekundærbolig for 2026

INFORMASJON OM FORMUEVERDI 

Basert på prisantydning har Skatteetatens boligkalkulator beregnet boligens formuesverdi til her nevnte  

formuesverdi, når boligen benyttes til primærbolig.

OMKOSTNINGER 

kr. 4 500 000,‑ (Prisantydning)

kr. 209 570,‑ (Andel av fellesgjeld)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 4 709 570,‑ (Pris inkl. fellesgjeld)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 11 900,‑ (Boligkjøperforsikring Söderberg & Partners)

kr. 10 500,‑ (Eierskifte‑/ transportgebyr til forretningsfører)

kr. 4 150,‑ (Pantenotering til forretningsfører)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 26 550,‑ (Omkostninger totalt)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

kr. 4 736 120,‑ (Totalpris inkl. omkostninger)

‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑

NB! Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen selges til prisantydning.  

Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Andel fellesgjeld og andel formue overtas av kjøper.

BETALINGSBETINGELSER 

Det tas forbehold om endring i offentlige gebyrer. Kjøpesum samt omkostninger innbetales senest per  

overtagelsesdato. Kjøper er selv ansvarlig for at alle innbetalinger er meglerforetaket i hende til avtalt tid og må  

selv påse at eventuell bankforbindelse er informert om dette. Innbetaling av kjøpesum skal skje fra kjøpers konto  

i norsk finansinstitusjon.

SERVITUTTER/ RETTIGHETER 

På eiendommen til borettslaget er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger eiendommens  

matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

Heftelser i eiendomsrett:

06.07.1939 ‑ Dokumentnr: 1939/ 404807‑3/ 105 ‑ Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

Bestemmelse om gjerde



21.08.1939 ‑ Dokumentnr: 1939/ 405735‑1/ 105 ‑ Erklæring/ avtale

Med flere bestemmelser

Bestemmelse om trafostasjon/ kiosk

18.09.1939 ‑ Dokumentnr: 1939/ 406022‑1/ 105 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

18.09.1939 ‑ Dokumentnr: 1939/ 406033‑1/ 105 ‑ Urådighet

BEGRENSING I RÅDERETT

BEST. OM BEGRENSNING I RÅDERETT M. V.

Overført fra: KNR: 0301 GNR: 229 BNR: 124 F

18.09.1939 ‑ Dokumentnr: 1939/ 406033‑2/ 105 ‑ Best. om vann/ kloakkledn.

Kan ikke slettes uten samtykke fra kommunen

07.12.1940 ‑ Dokumentnr: 1940/ 407938‑1/ 105 ‑ Obligasjon

Beløp: NOK 347 700

Panthaver: FELLESSKAPET AV INNSKYTERE, JF. § 2‑11,

1.LEDD

LØPENR: 13460806

Overført fra: KNR: 0301 GNR: 229 BNR: 124 F

1948/ 401633‑2/ 105 12.02.1948 TRANSPORT AV PANTHAVER

FRA: BRØGGER KR. FR.

LØPENR: 1119717

TIL: DNB BANK ASA

ORG.NR: 984 851 006

1948/ 406249‑1/ 105 02.06.1948 FORHØYELSE

FORHØYET TIL NOK 348,000

1955/ 404757‑1/ 105 25.03.1955 DIVERSE PÅTEGNING

NOK 346250 AV NÆRV. OBL. VIKES PRIOR. FOR NOK 572750

SÅ

NÆRV. OBL. FÅR PRIOR. ETTER NOK 2350000 UTEN

OPPTR.RETT

DEN RESTERENDE DEL AV OBL. NOK 1750 BEHOLDER PRIOR.

OG

OPPTR.RETT UFORANDRET

1984/ 528590‑1/ 105 07.06.1984 FORHØYELSE

FORHØYET TIL NOK 696,000

2002/ 13320‑1/ 105 28.02.2002 TRANSPORT AV PANTHAVER

FRA: DEN NORSKE BANK AS

LØPENR: 7256570

TIL: OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS

LØPENR: 5934357

2012/ 799255‑1/ 200 27.09.2012 TRANSPORT AV PANTHAVER

FRA: OBOS EIENDOMSFORVALTNING AS

LØPENR: 5934357

TIL: FELLESSKAPET AV INNSKYTERE, JF. § 2‑11, 1.LEDD

LØPENR: 13460806

21.06.1945 ‑ Dokumentnr: 1945/ 402988‑1/ 105 ‑ Bestemmelse om bebyggelse

Bestemmelse om benyttelse

vedr. barnehagelokalene.
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02.11.2000 ‑ Dokumentnr: 2000/ 64766‑1/ 105 ‑ Erklæring/ avtale

Midlertidig dispensasjon fra Vegloven

vedr.oppførelse av

søppelbod.

Kan ikke slettes uten samtykke fra Plan‑og

bygningsetaten i

Oslo.

Med flere bestemmelser

17.02.2005 ‑ Dokumentnr: 2005/ 11069‑1/ 105 ‑ Pantedokument

Beløp: NOK 45 000 000

Panthaver: DNB BANK ASA

ORG.NR: 984 851 006

FORSIKRINGSSELSKAP

Gjensidige Forsikring

POLISENUMMER

57061251

OM AKSJESELSKAPET

Tøyen Boligselskap As er et boligaksjeselskap i Oslo kommune som består av 163 aksjeleiligheter. Selskapet har  

inntekter fra utleie av lokasjon. Forretningsfører er OBOS Eiendomsforvaltning AS. Organisasjonsnummeret er  

921579853 og selskapets hjemmeside er www.tbsas.no.

Selskapet har fellesvaskeri. Boligselskapet har også digital adkomstløsning med OBOS Nøkkel på fellesdører/ 

garasjeporter.

Vedtatte saker:

‑ Husordensreglene endres til: «Indre gård skal ikke brukes til lufting av husdyr, men det er tillat å oppholde seg i  

bakgården med husdyr så fremt det ikke er til sjenanse for andre. Etterlatenskaper må plukkes opp.»

‑ Det settes av et rom i kjelleren, eventuelt deler av et rom, til bryggeriformål. Gårdsbryggeriet driftes av  

interesserte aksjeeiere og skal ikke påføre utgifter for fellesskapet.

‑ Det skal innhentes tilbud for installasjon av vifter for borettslaget. Dersom hver leilighet har separat løp, åpnes  

det for at hver enkelt beboer kan installere vifte på eget initiativ.

‑ Fremtidige generalforsamlinger skal gjennomføres som hybridmøter, med både fysisk og digital deltakelse.

‑ Røyking innendørs i fellesarealer, vaskerier, kjeller og loft er ikke tillatt. Kostnader forbundet med eventuell  

utrykking som følge av utløsning av brannalarm på grunn av røyking, faktureres aksjonæren.

‑ Generalforsamlingen ber styret å utbedre det fysiske forfallet i utendørsarealene gjennom en kartleggelse av  

vedlikeholdsbehov og utarbeidelse av en handlingsplan.

‑ Det foreslås å bytte ut det over 40 år gamle låsesystemet for å øke sikkerheten og redusere risiko knyttet til  

mange nøkler i omløp.

Pågående saker:

‑ Styret har startet arbeidet med å utarbeide kravspesifikasjon for nytt calling‑ og låsesystem. Planen er at dette  

skal implementeres i løpet av høsten 2025.

‑ Rehabiliteringen av kjellerbodene har blitt nedprioritert, men planen om gjennomføring som vinterarbeid står  

fortsatt ved lag.

‑ Styret ser at det er store behov for utbedringer av grøntarealene.

‑ Tagging er fortsatt et problem på eiendommen. Det er avtale med en malermester som fjerner tagging  

fortløpende.

‑ Styret har vedtatt tydelige retningslinjer for styrearbeid, som omfatter økonomisk ansvar og kontroll, habilitet og  

taushetsplikt, og honorering og håndtering av utbetalinger.

‑ I 2024 ble det gjennomført full rens av ventilasjonssystemene i samtlige leiligheter.
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‑ Styret har reforhandlet avtalen med Telia, som leverer TV og internett, noe som resulterte i en årlig besparelse  

på nærmere 100 000 kroner.

‑ Større vedlikehold de siste årene inkluderer oppussing av inngangsdører (2022), utskifting av vinduer og  

balkongdører (2020‑2022), rehabilitering av vaskerier (2019), rehabilitering av spillvanns‑ og kloakkledninger (2017)  

og heisrehabilitering (2014‑2015).

PART. OBL. NR.

124

PART. OBL. PÅLYDENDE

Kr. 4 800,‑

ANDEL FELLESGJELD 

Kr. 209 570,‑ pr. 19.03.2026

LÅNEBETINGELSER FELLESGJELD 

Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 12138922527, Dnb Bank ASA

Annuitetslån, 12 terminer per år.

Rentesats per 19‑03‑2026: 5.25% pa.

Antall terminer til innfrielse: 283

Saldo per 19‑03‑2026: kr 10257495.85

Andel av saldo: kr 66629.35

( siste termin 01‑10‑2049 )

Flytende rente rente

IN‑Ordning: Nei

Lånenummer: 15160109987, Dnb Bank ASA

Annuitetslån, 12 terminer per år.

Rentesats per 19‑03‑2026: 5.25% pa.

Antall terminer til innfrielse: 130

Saldo per 19‑03‑2026: kr 21993309.4

Andel av saldo: kr 142940.11

( siste termin 01‑01‑2037 )

Flytende rente rente

IN‑Ordning: Nei

ANDEL FORMUE 

Kr. 26 667,‑ pr. 31.12.2025

REGNSKAP/ BUDSJETT/ KOSTNADSØKNINGER 

Budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024 er vedlagt og en del av salgsoppgaven. 

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (675 400,‑)

Årsresultat for 2024: overskudd (1 577 196,‑)

Vedtatte kostnadsøkninger:

‑ Digital deltagelse på generalforsamling/ årsmøte

‑ Målrettet handlingsplan for enkelt vedlikehold av utendørsarealer

‑ Utskifting av låsesystem

Saker som kan medføre kostnadsøkninger:
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‑ IN‑ORDNING

‑ Profesjonell, uavhengig styreleder

‑ Avtrekksvifter på bad

‑ Tilkobling til 110‑sentralen (brannvesenet)

‑ Kameraovervåking

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret kan medføre økning i  

felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på  

feks. diverse avgifter (renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

SIKRINGSFOND 

Aksjelaget er ikke tilknyttet sikringsfond. Aksjelaget har imidlertid legalpant i andelen, og manglende betaling av  

felleskostnader kan dermed tvangsinndrives av aksjelaget.

FORRETNINGSFØRER 

Obos Eiendomsforvaltning AS

FORKJØPSRETT 

Det foreligger ingen forkjøpsrett på eiendommen. 

STYREGODKJENNELSE 

Aksjelaget praktiserer styregodkjennelse av ny aksjeeier. Kjøper er forpliktet til å gjennomføre handelen  

uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent av aksjelaget som ny aksjeeier. Risikoen for å bli  

godkjent som ny aksjeeier påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  

aksjeeier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk.

VEDTEKTER/ HUSORDENSREGLER 

Vedtekter og husordensregler er vedlagt og en del av salgsoppgaven. 

DYREHOLD

Styret kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen. Selv om det er vedtatt forbud mot dyrehold, kan  

brukeren av boligen holde dyr dersom gode grunner taler for det, og dyreholdet ikke er til ulempe for de andre  

brukerne av eiendommen.

Ifølge husordensregler er husdyrhold ikke tillatt. Styret kan gi dispensasjon fra forbudet når søker sannsynliggjør   

vektige sosiale grunner, og når hensynet til naboene ikke veier tyngre enn hensynet til  aksjonæren som ønsker å  

anskaffe husdyr. Indre gård skal ikke brukes til lufting av husdyr, men det er tillat å oppholde seg i bakgården  

med husdyr så fremt det ikke er til sjenanse for andre. Etterlatenskaper må plukkes opp.

BEBOERNES FORPLIKTELSER OG DUGNADER

Forpliktelser

Aksjeeierens vedlikeholdsplikt

(1) Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører boligen til, i forsvarlig stand  

og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med  

tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige  

flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, sikringsskap fra og med  

første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som  

vannklosett, varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg‑, gulv‑ og himlingsplater,  

skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.

(3) Aksjeeieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning både til og fra egen  
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vannlås/ sluk og fram til boligaksjeselskapets felles‑/ hovedledning. Aksjeeieren skal også rense eventuelle sluk på  

verandaer, balkonger o l.

(4) Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade påført ved innbrudd og uvær.

DIVERSE OPPLYSNINGER
DIVERSE 

Notar AS og eiendomsmeglingsforetakene som er en del av Notar‑kjeden, har

samarbeid med forskjellige foretak som tilbyr produkter eller tjenester i

forbindelse med megleroppdraget:

‑ Søderberg & Partners leverer boligselgerforsikring

‑ Søderberg & Partners leverer boligkjøpeforsikring

‑ Overo, leverandør av digitale oppgjørsskjema og overtakelsesprotokoller, tilbyr avtale om strøm, alarm og  

bredbånd.

Hvilke produkter/ tjenester kjøper og selger tilbys i forbindelse med oppdraget, kan variere ut fra hvor i landet  

eiendommen ligger.

LEGALPANT 

Aksjelaget har legalpant for forfalte felleskostnader og andre krav som følger av aksjelagsforholdet iht.  

burettslagsloven § 5‑20. Pantet er begrenset oppad til 2x folketrygdens grunnbeløp.

OVERTAGELSE

Etter avtale. Angi ønsket overtagelse ved budgivningen.

BAKGRUNN FOR OPPLYSNINGER I SALGSOPPGAVEN

Salgsoppgaven er utarbeidet ut ifra opplysninger som er gitt av selger, befaring av eiendommen samt innhenting  

av nødvendige dokumenter og evt. takst/ tilstandsrapport.

SALGSOPPGAVE SIST OPPDATERT 

21.04.2026

ANSVARLIG MEGLERFORETAK 

Oslo Eiendomsmegling AS

Waldemar Thranes gate 72, 0175 OSLO. TLF. 22 22 50 20

MEGLER 

Erling O. Turtum, Eiendomsmegler MNEF

Epost: erling@notar.no

Mobil: 916 09 103

MEGLERS VEDERLAG 

Prosentprovisjon med 0.70% av kjøpesum	 (inkl. mva).

Salgstilretteleggelse	  kr.	 17 000,‑	 (inkl. mva.)

Oppgjørsgebyr	  kr.	 7 290,‑	 (inkl. mva.)

Markedspakke kr.	 21 900,‑ (inkl. mva.)

Visninger og overtakelse (pr. stk.)	 kr.	 3 500,‑	 (inkl. mva.)

Factoring/ Utleggsgebyr	  kr.	 3 000,‑	 (inkl. mva.)

Grunnpakke/ Grunnbok/ e‑tinglysing	 kr.	 2 000,‑	 (inkl. mva.)

Direkte utlegg dekkes av selger.

SARS' GATE 31F20



Dersom handel ikke kommer i stand er følgende avtalt om meglerforetakets vederlag: Intet salg ‑ ingen regning.  

Oppdragsgiver betaler bare hvis det blir salg. Boligselgerforsikring, bygningsrapport, takst og annonsering utover  

avtalt markedspakke inngår ikke i garantien, men kan bestilles direkte fra leverandør.

VIKTIG INFORMASJON
BOLIGSELGERFORSIKRING 

For denne eiendommen er det tegnet boligselgerforsikring.

BOLIGKJØPERFORSIKRING 

Kjøper har anledning til å tegne boligkjøperforsikring. Boligkjøperforsikring er en rettshjelpsforsikring som dekker  

utgifter forbundet med juridisk bistand, fagkyndig uttalelse og saksomkostninger. Forsikringen er valgfri. Se  

produktark, vedlagt salgsoppgave, for nærmere informasjon og priser.

Forsikringen er meglet fram av Söderberg & Partners og er plassert hos Gar‑Bo Försäkring AB. Skadebehandling  

foretas av Crawford & Company.

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.

 

Dersom eiendommen har et mindre grunnareal (tomt) enn kjøperen har regnet med, er det likevel ikke en mangel  

hvis ikke arealet er vesentlig mindre enn det som fremkommer av salgsdokumentene, jf. avhl‑3‑3.

 

Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning må kjøper selv dekke tap/ kostnader opptil et beløp på  

kr 10 000 (egenandel).

 

Dersom kjøper ikke er forbruker selges eiendommen «som den er», og selgers ansvar er da begrenset jf. avhl. §  

3‑9, 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.

 

Både kjøper og selger er forpliktet til å signere den standard kjøpekontrakten som er utarbeidet av Notar i  

forbindelse med eiendomshandler. Kjøpekontrakten kan gjennomgås hos eiendomsmegleren før budet legges  
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inn.

KONSESJON

Det er ikke konsesjonsplikt på eiendommen.

INFORMASJON ODEL

Det hviler ikke odel på eiendommen.

PERSONOPPLYSNINGSLOVEN 

Ditt personvern er viktig for Notar og vi er opptatt av å verne om personopplysningenes integritet, tilgjengelighet  

og konfidensialitet. All behandling av personopplysninger i Notar skal følge det til enhver tid gjeldende  

personvernregelverket, herunder GDPR og personopplysningsloven. Les mer om dette her: https:/ / notar.no/ 

personvern.aspx.

HVITVASKINGSREGLENE 

Eiendomsmeglere er underlagt lov om hvitvasking og tilhørende forskrift. Etter hvitvaskingsloven er  

eiendomsmegler pålagt å gjennomføre kundetiltak av både selger og kjøper. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler  

får gjennomført kundetiltak, og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller blir forsinket,  

misligholder kjøper avtalen med selger. Etter 30 dager anses misligholdet vesentlig, og selger har rett til å heve  

avtalen og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

 

Dersom det er selger som ikke bidrar til at megler får gjennomført løpende kundetiltak underveis i oppdraget må  

eiendomsmegler stanse gjennomføringen av transaksjonen. Selger vil i et slikt tilfelle ha misligholdt sine  

forpliktelser, og kjøper vil kunne ha et krav mot selger etter avhendingsloven. Hvis kundetiltak ikke lar seg  

gjennomføre, vil Notar ikke kunne bistå med handelen eller foreta oppgjør.

 

Kjøper oppfordres til å innbetale kjøpesummen som ikke kommer fra låneinstitusjon, i en samlet innbetaling fra  

egen konto i norsk bank. Dersom innbetaling likevel må foretas på annen måte, må megler orienteres med  

begrunnelse og informasjon om innbetalers navn, før innbetaling av oppgjør.

VEDLEGG 

Det gjøres oppmerksom på at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle vedlegg. Ta kontakt med  

meglerforetakets representant dersom du mener at noen av vedleggene mangler.

Tilstandsrapport, datert 19.03.2026

Egenerklæring, datert 19.03.2026

Megleropplysninger, datert 19.03.2026

Årsberetning 

Protokoll

Husordensregler

Vedtekter 

Arealbekreftelse datert 19.03.2026 

Reguleringskart datert 18.03.2026 

Oversiktskart datert 18.03.2026 

'Ortofoto datert 18.03.2026

Nabolagsprofil

Energiattest datert 20.12.2025

Forbrukerinformasjon ‑ Trygg bolighandel med nye regler fra 1.januar 2022

Tilbehørsliste 

Boligkjøperforsikring 

Forbrukerinformasjon om budgivning

Budskjema
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BUDGIVNING 

Det første budet skal inngis skriftlig på Notar sitt budskjema, påført budgivers signatur og vedlagt kopi av  

legitimasjon. Alternativt kan man legge inn bud elektronisk, ved bruk av "Gi bud" knapp i nettannonse, hvor  

budgiver må legitimere seg med BankID. Senere bud kan inngis per e‑post eller SMS til megler. Megler skal så  

snart som mulig bekrefte skriftlig overfor budgiver at bud er mottatt.

 

Bud som ikke er skriftlig, eller som har en kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte  

visning, vil ikke bli formidlet til selger. Et bud er bindende for budgiver frem til angitt akseptfrist.

 

Bestemmelser om budgivning gitt i medhold av eiendomsmeglingsloven § 6‑8 kommer til anvendelse ved  

utførelsen av Oppdraget. For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller Notar krav til frister ved  

budgivningen. Bud skal ikke ha en akseptfrist på mindre enn 30 minutter fra budet inngis. Bud med kortere  

akseptfrist enn 30 minutter kan avvises. 

 

Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert bud. Selger må skriftlig akseptere budet før budaksept kan  

formidles til budgiver.

 

Fra og med 01.07.25 ble det ikke lengre være lovlig å legge inn hemmelige bud.

Megler kan dermed ikke formidle bud med forbehold om at budet eller forbehold i budet skal holdes skjult  

(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

 

Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten ugrunnet opphold etter at handelen er kommet i stand. Alle  

som har inngitt bud på eiendommen kan kreve kopi av budjournalen i anonymisert form etter at budrunden er  

avsluttet.

 

For øvrig vises det til ”Forbrukerinformasjon om budgivning” som er inntatt i salgsoppgaven.
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SARS' GATE 31F24

Notar v/ Erling O. Turtum har gleden av å presentere Sars` gate 31 F. En attraktiv, pen og romslig 2‑roms hjørneleilighet i 4. 

etasje på Sofienberg. Foto: Marika Mørkestøl.

Leiligheten har en åpen stue/ kjøkkenløsning med plass til både sofagruppe og spisebord.



SARS' GATE 31F 25

Romslig, lys og innbydende stue med store vindusflater. Laminat på gulv. 



SARS' GATE 31F26

Pent, velutstyrt og tidsmessig kjøkken med matte glatte fronter. Heltre benkeplate med vaskekum og induksjon platetopp. 



SARS' GATE 31F 27

Plater over benk. Integrert stekeovn, micro, oppvaskmaskin og kjøl/  frys. Waterguard under benk. 

Komfyrvakt. Kjøkken og hvitevarer fra 2020. Kullfilter avtrekksvifte over platetopp. Laminat på gulv. 
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SARS' GATE 31F 29

Det er et dusjhjørne med dører i herdet glass. Opplegg for 

vaskemaskin.

Badet ble rehabilitert i aksjelagets regi i 2005. 

Flislagt bad med varmekabler i gulv og senket, malt platehimling med downlights. Badet er utstyrt med et gulvmontert 

toalett, servant med underskap, speilskap over servant og et veggskap. 



SARS' GATE 31F30

Et koselig soverom med plass til dobbeltseng. 

Skyvedørsgarderobe med oppheng, skuffer og hyller.



SARS' GATE 31F 31

 Laminat på gulv. 

Garderobeskap med speilfront i entrè. 



SARS' GATE 31F32



Laminat på gulv. Entrèdør med B30, 35 db (brann og lyddør). Dørcalling. 
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SARS' GATE 31F34



SARS' GATE 31F 35

Fellesvaskeri. 



SARS' GATE 31F36

Leiligheten ligger i et meget populært og sentralt område på Sofienberg i bydelen Grünerløkka ‑Med Tøyenparken og 

Botanisk hage på hver sin kant. 

Aksjeelskapet har en god vedlikeholdhistorikk og oppleves som veldrevet.. Fellesområdene er pent opparbeidet med 

sittegrupper og hyggelig beplantning.



SARS' GATE 31F 37

Bygget ligger omtrent midt mellom Carl Berners plass og Tøyen. Aksjeelskapet har en god vedlikeholdhistorikk og oppleves 

som veldrevet.



SARS' GATE 31F38

Plantegning



SARS' GATE 31F 39

Bussholdeplass i umiddelbar nærhet. 

Carl Berner ligger også en rask spasertur fra leiligheten, som også er et knutepunkt for offentlig kommunikasjon i Oslo, med 

T‑banestasjon, trikk og buss. 



SARS' GATE 31F40

Ca. 800 meter til Schous Plass.

Nærområdet byr på gode rekreasjonsmuligheter med Tøyenparken, og Botanisk hage i umiddelbar nærhet. 



SARS' GATE 31F 41

Naturhistorisk museum er også rett i nærheten. 

Det er også flere andre grøntarealer i umiddelbar nærhet som Ola Narr og Sofienbergparken. 



Denne boligen vil jeg gjerne ha!
Hva nå?

1 - KONTAKT MEGLER
Registrer din interesse og megleren holder deg oppdatert.

2 - HA FINANSIERING PÅ PLASS
Undersøk med banken hvor mye du kan få i lån, og be om evt. finanseringsbevis.

3 - UNDERSØK BOLIGEN
Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all
relevant informasjon om eiendommen, herunder eventuell salgsoppgave og teknisk
rapport med alle vedlegg.

4 - BUDGIVNING
Dersom du ønsker å by kan første bud gis via GI BUD-knappen på hver eiendom, eller
du kan fylle ut budskjema som leveres/sendes til megler. Påfølgende bud må også
være skriftlige, men kan i tillegg gis via SMS eller epost. Se forbrukerinformasjon om
budgivning i prospekt.



Vedlegg
SARS' GATE 31F

Det gjøres oppmerksom på at salgsoppgaven ikke er komplett uten alle 

vedlegg. Ta kontakt med meglerforetakets representant dersom du mener 

at noen av vedleggene mangler.

Tilstandsrapport, datert 19.03.2026

Egenerklæring, datert 19.03.2026

Megleropplysninger, datert 19.03.2026

Årsberetning 

Protokoll

Husordensregler

Vedtekter 

Arealbekreftelse datert 19.03.2026

Reguleringskart datert 18.03.2026

Oversiktskart datert 18.03.2026

Ortofoto datert 18.03.2026

Nabolagsprofil

Energiattest datert 20.12.2025

Forbrukerinformasjon ‑ Trygg bolighandel med nye regler fra 1.januar 2022

Tilbehørsliste 

Boligkjøperforsikring 

Forbrukerinformasjon om budgivning

Budskjema



Tilstandsrapport
OSLO kommune

Sars' gate  31 F, 0562 OSLO

gnr. 229, bnr. 124

Aksjenummer 124

Befaringsdato: 16.03.2026 Rapportdato: 19.03.2026 Oppdragsnr.: 15408-1923

Takstpartner Oslo ASAutorisert foretak:

KF7729Eiendomsverdi ref nr:

 Sum areal alle bygg: BRA: 58 m² BRA-i: 50 m²

Rapporten kan brukes i inntil ett år etter rapportdato, og kan ikke gjenbrukes ved flere boligsalg i denne perioden.
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.
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Norsk takst er bransjeorganisasjonen for landets bygningssakkyndige og takstforetak, med om lag 1400 sertifiserte
medlemmer fordelt på omtrent 1000 bedrifter. I boligomsetningen regnes takstrapportene som et helt avgjørende
element i den informasjonen som gjøres tilgjengelig for kjøper. Årlig leverer medlemmene rundt 120.000 slike takster.
Det gir unik oversikt over norske boliger, og bidrar til at alle oppdrag kan utføres med utgangspunkt i erfaringsbasert
kvalitet.

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

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

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

Norsk takst

 

Uavhengig Takstingeniør

jangravd@online.no

Jan Gravdehaug

Rapportansvarlig

905 16 615

15408-1923Oppdragsnr.: Side: 2 av 18Befaringsdato:  16.03.2026
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Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

Hva er en tilstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder tilstandsrapporten?

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

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

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

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

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

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

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

© iVerdi 2023 © Norsk takst 2023  

Malen til denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Norsk takst, er vernet etter åndsverkloven og kan kun benyttes av medlemsforetakene i Norsk takst og
av takstingeniører som er sertifisert i slikt foretak, samt av kunder hos iVerdi og studenter hos NEAK. For andre aktører er eksemplarfremstilling av malen og
standardtekster, som utskrift og annen kopiering til bruk som grunnlag for tilsvarende rapporter, bare tillatt når det er hjemlet i lov (kopiering til privat bruk, sitat
o.l.) eller avtale med Norsk Takst  (Forside) eller iVerdi  (Hjem-iVerdi).  

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

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

Sars' gate  31 F, 0562 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Takstpartner Oslo AS
Harbitzalléen 14 K

0275 OSLO

15408-1923Oppdragsnr.: 16.03.2026Befaringsdato: Side: 3 av 18
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Tilstanden vurderes med ulike tilstandsgrader
Tilstanden gir uttrykk for en gitt forventet tilstand, blant annet vurdert ut fra alder og normal bruk. Ved Tilstandsgrad 0 (TG0) og Tilstandsgrad 1 
(TG1) gir den bygningssakkyndige normalt ingen begrunnelse for valg av tilstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre tilstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler tiltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om tiltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger tilstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskrift til avhendingslova.

Dette trenger du å vite om tilstandsrapporten

TILSTANDSGRAD 0, TG0: INGEN AVVIK

TILSTANDSGRAD 1, TG1: MINDRE AVVIK

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

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

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

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

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

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

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Sars' gate  31 F, 0562 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Takstpartner Oslo AS
Harbitzalléen 14 K

0275 OSLO

15408-1923Oppdragsnr.: 16.03.2026Befaringsdato: Side: 4 av 18
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Lys og pen hjørneleilighet beliggende i byggets 4. etasje. 
Nye isolerglassvinduer fra 2021. Kjøkken fra 2020. Bad pusset 
opp 2005 i regi av selskapet. 

Leiligheten framstår i dag som pent vedlikeholdt. 

Viser forøvrig til rapportens enkelte punkter.   

Leilighet - Byggeår: 1940

UTVENDIG Gå til side

Bygning fra 1940. 
Bygningen er oppført i henhold til normal byggeskikk på 
oppføringstidspunktet. 
Heis til etasjene.
Fellesvaskeri i kjeller.

Bygning trolig fundamentert til fast grunn / ensartet fjellgrunn. 
Grunnmur i støpt betong. Støpt kjellergulv. 
Bærende vegger i mur/betong. Fasader malt. 
Saltak i betongkonstruksjon trolig tekket med takplater. Tak 
besiktiget fra bakkenivå.
Betongtrapper. 
Tilstand er ikke vurdert for felles bygningsdeler i denne rapporten. 
TG er derfor ikke angitt.  

Leiligheten har malte trevinduer med 3 lags isolerglass. 

Entredør med B30, 35 db (brann og lyddør). 
Dør B30 (brannkvalifisert) til baktrapp. 

INNVENDIG Gå til side

Gulvflater består av:
Laminatgulv.  

--------

Veggflater:
Malte flater. 
Veggflter i stue, entre og soverom malt 2024.  

--------

Himlinger består av:
Malt betonghimling.  
Takhøyde i stue = 2,68  m. 
Himling i soverom malt 2024. 

--------

Etasjeskillere i betong. 
Det ble utført målinger for å sjekke evt. planavvik (på kjøkken og 
soverom).
Gulvet ble registrert som relativt rett. Det er ikke målt avvik utover 
toleransekravene 
angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).   

Malte fyllingsdører. 
Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for 
justering med jevne mellomrom. 

Arealer Gå til side

Skyvedørsgarderobe i soverom med oppheng, skuffer og hyller. 
Belysning. 
Garderobeskap med speilfront i entre.

VÅTROM Gå til side

Bad / wc
Bad pusset opp 2005 i regi av selskapet. 
Det er ikke fremvist noe dokumentasjon på utførte arbeider på 
badet, det antas at styret sitter med full dokumentasjon på utførte 
baderomsarbeider.
Ikke videre undersøkt av takstmannen.
Senket og malt platehimling med downlights. Flislagte vegger.
Flislagt gulv med varmekabler.
Sluk og klemring av plast. Badet har plastsluk med 
membran/mansjett ført ned i sluk under klemring. 
Tettesjikt/membranen ligger skjult i konstruksjonen, så det er ingen 
mulighet for totall kontroll. Vurderingen av tettesjikt er derfor kun 
basert på alder (forventet levetid), synlige observasjoner.  
Til info: Det anbefales å tømme/rense vannlåsen 4 ganger i året da 
det sikrer god avrenning og bidrar til å forlenge baderommets 
levetid. 

Bad med dusjhjørne med dører i herdet glass. Servant med 
underskap. Speilskap over servant. 
Veggskap. 
Gulvmontert toalett.  
Opplegg for vaskemaskin.

Naturlig oppdriftsventilasjon. Avtrekksventil er montert øverst på 
vegg. Tilluft fra spalte i dør. 

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

KJØKKEN Gå til side

Velutstyrt og tidsmessig kjøkken med matte glatte fronter. Heltre 
benkeplate med vaskekum og induksjon platetopp. Plater over benk. 
Integrert stekeovn, micro, oppvaskmaskin og kjøl/ frys.  
Waterguard under benk. 
Komfyrvakt. 
Kjøkken og hvitevarer fra 2020. 

Kullfilter avtrekksvifte over platetopp.

Forutsetninger og vedlegg

Lovlighet

Leilighet
• Det foreligger ikke tegninger
Det er ikke mottatt tegninger fra megler. Konferer med megler 
for ytterligere informasjon om tegninger. 
Nærmere undersøkelser anbefales.

Gå til side

Gå til side

Sars' gate  31 F, 0562 OSLO
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Vil du vite mer om tilstandsgrader? Se side 4.
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Fordeling av tilstandsgrader

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve tiltak

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

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

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

Spesielt for dette oppdraget/rapporten

Leilighet

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad / wc > Overflater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad / wc > Overflater Gulv Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad / wc > Sluk, membran og 
tettesjikt

Gå til side

Våtrom > 4. etasje > Bad / wc > Ventilasjon Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Våtrom > 4. etasje > Bad / wc > Tilliggende 
konstruksjoner våtrom

Gå til side

Sars' gate  31 F, 0562 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Takstpartner Oslo AS

0275 OSLO
Harbitzalléen 14 K

Sammendrag av boligens tilstand 

15408-1923Oppdragsnr.: 16.03.2026Befaringsdato: Side: 6 av 18

49



Kjøkken > 4. etasje > Kjøkken  > Avtrekk Gå til side
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Sammendrag av boligens tilstand 
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UTVENDIG

Bygning generelt

Bygning fra 1940. 
Bygningen er oppført i henhold til normal byggeskikk på 
oppføringstidspunktet. 
Heis til etasjene.
Fellesvaskeri i kjeller.

Bygning trolig fundamentert til fast grunn / ensartet fjellgrunn. 
Grunnmur i støpt betong. Støpt kjellergulv. 
Bærende vegger i mur/betong. Fasader malt. 
Saltak i betongkonstruksjon trolig tekket med takplater. Tak besiktiget 
fra bakkenivå.
Betongtrapper. 
Tilstand er ikke vurdert for felles bygningsdeler i denne rapporten. TG er 
derfor ikke angitt.  

Beskrivelse

Vinduer

Leiligheten har malte trevinduer med 3 lags isolerglass. 
Beskrivelse

Årstall: 2021 Kilde: Produksjonsår på produkt

Dører

Entredør med B30, 35 db (brann og lyddør). 
Dør B30 (brannkvalifisert) til baktrapp.

Beskrivelse

INNVENDIG

LEILIGHET

Kommentar
Tatt i bruk i følge Norges 
Eiendommer, Ambita

Byggeår
1940

Standard
Normal standard på bygget ut ifra alder/konstruksjon

Vedlikehold
Bygget er jevnlig vedlikeholdt.

Tilbygg / modernisering

Modernisering Nytt låssystem m / brikke til 
hovedinngangsdør 2025 / 2026

Anvendelse
Benyttes som bolig for eier 

Overflater

Gulvflater består av:
Laminatgulv.  

--------

Veggflater:
Malte flater. 
Veggflater i stue, entre og soverom malt 2024.  

--------

Himlinger består av:
Malt betonghimling.  
Takhøyde i stue = 2,68  m. 
Himling i soverom malt 2024. 

--------

Beskrivelse

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere i betong. 
Det ble utført målinger for å sjekke evt. planavvik (på kjøkken og 
soverom).
Gulvet ble registrert som relativt rett. Det er ikke målt avvik utover 
toleransekravene angitt i gjeldende fagstandard (NS 3600).   

Beskrivelse

Foto viser nivellering med krysslaser på kjøkken

Innvendige dører

Leiligheten har malte fyllingsdører. 

Det bør på generelt grunnlag påregnes at dører har behov for justering 
med jevne mellomrom. 

Beskrivelse

Andre innvendige forhold

Skyvedørsgarderobe i soverom med oppheng, skuffer og hyller. 
Belysning. 
Garderobeskap med speilfront i entre.

Beskrivelse

Sars' gate  31 F, 0562 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Takstpartner Oslo AS

0275 OSLO
Harbitzalléen 14 K
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VÅTROM

Generell

Bad pusset opp 2005 i regi av selskapet. 
Det er ikke fremvist noe dokumentasjon på utførte arbeider på badet, 
det antas at styret sitter med full dokumentasjon på utførte 
baderomsarbeider.
Ikke videre undersøkt av takstmannen.

4. ETASJE > BAD / WC

Beskrivelse

Årstall: 2005 Kilde: Eier

Overflater vegger og himling

Senket og malt platehimling med downlights. Flislagte vegger.

4. ETASJE > BAD / WC

Beskrivelse

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

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

Ingen umiddelbare tiltak. Men badet vil ha behov for oppgraderinger 
over tid da badet nærmer seg sin antatte levealder på 20 år

Overflater Gulv

Flislagt gulv med varmekabler.

4. ETASJE > BAD / WC

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er påvist at høydeforskjell fra topp slukrist til gulv/synlig topp 
membran ved dørterskel er mindre enn 25 mm.
Høydeforskjell fra topp sluk til gulv / synlig topp membran er målt til 22 
mm. Oppkant på membran ved dør er ikke påvist. 

Konsekvens/tiltak
• Til tross for avviket i fall/høydeforskjell til sluk, vil gulvet fortsatt kunne 
lede vann mot sluket, men med redusert effektivitet. Dette kan 
potensielt øke risikoen for vannansamling i enkelte områder av badet.

Kontroll med krysslaser av høydeforhold

Sluk, membran og tettesjikt

Sluk og klemring av plas. Badet har membran/mansjett ført ned i sluk 
under klemring. 
Tettesjikt/membranen ligger skjult i konstruksjonen, så det er ingen 
mulighet for totall kontroll. Vurderingen av tettesjikt er derfor kun 
basert på alder (forventet levetid), synlige observasjoner.  

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

4. ETASJE > BAD / WC

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på 
membranløsningen.
Konsekvens/tiltak
• Det er viktig å merke seg at levetiden til en membran varierer basert 
på kvalitet, installasjon og bruk. Eldre  membraner kan bli sprø og 
sprekke opp, noe som fører til at de mister sin vanntettende funksjon. 
Dette kan resultere i vannlekkasjer gjennom vegger og gulv og 
fuktskader.

Kontroll av sluk på bad.  

Sanitærutstyr og innredning

Bad med dusjhjørne med dører i herdet glass. Servant med underskap. 
Speilskap over servant. 
Veggskap. 
Gulvmontert toalett.  
Opplegg for vaskemaskin.

4. ETASJE > BAD / WC

Beskrivelse

Ventilasjon

Naturlig oppdriftsventilasjon. Avtrekksventil er montert øverst på vegg. 
Tilluft fra spalte i dør. 

4. ETASJE > BAD / WC

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ventilasjon.
Konsekvens/tiltak
• Elektrisk avtrekksvifte bør monteres  for å lukke avviket.

Det er i de fleste tilfeller ikke lov å koble seg på felles avtrekkskanal med 
el-vifte, det bør undersøkes ved å kontakte styret for videre avgjørelse.

Sars' gate  31 F, 0562 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Takstpartner Oslo AS
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Harbitzalléen 14 K
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Tilliggende konstruksjoner våtrom

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

4. ETASJE > BAD / WC

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er pga bygningsmessige hindringer ikke fysisk mulig å foreta 
hulltaking i vegg bak våtsone.
Konsekvens/tiltak
• TGIU gitt ut ifra manglende mulighet for hulltaking.

KJØKKEN

Overflater og innredning

Velutstyrt og tidsmessig kjøkken med matte glatte fronter. Heltre 
benkeplate med vaskekum og induksjon platetopp. Plater over benk. 
Integrert stekeovn, micro, oppvaskmaskin og kjøl/ frys.  
Waterguard under benk. 
Komfyrvakt. 
Kjøkken og hvitevarer fra 2020. 

4. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Årstall: 2020 Kilde: Eier

Vannlås under kjøkkenbenk. 

Avtrekk

Kullfilter avtrekksvifte over platetopp.

4. ETASJE > KJØKKEN 

Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Kjøkkenet har ventilator med omluft (kullfilter).
Konsekvens/tiltak
• Om mulig bør det etableres ventilasjonskanal ut i det fri fra ventilator.

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

Årstall: 2020 Kilde: Eier

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger

Røropplegg med synlige kobberrør / kobberør med plastkappe. 
Synlige utenpåliggende forniklet kobberrør på bad.  
Lokale stoppekraner i kjøkkenbenken. 

Beskrivelse

Trolig stoppekran i inspeksjonsluke på bad. Luke kan ikke åpnes pga. 
dørlist. Bør undersøkes nærmere. 

Avløpsrør

Innvendige avløpsrør fra våtrom og kjøkken er anlagt i plast.
Avløpsrør er visuelt kontrollert i benkeskap på kjøkken og servantskap 
på bad/wc. Ingen avvik registrert.
Rørføringene oppfyller sin tiltenkte funksjon.

Beskrivelse

Ventilasjon

Naturlig oppdriftsventilasjon. Vinduer med spalteventil. 

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

Beskrivelse

Varmesentral

Fjernvarmeanlegg, vannrør m.m i fellesarealet er ikke vurdert. 
Beskrivelse

Varmtvannstank

Felles varmtvann i gården.

Berederne er ikke inspisert/kontroller.
 
Tilstanden er ikke videre vurdert for bygningsdelen i herværende 
rapport, da dette er boligselskapets ansvarsområde.

Beskrivelse

Sars' gate  31 F, 0562 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Takstpartner Oslo AS

0275 OSLO
Harbitzalléen 14 K

Tilstandsrapport

Oppdragsnr.:  15408-1923 Befaringsdato:  16.03.2026 Side: 10 av 18

53



Vannbåren varme

Nyere radiatorer i stue og soverom tilknyttet fjernvarme.
Beskrivelse

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Mer enn halvparten av forventet brukstid er passert på vannrørene til 
radiatorer

Konsekvens/tiltak
• Tiltak:

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

Elektrisk anlegg

Automatsikringer. Jordfeilbryter. Sikringskap plassert i felles trappegang.  
En kurs på 25 amp, en kurs på 10 amp og 3 kurser på 15 amp. 
Hovedsikring 40 amp. 

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

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

Beskrivelse

1. Foreligger det eltilsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foretatt 
arbeid på anlegget etter denne, utenom retting av eventuelle avvik i 
eltilsynsrapport (dvs en el-tilsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utskiftet anlegg fra inntakssikring og videre.
Byggeår, vedlikehold/modernisering utført i den grad nødvendig
ved oppussing, sist ved oppussing av kjøkken 2020.

Spørsmål til eier

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

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

Ja   
Ved oppussing av kjøkken 2020. Nye kurser til kjøkken. nye stikk 
m.m.  

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

6. Forekommer det ofte at sikringene løses ut?
Nei

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

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

Generelt om anlegget

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

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

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne tilstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Ingen tydelige avvik ble funnet på de nevnte kontrollpunktene
som
indikerer behov for umiddelbar elektrofaglig kontroll. For å
avdekke anleggets fulle tilstand,
anbefales det på generelt grunnlag å hyre en kvalifisert fagperson
for en
utvidet el-kontroll, for eksempel etter NEK 405-2-3.

Sikringskap

I følge gjeldende fagstandard (NS 3600) skal det gis opplysninger om 
inspektørens elektrokompetanse. Undertegnede er ikke utdannet innen 
elektrofaget. 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Leilighet

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

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

Kjeller 3 3

4. etasje 50 50

Loft 5 5

SUM 50 8
SUM BRA 58

Romfordeling

Etasje Internt bruksareal
 (BRA-i)

Eksternt bruksareal
(BRA-e)

Innglasset balkong 
(BRA-b)

Kjeller Bod

4. etasje Entré, bad / wc, kjøkken, stue, soverom

Loft Bod

Kommentar
Leiligheten disp. 1 bod ca. 3,1 m² i kjeller og 1 bod ca. 5.4 m² på loft. 

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

Arealoppmåling er utført på stedet med lasermåler, med mindre annet er opplyst. 
Alle innvendige sjakter, rørkasser ol. er medtatt i boligens arealer.

Byggetegninger
Det foreligger ikke tegninger

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

Kommentar: 

Lovlighet

Det er ikke mottatt tegninger fra megler. Konferer med megler for ytterligere informasjon om tegninger. 
Nærmere undersøkelser anbefales.

Sars' gate  31 F, 0562 OSLO
Gnr 229 - Bnr 124
0301 OSLO

Takstpartner Oslo AS

0275 OSLO
Harbitzalléen 14 K

15408-1923Oppdragsnr.: 16.03.2026Befaringsdato: Side: 14 av 18

57



Befaring

Dato Til stede Rolle
16.3.2026 Jan Gravdehaug Takstingeniør

Herman Tolpinrud Aagaard Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
229

bnr.
124

Areal
11483.7 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Eiet

Adresse
Sars' gate 31 F

Hjemmelshaver
As Tøyen Boligselskap

fnr.
0

snr.
0

Aksjeobjekt
Leil. nr.
H0403

Eier av adkomstdokumenter
Herman Tolpinrud Aagaard og 
Ida Blixt Flaten

Boligselskap
H0403/As Tøyen Boligselskap

    Befarings - og eiendomsopplysninger

Eiendommen ligger sentralt til i etablert bygårdsbebyggelse på Sofienberg.
Få min. gangavstand til off. kommunikasjoner, en rekke servicetilbud, forretninger og andre fasiliteter.
Kort vei til Tøyenparken og Botanisk Hage.

Beliggenhet

Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.

Adkomstvei

Eiendommen er tilknyttet offentlig vannforsyning via private stikkledninger.

Tilknytning vann

Eiendommen er tilknyttet offentlig avløpsnett via private stikkledninger.

Tilknytning avløp

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

Regulering

Tomten er opparbeidet med fin beplantning og velstelte felles grøntområder. Asfaltert adkomst og gårdsplass.

Om tomten

Grunnbok ikke innhentet.
Aksjeleilighet. En aksjeleilighet er en bolig der du kjøper en aksje i et boligaksjeselskap som gir deg eksklusiv bruksrett til en bestemt leilighet.
Du blir dermed medeier i selskapet og har medbestemmelsesrett i generalforsamlingen. Eierformen er organisert som et aksjeselskap.  Det
oppfordres til å sette seg inn i vedtekter, husordensregler, regnskap, budsjett og årsberetning. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt i  styret og/eller generalforsamling.

Tinglyste/andre forhold

Eiendomsopplysninger

Aksjenummer
124

Innskudd, pålydende mm
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   Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.03.2026

2 19.03.2026

3 02.04.2026

4 02.04.2026

For gyldighet på rapporten se forside

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Ikke lest, eller tilsendt takstmannen før
eller etter befaring.

Ikke 
gjennomgått Nei

Eier Eier som viste leilighet og ga opplysninger Gjennomgått Nei

Infoland.no

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

Gjennomgått Nei

Forsikring
TypeAvtalenrSelskap Forsikringssum Årlig premie

Kommentar
Fellespolise for selskapet (ikke innbo).
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STRUKTUR•REFERANSENIVÅ•TILSTANDSGRADER

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

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

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

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

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

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

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

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

i) Bad, vaskerom (våtrom) 

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

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

• Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning (downlights),
demonteres ikke for å sjekke dampsperren bak. Dette av hensyn til
bygningssakkyndiges kompetanse og risikoen for skade.

•Kontroll av fukt i konstruksjonen ved hulltaking i bad og vaskerom
(våtrom), rom under terreng (kjelleretasje, underetasje og sokkeletasje)
eller andre bygningsdeler skjer etter eiers aksept. Hulltaking av våtrom og
rom under terreng kan unntaksvis unnlates, se Forskrift til
Avhendingsloven. 

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

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

TILLEGGSUNDERSØKELSER

Etter avtale kan tilstandsanalysen utvides til også å omfatte
tilleggsundersøkelser utover minimumskravet i forskriften.

BEFARINGEN
Rapporten gir en vurdering av byggverk og bygningsdeler som
bygningssakkyndig har observert, og som fremkommer av Forskrift til
avhendingsloven. Rapporten er likevel ingen garanti for at det ikke kan
finnes skjulte feil, skader og mangler. NS 3600:2018 (Teknisk
tilstandsanalyse ved omsetning av bolig) har undersøkelsesnivå fra 1 til 3,
der undersøkelsesnivå 1 er det laveste og baseres på visuell observasjon.
Rapporten baseres på undersøkelsesnivå 1 med få unntak (våtrom og rom
under terreng). I praksis betyr dette at gjennomføringen av befaringen
begrenses som følger:

• Det utføres kun visuelle observasjoner på tilgjengelige flater uten fysiske
inngrep (f.eks. riving).

• Flater som er skjult av snø eller på annen måte ikke er tilgjengelig eller
skjult, blir ikke kontrollert. Det foretas ikke funksjonsprøving av
bygningsdeler, som isolasjon, piper, ventilasjon, el. anlegg, osv.

• Det gis ingen vurdering av boligens tilbehør, hvite- og brunevarer og
annet inventar. Dette gjelder også integrert tilbehør.

• Inspisering av yttertak er basert på det som er synlig, normalt på innsiden
fra loftet og utvendig fra stige/bakkenivå. Befaring av tak må være
sikkerhetsmessig forsvarlig for å kunne gjennomføres.

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

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

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

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

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

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

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

• Normal slitasjegrad: Forventet nedsliting av materiale i overflaten som er
basert på enkle visuelle observasjoner. Kan vurderes sammen med
bygningsdelens alder.

• Forventet gjenværende brukstid: Anslått tid et byggverk eller en del av et
byggverk fortsatt vil være tjenlig for sitt formål (NS3600, Termer og
definisjoner punkt 3.9) 

AREALBEREGNING FOR BOENHETER

• Areal fastsettes etter Forskrift til avhendingsloven og Norsk Standard
3940 Areal- og volum-beregninger av bygninger fra 2023.

• Areal oppgis i hele kvadratmeter i rapporten, og gjelder for det tidspunkt
oppmålingen fant sted. 

• Bruksareal (BRA) er det måleverdige arealet som er innenfor omsluttede
vegger målt i gulvhøyde (bruttoareal minus arealet som opptas av
yttervegger). I tillegg til gulvhøyde gjelder regler om fri bredde for at
arealet skal være måleverdig, med betydning for BRA av for eksempel loft
med skråtak. BRA består av internt bruksareal (BRA-i), eksternt bruksareal
(BRA-e) og innglasset balkong mv (BRA-b). Terrasse- og balkongareal (TBA)
opplyses der tilstandsrapporten skal benyttes i boligomsetningen og der
det er aktuelt. I tillegg kan gulvareal (GUA) og areal med lav takhøyde (ALH)
opplyses sammen med BRA der det er aktuelt og en del av oppdraget. Rom
skal ha atkomst og gangbart gulv for å kunne regnes som BRA/måleverdig
areal.

• Arealet måles og oppgis dersom arealet oppfyller krav til måleverdighet,
slik som at arealet må ha minst en bredde på 0,6m og minst en høyde på
1,9 m osv. Et rom kan være i strid med teknisk forskrift og mangle
godkjennelse hos kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette får

betydning for om arealet måles og oppgis i tilstandsrapporten. Når arealet
måles tas det ikke hensyn til om arealet er lovlig oppført eller om bruken er
lovlig, bruksendringer, lysforhold eller andre sikkerhetsmangler.

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

• Rom som ligger utenfor boenheten, men som eier har påvist og/eller
opplyst at tilhører boenheten, er oppmålt og inkludert i BRA-e. Det er ikke
fremvist dokumentasjon på at rommet tilhører boenheten, med mindre
dette er angitt særskilt. Rom utenfor boenheten kan omdisponeres av
borettslaget/sameiet og dette kan påvirke boligens BRA. Vær oppmerksom
på at NS 3940:2023 og eierseksjonsloven har ulik definisjon av fellesareal.
Ved arealmåling gjelder NS 3940:2023 som definerer fellesareal slik: “Delen
av bygning som brukes av to eller flere bruksenheter eller til bygningens
forvaltning, drift eller vedlikehold.

• Se øvrig informasjon om areal i rapporten, Norsk Standard 3940 (2012 og
2023) og veiledningen til disse.

PERSONVERN

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

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

Vendu lager en boliganalyse basert på opplysninger fra rapporten. Les mer
om dette og hvordan du kan reservere deg her:
https://samtykke.vendu.no/KF7729

KLAGEORDNING FOR FORBRUKERE

Er du som forbruker misfornøyd med bygningssakkyndiges arbeid eller
opptreden ved taksering av bolig eller fritidshus, se  
www.takstklagenemnd.no for mer informasjon
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Notar Oslo Sentrum

Oppdragsnr.

17-0035/26

Selger 1 navn

Ida Blixt Flaten

Selger 2 navn

Herman Tolpinrud Aagaard

Gateadresse

Sars' gate 31F

Poststed

OSLO

Postnr

0562

Er det dødsbo?
Nei Ja

Avdødes navn

Er det salg ved fullmakt?
Nei Ja

Hjemmelshavers navn

Har du kjennskap til eiendommen?
Nei Ja

Når kjøpte du boligen?

År 2024

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 1

Antall måneder 8

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap Gjensidige

Polise/avtalenr. 93928323

Spørsmål for alle typer eiendommer

1 Kjenner du til om det er/har vært feil tilknyttet våtrommene, f.eks. sprekker, lekkasje, råte, lukt eller soppskader?
Nei Ja

Beskrivelse Sprekk i flis på badet

Initialer selger: IBF, HTA 1
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2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Nei

3 Kjenner du til om det er/har vært tilbakeslag av avløpsvann i sluk eller lignende?
Nei Ja

4 Kjenner du til feil eller om har vært utført arbeid/kontroll på vann/avløp?

Svar Nei

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

6 Kjenner du til om det er/har vært utettheter i terrasse/garasje/tak/fasade?
Nei Ja

7 Kjenner du til om det er/har vært problemer med ildsted/skorstein/pipe f.eks. dårlig trekk, sprekker, pålegg, fyringsforbud eller lignende?
Nei Ja

8 Kjenner du til om det er/har vært f.eks. sprekker i mur, skjeve gulv eller lignende?
Nei Ja

9 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr på eiendommen som rotter, mus, maur eller lignende?
Nei Ja

10 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i boligen?
Nei Ja

11 Kjenner du til om det er/har vært utført arbeid på el-anlegget eller andre installasjoner (f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?

Svar Nei

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

13 Har du ladeanlegg/ladeboks for elbil i dag?
Nei Ja

14 Kjenner du til om ufaglærte har utført arbeid som normalt bør utføres av faglærte, utover det som er nevnt tidligere (f.eks. drenering,
murerarbeid, tømrerarbeid etc)?

Nei Ja

15 Er det nedgravd oljetank på eiendommen?
Nei Ja

16 Kjenner du til om det har vært utført arbeid på terrasse/garasje/tak/fasade?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse
Askjelaget startet arbeid i 2025 med å skifte ut daværende låsesystem for inngangsdører til oppgangene med nytt
elektronisk adgangssystem fra SALTO Homelok. Nytt låsesystem er installert for inngangsdøren til boligens
oppgang.

Arbeid utført av Bergersen Sikkerhet og Design

17 Selges eiendommen med utleiedel, leilighet, hybel eller tilsvarende?
Nei Ja

18 Kjenner du til om det er innredet/bruksendret/bygget ut i kjeller eller loft eller andre deler av boligen?
Nei Ja

19 Kjenner du til forslag eller vedtatte reguleringsplaner, andre planer, nabovarsel eller offentlige vedtak som kan medføre endringer i bruken av
eiendommen eller av dens omgivelser?

Nei Ja
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20 Kjenner du til om det foreligger påbud/heftelser/krav/manglende tillatelser vedrørende eiendommen?
Nei Ja

21 Er det foretatt radonmåling?
Nei Ja

22 Kjenner du til manglende brukstillatelse eller ferdigattest?
Nei Ja

23 Kjenner du til om det foreligger skaderapporter/ tilstandsvurderinger eller utførte målinger?
Nei Ja

24 Er det andre forhold av betydning ved eiendommen som kan være relevant for kjøper å vite om (f.eks. rasfare, tinglyste forhold eller private
avtaler)?

Nei Ja

Spørsmål for bolig i sameie/borettslag/boligaksjeselskap:

25 Kjenner du til om sameiet/laget/selskapet er involvert i tvister av noe slag?
Nei Ja

26 Kjenner du til vedtak/forslag til vedtak om forhold vedr. eiendommen som kan medføre økte felleskostnader/økt fellesgjeld?
Nei Ja

Beskrivelse Styret har varslet at grunnet at flere av leverandørene har økt prisene mer enn konsumprisindeksen. I kombinasjon
oppgaver pålagt av generalforsamlingen så skal felleskostnadene økes med 8 % fra 1. juli 2026.

27 Kjenner du til om det er/har vært sopp/råteskader/insekter/skadedyr i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger) som rotter, mus,
maur eller lignende?

Nei Ja

28 Kjenner du til om det er/har vært skjeggkre i sameiet/laget/selskapet (fellesareal eller i andre boliger)?
Nei Ja

Beskrivelse
Tidligere eier informerte om i sin egenerklæring at det hadde vært skjeggkre i en annen oppgang enn boligens
mens han bodde her. Tidligere eier ble ikke berørt eller så ikke noe av dette. Samt skal det ha blitt utbedret av
forsikringselskap/borettslag. Vi er ikke kjent med at det har vært skjeggkre i noen av oppgangene siden vi flyttet inn.

Initialer selger: IBF, HTA 3

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

7-
00

35
/2

6

64



Tilleggskommentar

Det var i 2025 brann i kjellerarealer ved en annen seksjon av aksjeselskapet. Kjelleren under leiligheten, og medfølgende kjellerbod var ikke
berørt og har ikke hatt behov for utbedring. Aksjelaget jobber i 2026 med utbedringer av skadede arealer. Vi er også kjent med at tidligere eier
har gjort arbeid på bad, kjøkken og el-anlegg som vi har unlat å inkludere i dette skjemaet da vi kun har kjennskap til dette gjennom tidligere
eier sin egenerklæring fra salget i 2024, og vi har derfor ikke innsyn i hva som er gjort, hvem som har gjort det eller annet utover det tidligere
eier informerte om i egenerklæringen.

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.
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






 




 
 
 
 
 

 
 
  
  


• 
• 
• 
• 
• 
• 

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

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

• 


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

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









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







   



   

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




og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 








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






68



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





















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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




 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 


 



70



71



72



73



74



75



76



77



78



79



80



81



82



83



84



85



86



87



88



89



90



91



92



93



94



95



96



97



98



99



100



101



102



103



104



105



106



107



108



109



110



111



112



113



114



115



116



117



118



119



Protokollen er digitalt signert av:
Møteleder: Audun Heggtveit /s/
Protokollvitne 1: Øivind Fjeldstad /s/
Protokollvitne 2: Tonje Merethe Tredal /s/
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Side 1  

HUSORDEN FOR A/S TØYEN BOLIGSELSKAP 

 
Hver enkelt leieboer er ansvarlig for at bestemmelsene i denne husordenen blir fulgt. 
Husordenen inneholder ikke bare plikter, vær klar over at den skal sikre rimelig husleie, 
orden, ro og hygge. 
 
RO. 
Det skal være ro i leiligheter og trappeoppganger fra 22.00 til 07.00. Musikkundervisning 
tillates bare etter særskilt avtale. TV og musikkanlegg må ikke settes så høyt at de sjenerer 
naboene. 
 
OPPHOLD I OPPGANGENE.  
Det er ikke tillatt å leke i trappeoppgangene, kjeller eller loft, eller å slippe uvedkommende 
inn i trappeoppgangene. 
 
SØPPEL. 
All søppel pakkes forsvarlig inn før det kastes. Legg ikke søppel ved siden av beholderne. 
Alt søppel skal kildesorteres etter gjeldende regler fra Oslo kommune. Søppel som ikke er 
husholdningsavfall skal ikke kastes i søppelbodene men leveres til gjenbruksstasjonene. 
 
LUFTING. 
Vinduene i trappeoppgangene skal som regel være lukket og settes bare opp når det er 
nødvendig å lufte. Husk stormkroken. 
 
VASK, TØRK og BANKING. 
Vask for andre er ikke tillatt. Vaskeriet med dets maskiner og tørkemuligheter skal bare 
brukes i perioden 07.00- 22.00 alle dager.  Bruk av vaskeriet utenom den tid som er fastsatt er 
ikke tillatt. 
Banking av matter og tepper må bare foregå på tørkeplassen mellom 08.00 og 22.00 etter at 
tøy er tatt inn. Lørdag kan det bankes mellom 08.00 og 17.00. Tørkeplassen skal ikke brukes 
søndager, helligdager og høytidsdager. 
Hver aksjonær har ansvar for å vaske sin del av trappeoppgangene og trapperomsvinduene.  
I oppganger med heis skal heisen vaskes. 
 
OPPUSSING og VEDLIKEHOLD. 
Oppussing og vedlikehold som utsetter andre for støy kan utføres på hverdager mellom 
klokken 08.00 og 21.00, på lørdager mellom klokken 10.00 og 19.00 og søndager mellom 
klokken 12.00 og 19.00. 
 
BAD og WC. 
Bruk ikke badekar til klesvask, tråder og lo stopper avløpet. Avløpssluk på bad skal rengjøres 
1 gang pr. år. Det må bare brukes klosettpapir til WC. Husk minst mulig tapping av vann og 
spyling av klosett om natten.  
 
VARME og VARMT VANN. 
Varme og varmt vann må brukes mest mulig økonomisk. 
 
LÅSING og SLOKKING AV LYS. 
Utgangsdører i oppgangene skal være låst. Loft og kjellerdører skal alltid holdes låst. Påse at 
lys i oppganger, kjeller og loft ikke brenner unødig. 
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Side 2  

 
FRAMLEIE. 
Framleie må godkjennes av styret for 1 år av gangen. Framleieren må ikke flytte inn før 
godkjenning foreligger.  
 
HUSDYRHOLD. 
Husdyrhold er ikke tillatt. Styret kan gi dispensasjon fra forbudet når søker sannsynliggjør 
vektige sosiale grunner, og når hensynet til naboene ikke veier tyngre enn hensynet til 
aksjonæren som ønsker å anskaffe husdyr. 
Indre gård skal ikke brukes til lufting av husdyr, men det er tillat å oppholde seg i bakgården 
med husdyr så fremt det ikke er til sjenanse for andre. Etterlatenskaper må plukkes opp. 
 
BALKONGENE. 
Teppebanking er forbudt på balkongene. Klestørk eller lufting  av tøy eller sengeklær over 
gelender må ikke skje. Blomsterkasser skal ikke monteres på utsiden.  

Unngå søling av vann. Grilling med kullgrill på balkongene er forbudt. Ved grilling må det 
tas hensyn til naboene. Grilling etter kl. 22 er forbudt. 

 
RØYKING I FELLESAREALER. 

Røyking innendørs i fellesarealer, vaskerier, kjeller og loft er ikke tillatt. Kostnader forbundet 
med eventuell utrykking som følge av utløsning av brannalarm på grunn av røyking, 
faktureres aksjonæren.  

 
ALMINNELIGE ORDENSREGLER. 
Leiligheten må ikke brukes slik at det sjenerer andre. Ingen må sette fra seg sykler, 
barnevogner, ski, kjelker o.l. på loft eller kjellerganger. 
Kast ikke mat til fugler, det trekker til seg rotter og mus til eiendommen. 
 
Det er leieboernes egen interesse på enhver måte å utvise forsiktighet og omtanke med 
leiligheten og gården som de jo selv er medeier av. Det henstilles til leieboerne at de til 
enhver tid opptrer hensynsfullt overfor hverandre, så det alltid kan være et godt forhold 
mellom selskapets leieboere.  
 
 
 

DENNE HUSORDEN INNGÅR SOM EN DEL AV LEIEKONTRAKTEN 
A/S TØYEN BOLIGSELSKAP. 

 
 
 
 

Endret på gen. forsamling 15. mai. 2017 og 21. mai 2025 
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Side 3  

 
ORDENSREGLER FOR VASKERIET. 

 
1. Les bruksanvisningen nøye.  
 
2. Bruk ikke makt for å betjene maskinen. 
 
3. Tøm lommene i vasketøyet før det legges i maskinen. 
 
4. Rengjør doseringskamrene og tørk godt av maskinen  
 etter bruk. 
 
5. Rist ryer godt og rengjør barnetøy for sand før det  
 legges i maskinen. 
 
6. Bruk ikke midler som angriper maskinen. 
 
7. I våre maskiner må det kun benyttes lavtskummende  
 vaskemiddel. Et høytskummende vaskemiddel vil føre  
 til at maskinen skummer over og De får et dårlig  
 resultat. 
 
8. Hvis mulig, unngå barn i vaskeriet. 
 
9.  Vasketidene er fra 07.00 til 22.00 alle dager. Tørkeplassen skal ikke brukes 

søndag, helligdager og høytidsdager. 
 
10. Bløtlegging i maskinen er forbudt. 
 
11. Tomme vaskepulverpakker og annet avfall skal fjernes  
 av hver enkelt før man forlater vaskeriet. Bruk utplassert søppelkasse. 
 
12. Dørene må være åpne i vaskemaskinen når de ikke er i  
 bruk. 
 
13. Lås til vasketavlen skal fjernes etter bruk av  
 vaskeriet. Låsen merkes med navn eller leil.nr. 
 
14. Det er ikke tillatt å vaske i en annens vasketid uten avtale med vedkommende. 
 
Inndelingen av vasketiden foreslås til å være 5 perioder à 3 timer på hverdager og 5 perioder à 
3 timer på lørdag og søndag. 
 

NB. FORLAT VASKERIET SOM DE SELV ØNSKER Å FINNE DET. 
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Side 4  

 
PARKERINGSFORBUDET I TØYEN BOLIGSELSKAP AS 
 
For å få en effektiv fjerning av biler som bryter parkerings-bestemmelsene har Boligselskapet 
en avtale med Flexitrans as. 
 
Flexitrans foretar kontroll, og borttauing av feilparkerte biler. 
 
Beboerne er selv ansvarlig for å informere sine gjester om ordningen. 
 
Borttauing skjer for bileiers regning og risiko og koster pt kr. 1.400,- + døgnleie kr. 100,-. 
 
Det tillates 10 minutters stans for av og pålessing. 
 
Håndverkere o.l. kan etter behov få spesiell tillatelse.  (Tillatelse fåes hos vaktmester eller et 
styremedlem). 
 
Opplysninger om bort-tauede biler gis av Flexitrans på 
tlf: 22 16 47 10. 
 
 
 
STYRET  

 
 
  
 
 

124



VEDTEKTER 
 

A.S Tøyen Boligselskap 
 
 

Vedtatt på generalforsamling 31. mai 2006 
Sist oppdatert i e.o. generalforsamling 04.11.2014 
Sist oppdatert på generalforsamling 27.05.2015 

               Sist oppdatert på generalforsamling 23.05.2016 
               Sist oppdatert på generalforsamling 02.06.2020 
1.  
Aksjeselskapet Tøyen Boligselskap har til formål å eie, bebygge og drive eiendommen 
Sars.gt 31, gnr.229. bnr. 124 i Oslo Kommune. Selskapets forretningskontor skal være i 
Oslo. 
 
2. 
Aksjekapitalen er på kr. 114 100,- fordelt på 163 aksjer hver pålydende kr. 700,- fullt 
innbetalt og lydende på navn. 
 
3. 
Aksjonær som har en aksje og den dertil knyttede andelsobligasjon, har borett til 
leilighet. Aksje og andelsobligasjon kan ikke skilles. Kun fysiske personer kan være 
aksjeeier og ingen aksjonær kan eie mer enn to aksjer og da med formål å slå sammen 
to leiligheter. 
 
4. 
Aksjer og andelsobligasjonens omsettelighet er begrenset, idet ethvert salg må 
godkjennes av selskapets styre. 
 
5. 
Selskapets forretninger ledes av et styre på 5 medlemmer, samt 2 varamedlemmer. 
Styret velger selv sin leder. Styret og varamedlemmene velges blant aksjonærene for 2 
år av gangen. Ved valg går vekselsvis 3 og 2 styremedlemmer ut. Dersom et 
styremedlem selger sine aksjer med mer enn 3 måneder igjen til neste ordinære 
generalforsamling, skal medlemmet tre ut av styret. Nytt medlem velges blant 
varamedlemmene av det sittende styret. 
 
Når styret anviser fakturaer og andre betalingsforpliktelser på vegne av selskapet må 
disse godkjennes og underskrives av minst 2 styremedlemmer, leder eller nestleder må 
være en av disse 2. 
 
6. 
Den ordinære generalforsamlingen avholdes hvert år innenfor de frister som er gitt i 
aksjeloven. Innkallelse med angivelse av dagsorden skal skje i skriftlig brev til samtlige 
aksjonærer, minimum 14 dager før generalforsamlingen. 
 
7.  
Generalforsamlingen skal behandle: 
1.  Styrets årsberetning. 
2. Fastsettelse av resultatregnskap og balanse herunder anvendelse av 
     årsoverskudd eller dekning av underskudd i henhold til den fastsatte balanse. 
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3.  Valg av styremedlemmer og varamedlemmer. 
4. Generalforsamlingen velger valgkomite, valgkomiteen består av 2 medlemmer og 

velges for 2 år av gangen. 
5. Andre saker som er nevnt i innkallingen eller som i henhold til gjeldende       
     aksjelovgivning skal behandles av generalforsamlingen. 
 
8. 
Aksjeeier har rett til å møte ved fullmektig. Ingen aksjeeier eller fullmektig kan ha mer 
enn tre 3-stemmer i generalforsamling. 
 
9. 
Med mindre annet følger av lov eller selskapets vedtekter avgjøres enhver sak ved 
simpelt flertall av de fremmøtte stemmer. Står stemmetallet likt gjelder det som 
møtelederen slutter seg til, selv om han ikke er aksjeeier eller representant for aksjeeier. 
 
10.  
Ekstraordinær generalforsamling innkalles når styret finner det nødvendig eller når det 
forlanges av aksjonærer som representerer minst 1/10 del av aksjonærene.  
Vedtektenes paragraf 6,7,8 og 9 gjelder for innkallelse, bekjentgjørelse og utlegning av 
dokumenter.  
 
11 Bruksoverlating  
Aksjeeieren kan ikke uten samtykke fra styret overlate bruken av boligen til andre. 
 
Med styrets godkjenning kan aksjeeierne overlate bruken av hele boligen dersom 
aksjeeieren selv eller person som nevnt nedenfor, har bodd i boligen i minst ett av de 
siste to årene.  
-et medlem av brukerhusstanden er aksjeeierens ektefelle eller slektning i rett opp- eller 
nedstigende linje eller fosterbarn av aksjeeieren eller ektefellen 
- aksjeeieren er en juridisk person 
- aksjeeieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 
militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner 
-det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 eller 
husstandsfellesskapslovens § 3 andre ledd.  
 
Aksjeeieren kan i slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år 
Godkjenning kan bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig grunn til det. 
Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt aksjeeier.  
 
Har selskapet ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker innen en 
måned etter at søknaden har kommet fram til selskapet, skal brukeren regnes som 
godkjent.  
 
(3) Aksjeeier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre uten 
godkjenning. I tillegg kan andelseieren overlate bruken av hele boligen til andre i opptil 
30 døgn i løpet av året uten godkjenning 
 
(4) Overlating av bruken reduserer ikke aksjeeierens plikter overfor selskapet. 
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12 Aksjeeierens vedlikeholdsplikt 
 
(1) Den enkelte aksjeeier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som vinduer, rør, sikringsskap fra og 
med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, varmekabler, inventar, 
utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vask, apparater og innvendige 
flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjoner og utskifting av slikt som rør, 
sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med tilbehør, 
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slik som vannklosett, varmtvannsbereder og 
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg-, gulv- og himlingsplater, skillevegger, 
listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Aksjeeieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendig kloakkledning 
både til og fra egen vannlås/sluk og fram til boligaksjeselskapets felles-/hovedledning. 
Aksjeeieren skal også rense eventuelle sluk på verandaer, balkonger o l.  
 
(4) Aksjeeieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.  
 
(5) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær.  
 
(6)Aksjeeieren er selv ansvarlig for apparater, innretninger eller konstruksjoner som 
han lar oppføre eller installere i boligen, herunder innkassinger av innvendige rør. 
 
(7) Oppdager aksjeeieren skade i boligen som selskapet er ansvarlig for å utbedre, 
plikter aksjeeieren straks å sende melding til selskapet.  
 
(8) Dersom aksjeeieren forsømmer sin vedlikeholdsplikt slik at det oppstår skade eller 
fare for skade på andre boenheter eller på fellesarealene kan styret pålegge aksjeieren å 
treffe de tiltak som er nødvendige for å avverge skade eller fare og om nødvendig selv 
besørge de nødvendige tiltak truffet for aksjeeiers regning. 
 
(9) Selskapet og andre aksjeeierer kan kreve erstatning for tap som følger av at 
aksjeeieren ikke oppfyller pliktene sine, jf borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.   
 
 
13 Selskapets vedlikeholdsplikt  
(1) Selskapet skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så langt 
plikten ikke ligger på aksjeeierne. Skade på bolig eller inventar som tilhører selskapet, 
skal selskapet utbedre dersom skaden følger av mislighold fra en annen aksjeeier.  
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom boligen, 
skal selskapet holde ved like. Selskapet har rett til å føre nye slike installasjoner 
gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for aksjeeieren.  
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(3) Selskapets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskifting av termoruter, og ytterdører til boligen eller reparasjon eller 
utskifting av tak,  bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk, samt rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Aksjeeieren skal gi adgang til boligen slik at selskapet kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring av 
arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for aksjeeieren eller annen 
bruker av boligen. 
 
(5) Aksjeeieren kan kreve erstatning for tap som følge av at selskapet ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18.  
 
 
14. Pålegg om salg og fravikelse 
 
Mislighold 
Aksjeeierens brudd på sine forpliktelser overfor selskapet utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
Pålegg om salg 
(1) Hvis en aksjeeier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
selskapet pålegge vedkommende å selge aksjen(e), jf borettslagslovens § 5-22 første ledd. 
Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir selskapet rett til å 
kreve aksjen(e) solgt.  
 
Fravikelse 
Medfører aksjeeierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er aksjeeierens eller brukerens oppførsel til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige aksjeeiere eller brukere, kan styret kreve 
fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
 
 
15. 
Endring av vedtektene krever tilslutning fra 2/3 av de fremmøtte stemmer. Salg eller 
delvis salg av selskapets eiendom krever også slik tilslutning, og i to påfølgende  
generalforsamlinger, hvorav den ene ordinær. 
 
16. 
Forøvrig henvises det lov om aksjeselskaper av 13.06.1997 nr 34 og de til enhver tid 
gjeldende regler i lov om borettslag. 
 
 
5214  ASVedtektsbrev2005     
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Energiattest for flerboligbygg
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Attesten gjelder Energiattester AS TØYEN BOLIGSELSKAP

Antall registrerte
enheter 4

Postnummer 0562

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 229

Bruksnummer 124

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80581564

Merkenummer Energiattest-2025-241639

Dato 20.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1940
Bygningsmateriale:
BRA: 55
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

133



Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (4)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Sars' gate 31F 80581564 H0203 0 0

Sars' gate 31F 80581564 H0303 0 0

Sars' gate 31F 80581564 H0403 0 0

Sars' gate 31F 80581564 H0502 0 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1940

Byggstandard
Type bygg
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering
Kjelanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Varmeanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Kjøleanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning

Areal yttervegger 35 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 7 m²
Oppvarmet BRA 55 m²
Totalt BRA 55 m²
Oppvarmet luftvolum 146 m³
U-verdi for yttervegger 1,10 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 13,5 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 72,5 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 3,00 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
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Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,58 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 81 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,75
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,92
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,81

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
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Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 9.3.2016
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming kWh/år
Ventilasjonsvarme kWh/år
Varmtvann kWh/år
Vifter kWh/år
Pumper kWh/år
Belysning kWh/år
Teknisk utstyr kWh/år
Romkjøling kWh/år
Ventilasjonskjøling kWh/år
TotaltNettoEnergibehov kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 14 017 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 254,85 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 11 898 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 254,85 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 14 017 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 2 119 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 11 898 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 14 017 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 20,0 %
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Erling Olav Turtum

 
                                                                                                          Dato: 19.03.2026
 
Deres ref:                                                         Vår ref (Saksnr):                                                        Saksbehandler: Storegjerde, Lars Kjetil 
Bestillingsnr.: 86528886
41281/ ERTU@MSNO

AREALBEKREFTELSE FOR GNR.229 BNR. 124

Vi viser til bestilling av 20260318 for SARS? GATE 31F.

GNR. 229 BNR.  124

er, ifølge eiendomsregisteret i Oslo, opprettet den 06.07.1939.

Arealet for eiendommen, med til- og framålinger ført i eiendomsregisteret i Oslo, er 

11493 m²

Eiendommen, i samsvar med oppgitt areal, er vist med gul farge på vedlagte kartutsnitt.

Målestokk= 1: 1000.

Eiendommen består av 1 teig.

Plan- og bygningsetaten

Avdeling tilsyn og geodata
Seksjon matrikkel

Kristin Tveit
Seksjonsleder
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Dato:	18.03.2026

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	Sars'	gate	31

Gnr/Bnr:	229/124

PlottID/Best.nr:	154755/	86528886

=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	2	(dvs.	på	bakkenivå).	
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	.	Kan	ikke	brukes	til	byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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Dato:	18.03.2026

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	154755/86528886

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.
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Farled

Fjernveg	(tunnel)

Fjernveg

Markagrense

Plangrense

Sporveg	(tunnel),	fremtig

Sporveg	(tunnel),	eksisterende

Sporveg,	eksisterende

Sporveg,	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	fremtidig

Jernbane	(tunnel),	eksisterende

Jernbane,	eksisterende

Turvei

Ny	T-bane-/jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

T-banestasjon	(ikke	juridisk)

Jernbanestasjon	(ikke	juridisk)

Banetrase	(ikke	juridisk)	

Fjordtrikk	(ikke	juridisk)

Samferdsel	(ikke	juridisk)

Eksisterende	kollektivknutepunkt

Fremtidig	kollektivknutepunkt

Spredt	boligbebyggelse

Bestemmelsesgrense

Aktivitetssone	marka

Bebyggelse	og	anlegg,	eksisterende

Bebyggelse	og	anlegg,	fremtidig

Bane,	eksisterende

Havn,	eksisterende

Havn,	fremtidig

Kollektivknutepunkt,	fremtidig

Grønnstruktur,	eksisterende

Grønnstruktur,	fremtidig

Forsvaret

LNF-areal,	eksisterende

LNF-areal,	fremtidig

Spredt	boligbebyggelse,	eksisterende

Spredt	boligbebyggelse,	fremtidig

Spredt	fritidsbebyggelse,	eksisterende

Spredt	fritidsbebyggelse,	fremtidig

Bruk	og	vern	av	sjø	og	vassdrag	med	tilhørende	strandsone

Farled

Småbåthavn,	eksisterende

Småbåthavn,	fremtidig

Naturområde

Friluftsområde

Ytre	by	(utviklingsområder)

Indre	by	(utviklingsområder)

H570	-	Bevaring	kulturmiljø

H710	-	Båndlegging	for	regulering	etter	pbl.

H810_1	-	Krav	om	felles	planlegging	(områderegulering)

H810	_2	-	Krav	om	felles	planlegging

H820_1	-	Omforming	(kabling	og	høystentledninger)

H820_2	-	Omforming	(trafostasjoner)

H110	-	Nedlagsfelt	drikkevann

H190	-	Andre	sikringssoner

H310_1	-	Kvikkleire

H310_2	-	Steinsprang

H320_1	-	Stormflo

H320_2	-	Elveflom

H390	-	Deponi

Tegnforklaring	-	kommuneplan
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Dato: 18.03.2026          Målestokk 1: 7 500 (A4)

Oversiktskart

Adr.:          Sars' gate 31 F

Gnr bnr :   229 / 124

Bydel :           

Skolekrets (2020/2021):   Lakkegata

Bydel :           GRUNERLØKKA

Skolekrets (2020/2021):   
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   Målestokk 1: 1000 (A4)  Dato: 18.03.2026Sars' gate 31 F
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V020255

I henhold til instruks godkjennes : Tverrpro昀椀l for Sarsgata mellom Heimdalsgata og Finn-

marksgata,som vist med røde tall.

V020255 har ikke egne skrevne reguleringsbestemmelser.

Vedtaksdato: 02.02.1955

Vedtatt av: Byplansjefen

Vedtaksdokumenter: 195502858

Lovverk: BL 1924

Høydereferanse: Oslo lokal

Merknader:

Knytning(er) mot andre planer: S-198GO, S-172GO

Dokumentet består av 1 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

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




  

















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











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






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 



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






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

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





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



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










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

• 


Kravet om at det skal ”tas særskilt hensyn til” utvalgte naturtyper gir grunnlag for å avslå en 





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

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


–

  

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





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

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Reguleringsbestemmelser i tilknytning til endret reguleringsplan for Oslo sentrum og in-

dre sone i Oslo kommune.

Vedtaksdato: 28.07.1977

Vedtatt av: Miljøverndepartementet

Vedtaksdokumenter: 197701394

Lovverk: BL 1965

Høydereferanse: OSLO LOKAL

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

Kommuneplan 2015. Se også S-2937,1.10.87 endr.reg.best.

Knytning(er)motandreplaner: V300589, V290689, V300187, V080384, 26394, 20483,

16578, 37684, 21884, V131284, V100495, 5984, 23383, 39183, 6382, 41871, 2390,

V160184, V280186, V190482N2, 43392, 1491, V240993, 2490, 20090, 17490, 9993,

V190482, 3483, V310184, 15081, 16386, V201089, V311090, 28490, V170887, 5290,

V070492, 20183, 6182, 2901, V110396, V290894, 3338, V280885, 15189, 8886, V301288,

V220380, V130679, 36982, 8786, 33390, V030993, V190192, V080285, 24385, V160895,

V270398, V030806N2, V181209N2, V190902, V120105, V121010, V311002, V221096,

V231095, V231296, V011002, V151100, V120297, V200905N2, 2306, V150796, V161001,

V060597, V150596, 19106, V301006N3, V080610

Dokumentet består av 2 side(r) inkludert denne.

Plan- og bygningsetaten
Oslo kommune

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

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

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

Pl
an
en
er
he
lt
ell
er
de
lvi
s o
pp
he
ve
t s
om

fø
lg
e a
v b
ys
ty
re
ts
ve
dt
ak
23
.09
.20
15
, s
ak
26
2(
Ko
mm

un
ep
lan

20
15
- O
slo

mo
t 2
03
0 -
Sm

ar
t,
tr
yg
g o
g g
rø
nn
).

152



S-2255 

S-2255.doc Generert 29.11.2013 13:18 Side 2 av 2 

S-2255, 28.7.77 (SE ENDR.§7, S-2937) 
 
REGULERINGSBESTEMMELSER TIL ENDRET REGULERINGSPLAN FOR OSLO SENTRUM OG INDRE 
SONE I OSLO KOMMUNE. 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. Oktober 1977 i medhold av par 28,1, jfr. par 27 i 
bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet. 
 
Ny paragraf ble vedtatt av Oslo bystyre 1.10.1987, S-2937. 
 
§ 1. Det regulerte området er på planen vist med reguleringsgrense. Innenfor denne begrensningslinjen skal 

arealene nyttes som vist på planen. 
 
§ 2. Tidligere stadfestede reguleringsplaner for trafikkområde opprettholdes i den utstrekning de er vist på 

planen. Videre opprettholdes tidligere stadfestede reguleringer for felles areal for flere eiendommer. 
 
§ 3. Før byggetillatelse kan gis, skal det foreligge detaljert bebyggelsesplan for vedkommende eiendom.  Etter 

bygningsrådets bestemmelse i det enkelte tilfelle kan bebyggelsen tillates oppført i inntil 5 etasjer. 
 
§ 4. I områder regulert til blanding av bolig/kontor/forretning skal det ved nybygging innpasses flest mulig 

boliger, minimum det antall boliger som fantes pr. 1.1.73. Bruksendring av eksisterende bolig tillates ikke. 
 

Hvor det er regulert til blanding av forretning/kontor eller bolig/forretning/kontor, skal det søkes 
innpasset forretninger i 1.etasje mot gate.  Bruksendring av eksisterende forretning i 1.etasje mot gate 
kan kun tillates i særlige tilfelle. 

 
§ 5. I denne planen betyr utnyttelsesgrad (U) det samlede brutto gulvareal for et avgrenset område 

(inkludert garasjeanlegg over terreng) dividert med brutto grunnareal for byggeområdene innenfor området. 
Brutto grunnareal kan regnes inntil midten av tilgrensende trafikkområde/friområde og maksimum 10 meter. 
Hvor det er større brutto etasjehøyde enn 3 meter regnes utnyttelsesgraden etter en teoretisk etasjehøyde 
på 3 meter. 

 
§ 6. Reguleringsplaner innenfor planområdet som er stadfestet i tidsrommet mellom 4.9.1974 og stadfestelse av 

nærværende plan, skal gjelde foran denne plan. 
 

 
S-2937, 01.10.87 (se tidl. S-2255) 
 
FORSLAG TIL ENDREDE REGULSERINGSBESTEMMELSER (NY PARAGRAF 7) FOR  
SENTRUM OG INDRE SONE (SONEPLANEN). 
 
Miljøverndepartementet har i brev av 28. juli 1977 og 19. oktober 1977 i medhold av paragraf 28,1,jfr. paragraf 
27 i bygningslov av 18. juni 1965 stadfestet Oslo kommunestyres vedtak av 29. april 1976 om bestemmelser i 
tilknytning til reguleringsplan for Oslo sentrum og indre sone, med noen endringer foretatt av departementet, 
S-2255. 
 
Pgf. 7.  I denne reguleringsplan er det ikke tatt stilling til bevaringsspørsmålet. 
 
Før prosjektering tar til, anbefales byggherrer og forslagsstillere å kontakte berørte kommunale 
myndigheter for å bringe klarhet i eventuelle bevaringsinteresser. 
 
Når behandling av bebyggelsesplan eller søknad om rive- eller byggetillatelse tar til, og eksisterende 
bebyggelse forutsettes revet, skal bevaringsspørsmålet alltid vurderes. 
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Regulering av Østre bydel II, Oslo.

Vedtaksdato: 17.07.1947

Vedtatt av: Forsynings og gjennreisningsdepartementet

Vedtaksdokumenter: 194701510

Lovverk: BL 1924

Høydereferanse: Oslo lokal

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

Kommuneplan 2015.

Knytning(er)motandreplaner: 49452, V180648, V070246, 71153, V240894, V110347,
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V241091N3, V050900, 30752

Dokumentet består av 5 side(r) inkludert denne.
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Se Endring av par.1B nr.3 i S-1748. 
 
BYPLANVEDTEKT FOR INDRE SONE (YTRE). 
 
 Denne vedtekt omfatter følgende vedtektsnummer: 

Vedtekt nr: Vedtatt: Godkjent av bystyret: Stadfestet av dept: Byplan 

171 20/4-1937 27/10-1938 8/3-1939 V B.II 

172A 8/6-1937 8/12-1938 3/2-1939 V B.III 

173 14/9-1937 26/2-1942 4/6-1942 N B I 

174 11/1-1938 20/6-1940 17/10-1940 V B I 

177 27/9-1938 16/10-1942 22/12-1942 Grunerl. 

  23/5-1947 26/9-1947  

178 10/1-1939 5/2-1942 4/6-1942 Ø B III 

179 2/5-1939 30/10-1946 17/7-1947 Ø B II 

181 10/10-1939 5/2-1942 4/6-1942 N B II 

182A 28/11-1939 5/12-1946 28/4-1947 Ø B V 

183 13/2-1940 24/9-1942 6/11-1942 Ø B IV 

184 2/4-1940 14/12-1951 22/7-1952 Ø B I 

     

188 6/5-1941 22/2-1942 6/11-1942 V B IV 

 
BYPLANVEDTEKT. 
 
§ 1.  

A. Med de unntak som er nevnt nedenfor under punkt B tillates det bare ført opp beboelseshus. 
B. Unntatt fra boligbestemmelsen er: 
 1. Strøk som hører til "indre sone", og arealer som er satt av til: 
 2. Offentlig bebyggelse så lenge de disponeres til dette bruk, på byplanen merket "Off.bebygg". 
 3. Forretningsbebyggelse av den art, som er nevnt nedenfor, på byplanen fargelagt med brunt. 
 4. Industribebyggelse, på byplanen fargelagt med gult. 
Ad 3. Ved forretningsbebyggelse forstår en bebyggelse med lokaler for kontorer, magasiner, lagre og 
lignende som er bestemt for direkte vareomsetning og som kan føre med seg stadig fra- og tilbringelse av 
gods, tilstrømning av mennesker, lukt, larm eller andre forhold som er sjenerende for boligene omkring. 
Anm.  Byråsjef Schultze i Innenriksdepartementet har i konf.29/4-1944 fortolket pkt. 3 sånn: 
 " I bydelsplaner i ytre sone er det regulert strøk for: 1. Boliger. 2. Forretningslokaler. 
I de for boliger regulerte strøk har grunneieren ikke krav på innredning av kontorer. Kontorer vil følgelig 
bare kunne innredes etter innvilget unntak fra byplan og vedtekt. Sådant unntak kan gis av bygningsrådet, 
resp. reguleringsrådet". 
Ad 3 og 4 På tomter, hvor det finnes eldre forretnings- eller industrianlegg av nevneverdig betydning, kan 
bygningsrådet tillate videre utbygging av disse, selv om de ikke ligger på de arealer som er nevnt foran. 

 
§ 2. Bebyggelsen skal være dels tett, dels åpen etter som det er vist på byplanen. Hvor denne fastsetter åpen 

bebyggelse skal bygningene være helt frittliggende eller bygd sammen to og to inn til en felles grenselinje 
og for øvrig frittliggende med mindre det er bestemt annerledes i byplanen ved fastsettelse av indre 
byggelinjer. 
Fra det som er nevnt foran kan unntak gjøres for uthus og garasjer som omhandlet nedenfor under par. 7. 
Minste avstand mellom frittliggende bygninger skal svare til høyeste tilstøtende bygnings høyde, målt fra 
overkant terreng til murlivets øvre avslutning, og ikke være under 8 m. 

 
§ 3. All ny bebyggelse skal føres opp i de vedtatte byggelinjer. Hvor indre byggelinjer ikke er regulert, er 

bebyggelsens dybde begrenset ved bygningsvedtektenes bestemmelser. 
Uansett det som er nevnt foran kan bygningsrådet tillate at nå eksisterende bebyggelse, som er ført opp 
før disse vedtekter trådte i kraft og som ikke er lagt etter byggelinjene blir undergitt slik om- eller tilbygning 
som bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter i øvrig tillater. Dette gjelder såfremt 
bygningsrådet ikke mener at disse arbeider må betegnes som hovedombygging eller er til hinder for 
gjennomføring av byplanen. 

 
§ 4. Fasadelengden for enkelt frittliggende bygning må ikke være over 32 m. Dersom to eller flere bygninger 

bygges sammen langs byggelinjen tillates dog en lengde inntil 40 m. Bygninger som ligger på hjørne eller i 
vinkel med gata måles etter lengden av de sammenlagte front-(ikke gårds-)fasader med fradrag av 
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bygningens dybde. 
 
Eksempel (Illustrasjon) X+Y ikke over 32 m 
     resp. 40 m. 
     Z medregnes ikke. 
 
Unntak fra bestemmelsene foran skjer dersom dette er fastsatt på byplanen ved indre byggelinjer eller ved 
angivelse av fasadenes maksimumslengde. 

 
§ 5. Bygningene kan føres opp med det etasjeantall som er skrevet på byplanen. Hvor gesimshøyder er påført 

skal bygningene føres opp til den høyde som således er angitt. Hvor planene ikke angir noe om dette 
gjelder bygningsloven og de alminnelige bygningsvedtekter. 
 Hvor det er regulert åpen bebyggelse kan det over det foran nevnte etasjeantall, dersom dette er anført 
på planen, innredes overetasje (O.E.) til loft eller leilighet, enten a) under hellende tak eller b) hvor det er 
flatt tak, innenfor tilbaketrukne yttervegger. Ingen del av overetasjen må ligge utenfor en hellingsvinkel på 
45 grader. 
 Det må sørges for at det i overetasjen, hvor slik finnes, eller annet sted i bygningen, foruten vanlige 
kjellerrom (buer) anordnes oppbevaringsrom for hver leilighet. Dette skal svare til minst 10 % av 
leilighetens gulvflate, dog aldri under 3 m2 og isolert mot kulde, fuktighet og lignende på slik måte som 
bygningsmyndighetene bestemmer. 
 Overkant hovedgesims (d.e. murlivets øvre avslutning) må ikke legges mer enn 1.0 m over himlingen i 
øverste fulle etasje. 

 
§ 6. Hvor etasjeantallet er begrenset skal kjelleren, hvor denne er innredet til varig opphold for mennesker 

regnes med i etasjeantallet; dog regnes ikke kjelleren med såfremt det i denne bare innredes portnerbolig 
(d.e. leilighet på maksimum 3 værelser og kjøkken) og andre kjellerrom som er nødvendige for beboerne. 

 
§ 7. Uansett bestemmelsene i par. 1 kan bygningsrådet, dersom reguleringsrådet ikke har noe å innvende, 

tillate ført opp uthus eller garasje på den del av tomta som finnes passende, enten frittliggende eller i 
direkte tilknytning til hovedbygningen. Uthus eller garasje må ikke ha over 1 etasjes høyde og ikke 
benyttes til beboelse. 

 
§ 8. I det frie mellomrom av minst 4 m mellom frittliggende bygning og nabogrense kan bygningsrådet tillate at 

det anbringes overbygninger over utgangsdører dersom det fra disses ytterkant er minst 2 m til 
nabogrense. 
 Hvor naboens samtykke er innhentet kan bygningsrådet dessuten tillate at mellomrommet, hvor det 
benyttes til innkjørsel, blir overdekt i inntil 1 etasjes høyde. 

 
§ 9. Bygningene skal ha fasademessig utstyr på alle frittliggende sider. For bygningsgrupper som hører 

sammen skal de forskjellige bygningers ytre være i det vesentlige i samsvar med hverandre. De skal være 
utført i noenlunde ensartede materialer og farge og - såvidt mulig - med gjennomgående gesims- og 
mønehøyder, like og sammenfallende takformer og harmonerende arkitektur. 

 
§ 10. Hvor det er regulert åpen bebyggelse på byplanen, og hvor bygningenes fasader ikke ligger i 

gatelinjen, skal eiendommene mot gate innhegnes med åpent stakitt av høyst 1.2 m høyde, fundamentert 
på stolper eller granittsokkel. Fra dette kan unntak gjøres ved vedtak av en felles plan for større 
sammenhengende områder. Stakittet skal være av samstemmende utseende og materialer for 
sammenhengende områder. 
 Bygningsrådet kan fastsette bestemmelser for opparbeidelse av det åpne område mellom frittliggende 
bygningsblokker. Det kan også forlange at det til dekning av innblikk fra gata føres opp muret eller støpt 
innhegning av minst 1.80 m høyde i linjen mellom gatefasadene. 

 
§ 11. Uansett foranstående gjelder for nedennevnte følgende SÆRBESTEMMELSER (på byplan anført S.B.) 

1.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 
På bebyggelsen langs Gyldenløves gates sørside mellom Eckersbergsgate og Løvenskiolds gate skal 
hovedgesimsens høyde for mansardstrekningen ikke overstige 13.5 m regnet fra Gyldenløves gates 
middelhøyde utenfor vedkommende kvartal. Den samlede bredde av vinduer i mansardtakflater mot gate 
må ikke overskride 4/10 av dennes lengde. 
 
2. Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 
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Bebyggelsen langs Fritz Thaulows gate mellom Fearnleys gate og Middelthuns gate kan gjøres 
sammenhengende og følgende en byggelinje som er vist på reguleringssjefens plan av 15/5.1929. 
Bebyggelsen langs Middelthuns gate i 70 m lengde og langs Fritz Thaulows gate i 55 m lengde fra disse 
gaters hjørne utføres etter bygningslovens bestemmelser for tettbebyggelse. 
 
3.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 
Matr.nr. 20 Majorstuveien 2,4,6 og 8 Dywads gate skal ved nybygning ikke kunne bebygges i større 
utstrekning enn nå i forhold til nabogrense. Dog skal nr. 2 Dybwads gate kunne bebygges nærmere 
grensen til nr. 18 Majorstuveien enn nå såfremt sist nevnte eiendom bebygges nærmere denne grense 
enn 4 m. 
Matr. nr.1 Middelthuns gate samt nr. 16 og 18 Majorstuveien skal ved nybygging bebygges inn til 
bestående nabogavl på henholdsvis nr. 24 og 28 Industrigata og nr. 20 Majorstuveien. 
 
5.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 
På Frognerveien 47 skal utvendige skorstener ikke tillates. Terrassebygningene mellom våningshusene 
kan inneholde garasjer og vanlige kjellerom og skal i det ytre gis samme fasadeutstyr som våningshusene. 
Garasjene må bare benyttes for private biler. 
Terrassebygningenes overkant skal ikke ligge over cote 34,0. Innkjørsel til tomtene skal bare anordnes fra 
Frognerveien. Mellom inngangene for øvrig må ingen gjennomkjørsel kunne finne sted. 
 
6.Y. (Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 
På bebyggelsen langs Industrigata, Dunkers gate og Holmboes gate skal overetasjene på den side, som 
vender mot gårdsplass, føres opp i flukt med den nedenfor liggende del av bygningen. 
 
7.Y. UTGÅR. 
 
8.Y. (Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 
Dersom noen del av bebyggelsen på Rosenborggata 11 og 13 trekkes tilbake minst 19,50 m fra Bergsliens 
gatelinje, kan det tillates gjennomgående gesimslinje, som dog ikke må ligge høyere enn på kote 74.00. 
Taket skal ha en hellingsvinkel av maksimum 30 grader og uten andre oppbygg enn de nødvendige 
skorstener, ventilasjonskanaler og tekniske anlegg (heiser). 
 
9.Y a.(Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 
I området mellom Stensparken, Thereses gate og Stensgata nordenfor Thereses gate 31 må ingen del av 
bebyggelsen ligge høyere enn 18 m over nivå i den østenfor liggende del av Thereses gate eller 
Stensgata. Denne høyde måles som fasadelengdens middelhøyde på hver tomt. 
 
9.Y b.Mot Stensparken skal ingen innkjørsel eller inngang for eiendommene langs Thereses gate og 
Stensgata være tillatt. 
 
10.Y.(Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 
Gjennom Grønnegata 19 skal det mellom Grønnegata og Per Sivles gate anordnes passasjer. Disse to 
passasjer skal hver ha 1 - en - etasjes høyde regnet fra Grønnegatas nivå, og veggene ut mot passasjene 
skal være uten åpninger. 
Bygningene på de tomter som støter til passasjen skal bygges sammen over passasjene. 
 
11.Y.(Vestre Bydel III, vedtekt nr. 172 A). 
På Hegdehaugsveien 17,19,21 må bygningenes høyde mot gårdsplass (i dette også fløybygningene) ikke 
på noe punkt overskride en hovedgesims på kote 47.45 med overetasjen innenfor en linje i 45 graders 
vinkel med horisontalen. 
 
12.Y.(Nordre Bydel 1, vedtekt nr. 173). 
På Waldemar Thranes gate 60 og 62 skal bebyggelsen regelmessig ikke inneholde leiligheter som er 
mindre enn 3 værelser, pikeværelse og kjøkken. 
 
13.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt 173). 
På eiendommen Vallegata 11,13,19,21,23,25 og Geitmyrsveien 38 og 40 skal hvert enkelt våningshus ikke 
inneholde mere enn 2 familieleiligheter. 
 
14.Y.(Nordre Bydel I, vedtekt nr. 173). 
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Det kan regnes med dispensasjon fra foranstående vedtekter for eiendommene Lovisenberggata 7 - 21, 
hvis disse bebygges videre til sykehus eller dermed beslektede formål. Reguleringsrådet kan i tilfelle 
samtidig kreve seg forelagt til godkjennelse en samlet plan for bebyggelsen. 
 
15.Y.(Vestre Bydel I, vedtekt nr. 174). 
For området mellom Drammensveien nr. 78, Drammensveien, Drammensveien nr. 84 og jernbanelinjen 
gjelder følgende bestemmelser: 
På hver parsell må bare oppføres ett våningshus og dette må ikke innredes for annet eller mer enn tre 
familieboliger. Innskårne takvinduer tillates ikke. 
 
16.Y. (Vestre Bydel I, vedtekt nr. 174). 
For eiendommer på begge sider av Kristinelundveien nordenfor nr. 4 og 5 til denne gate: På hver parsell 
må bare oppføres ett frittliggende våningshus, som ikke må innredes for annet eller mere enn to 
familieboliger. Huset må ikke i noen retning ha større lengde enn 18.0 m og ikke ligge nærmere 
nabogrense enn 5,0 m. Høyden må ikke være større enn 2 etasjer, eventuelt med tillegg av 1 
tilbaketrukket loftsetasje. 
 
17.Y.(Vestre Bydel II, vedtekt nr. 171). 
Den i paragraf 5 angitte gesimshøyde for nr. 39 og 37 Professor Dahls gate er ikke obligatorisk, men angir 
den største høyde bygningen kan føres opp til. 
 
18.Y.(Østre Bydel I, vedtekt nr. 184). 
For områdene: 
1) Vestre grense og forlengelsen sørover til bygrensen av nr. 19 E Ekebergveien - nordre grense av 
samme eiendom - østre grense av nr. 50 Ekebergveien - søndre og østre grense av nr. 7 Ekebergveien - 
Ekebergveien - Konows gate og ny regulert Konows gate "Søndre Utfartsåre" - Væringskleiva - Konows 
gate - Enebakkveien - ny regulert gate langs Loelva - bygrensen. Dessuten også nr. 74 - 76 - 78 
Enebakkveien. 
2) Sønnenfor nr. 40 Ljabruveien mellom Kongsveien - bygrensen og Ljabruveien. 
gjelder følgende bestemmelser: 
a) Minsteavstanden mellom bygninger på samme matr. nr. kan - uansett bestemmelsene i paragraf 2, 
siste p., innskrenkes til 6 m, hvis tilstøtende bygnings høyde heller ikke overskrider dette mål. 
b) Enkelt bygnings areal må ikke være mere enn 150 m². Hvis to eller flere bygninger bygges sammen 
skal fasadelengden ikke overskride 30 m. 
c) Bygningenes høyde skal være begrenset til 2 fulle etasjer og 1 overetasje, kfr. paragraf 5, 2net avsnitt. 
 
19.Y.(Østre Bydel I, vedtekt nr. 184). 
I tilfelle av at eiendommene Ekebergveien 5c, 5d og 7 og for området mellom Konowsgate - Ekebergveien 
og østgrensen for Konowsgate 21 og Ekebergveien 16 anvendes til boligbebyggelse (ikke industri) skal 
bestemmelsene i særbestemmelse 18 Y gjelde også for disse. 
 
Vedtatt av reguleringsrådet 25/3.1947. 

 
§ 12. Reguleringsrådet, eller, hvor loven krever det, bygningsrådet, kan tillate unntak fra disse vedtekter hvor 

særlige grunner taler for det. Dette må i tilfelle skje under iakttagelse av bygningsloven og de alminnelige 
bygningsvedtekter for Oslo. 
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Nabolagsprofil
Sars' gate 31F - Nabolaget Tøyenparken-Sofienberg - vurdert av 141 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Enslige
Godt voksne
Etablerere

Offentlig transport

Sars' gate 0 min

Linje 31, 31E, 380, 390, 390E 0 km

Sofienberg 3 min

Linje 17 0.2 km

Carl Berners plass 10 min

Linje 5 0.7 km

Tøyen stasjon 11 min

Linje RE30, R31 0.8 km

Oslo S 22 min

Totalt 24 ulike linjer 1.8 km

Skoler

Lakkegata skole (1-7 kl.) 5 min

451 elever, 23 klasser 0.4 km

Vahl skole (1-7 kl.) 7 min

203 elever, 13 klasser 0.7 km

Tøyen skole (1-7 kl.) 11 min

342 elever, 19 klasser 0.9 km

Sofienberg skole (8-10 kl.) 2 min

431 elever, 30 klasser 0.2 km

Frydenberg skole (8-10 kl.) 21 min

498 elever, 30 klasser 1.6 km

Hersleb videregående skole 8 min

Elvebakken videregående skole 15 min

576 elever 1.2 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 80/100

Kvalitet på skolene
Bra 69/100

Naboskapet
Høflige 63/100

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
Tøyenparken-Sofienberg 1 819 1 140

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Sofienbergparken barnehage (0-5 år) 3 min

109 barn 0.2 km

Rodeløkka barnehage (1-5 år) 4 min

63 barn 0.3 km

Sjokoladefabrikken barnehage (0-5 år) 3 min

91 barn 0.3 km

Dagligvare

Rema 1000 Sofienberg 2 min

Kiwi Trondheimsveien 4 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
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Primære transportmidler

1. Buss

2. Gående

3. Tog/t-bane

Kollektivtilbud
Veldig bra 93/100

Serveringstilbud
Meget bra 86/100

Aktivitetstilbud
Meget bra 83/100

Sport

Sofienberg ungdomsskole 3 min

Aktivitetshall, ballspill 0.2 km

Aksiseboden borettslag balløkke 3 min

Ballspill 0.3 km

Fresh Fitness - Carl Berner 7 min

EVO Grünerløkka 10 min

Boligmasse

100% blokk

«5 min til Grünerløkka, rett ved

Tøyenparken. Gode naboer»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Carl Berner Torg 9 min

Vitusapotek Carl Berner 7 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

57% i barnehagealder

26% 6-12 år

10% 13-15 år

7% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 60%

Tøyenparken-Sofienberg

Oslo og omegn

Norge

Sivilstand
Norge

Gift 17% 33%

Ikke gift 74% 54%

Separert 8% 9%

Enke/Enkemann 1% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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Energiattest for flerboligbygg
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Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)
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Attesten gjelder Energiattester AS TØYEN BOLIGSELSKAP

Antall registrerte
enheter 4

Postnummer 0562

Sted OSLO

Kommunenavn Oslo

Gårdsnummer 229

Bruksnummer 124

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 80581564

Merkenummer Energiattest-2025-241639

Dato 20.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

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

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

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

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

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

Målt energibruk

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

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

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

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

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

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

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

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 1940
Bygningsmateriale:
BRA: 55
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

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

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

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

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

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

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

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

Attesten gjelder for følgende enheter (4)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Sars' gate 31F 80581564 H0203 0 0

Sars' gate 31F 80581564 H0303 0 0

Sars' gate 31F 80581564 H0403 0 0

Sars' gate 31F 80581564 H0502 0 0

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 1940

Byggstandard
Type bygg
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering
Kjelanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Varmeanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Kjøleanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg
Er vurdering opplastet
Dato for opplastning

Areal yttervegger 35 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 0 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 7 m²
Oppvarmet BRA 55 m²
Totalt BRA 55 m²
Oppvarmet luftvolum 146 m³
U-verdi for yttervegger 1,10 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,20 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 13,5 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 72,5 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 3,00 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 0 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 0 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
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Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,58 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 81 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 50 W/m²
Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,00 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,75
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00
Oppvarmingssystem(er) Fjernvarme
Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,92
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 1,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,81

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,77

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
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Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Oslo (MeteoNorm)
Dato for beregning 9.3.2016
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6
Produsent / leverandør ProgramByggerne

Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk
timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming kWh/år
Ventilasjonsvarme kWh/år
Varmtvann kWh/år
Vifter kWh/år
Pumper kWh/år
Belysning kWh/år
Teknisk utstyr kWh/år
Romkjøling kWh/år
Ventilasjonskjøling kWh/år
TotaltNettoEnergibehov kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 14 017 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 254,85 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 11 898 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 254,85 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 14 017 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 2 119 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 11 898 kWh/år
Biobrensel 0 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 14 017 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 20,0 %
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN 

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020. 

Generelt 
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag. 

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset». 

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt. 

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti. 

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge. 

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning,
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller,
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 



Boligkjøperforsikring
Hvis din nye bolig har skjulte feil kan dette koste 

deg både tid og penger. 

Hva koster forsikringen?
Forsikringspremien trekkes i oppgjøret.

Borettslagseiendom: kr 8 900

Seksjonert eiendom/

aksjebolig:
kr 11 900

Enebolig/fritid/tomt: kr 17 900

soderbergpartners.no/eiendom

Med vår boligkjøperforsikring er du i trygge hender 

hvis du oppdager feil eller mangler ved boligen du har 

kjøpt. Forsikringen gir deg tilgang på hjelp fra advokater, 

saksbehandlere og jurister som er spesialiserte på 

eiendomskjøp. De står klare til å hjelpe deg i fem år etter 

overtagelse – uten at du trenger å bekymre deg for egne 

og eventuelle idømte saksomkostninger.

Få hjelpen du trenger!
 − Når: Du kjøper forsikringen når du kjøper en brukt 

bolig. Da gjelder avhendingsloven. 

 − Hvor: Hos eiendomsmegler senest ved 

kontraktsmøte. 

 − Hvordan: Krysses av i kjøpekontrakten. 

Forsikringsbevis og vilkår sendes per e-post.

Forsikringen er meglet frem av Söderberg & Partners og 

er plassert hos Gar-Bo Försäkring AB.

*Det tas forbehold om pris- og vilkårsendringer.

Dine fordeler
 − Unngå bekymring og stress

 − Spar verdifull tid 

 − Få advokatkostnadene dekket
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
→
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
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




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

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

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

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

 











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

 



 



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

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

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

 
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

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

 




BUD PÅ HJEMMET

Undertegnede bekrefter med dette å ha lest salgsoppgaven med tilhørende vedlegg. Undertegnende er kjent med 

forbrukerinformasjon om budgivning. Budet er avgitt i henhold til de avtalebetingelser som fremgår av salgsop-

pgave. Budgiverne samtykker i at hver av partene forplikter hverandre ved inngivelse/endring av bud og/eller vilkår.

LEGITIMASJON

Gir herved bindende bud på overnevnte eiendom på kr:   kroner:  

Omkostninger i henhold til salgsoppgaven kommer i tillegg  (Med blokkbokstaver) 

Budet er bindende til kl 16.00 neste virkedag desom 

budgiver ikke har angitt annen akseptfrist. 

For å sikre en forsvarlig gjennomføring av budrunden, stiller 

Notar krav til f rister ved budgivningen. Bud skal ikke ha en 

akseptfrist på mindre enn 30 minutter f ra budet inngis. 

Bud med kortere akseptfrist kan avvises.

FINANSIERING 

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

Långiver:  

Bank:  

Egenkapital kr:  

Eventuelle forbehold/andre betingelser:  

 

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Sted/dato:  

Budgivers underskrift:  

Kontaktperson:  

Tlf:  

Salg av eiendom, adr.:  

Navn på budgiver:  

Fødselsnummer:  

Adresse:  

Postnummer. /Sted:  

Telefon, privat:  

Telefon, arbeid:  

E-mail:  

LEGITIMASJON

Ønsket overtakelsestidspunkt:  Budet gjelder til og med den: kl: 
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Ønsket overtakelsestidspunkt:  Budet gjelder til og med den: kl: 

Kontaktperson: Erling O. Turtum

Tlf:

Epost:

916 09 103

erling@notar.no

Oppdragsnummer: 17‑0035/ 26

Adresse:

Salgsoppgavedato:

Sars' gate 31F, 0562 OSLO, gnr. 229, bnr. 124 i 

Oslo kommune.

21.04.2026



Følg budrunden live!

Vi gir deg muligheten til å følge budrunden 

minutt for minutt på vår hjemmeside.

WWW.NOTAR.NO/LIVE-BUDGIVNING/

NOTAR.NO


