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Vurderer du å kjøpe deg din egen bolig i stedet for å leie? 
Selv om det er dyrt å kjøpe bolig, er boligpolitikken i Norge 
sånn at det vil lønne seg i det lange løp. Men før du 
begynner å lete må du selvfølgelig finne ut om du har råd 
til å kjøpe, og det er mange ting å tenke på både før og 
etter at du har blitt eier av din egen bolig. I denne 
brosjyren får du en del nyttige råd og tips på veien mot 
drømmeboligen, men det er også lurt å snakke med 
foreldre eller venner som har kjøpt bolig tidligere.

Denne brosjyren inneholder:
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IKONER:

Om boligsituasjonen i OSLO



Selveierleilighet

Aksjeleilighet

Andelsleilighet/
borettslagsleilighet
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Det finnes ulike eieformer, og hva slags boligtype du velger 
vil få betydning for pris, og hvilke plikter og rettigheter du 
vil få.

Selveierbolig er den vanligste boformen i Norge. Du har 
da full råderett over boligen, og kan selv bestemme for 
eksempel om den skal selges eller leies ut. Avgiftene ved 
kjøp av selveierleilighet er 2,5 % av kjøpesummen, pluss
et tinglysningsgebyr på i underkant av 1.500 kroner.
I tillegg kommer en fast månedtlig utgift til å dekke 
borettslagets fellesutgifter.

Kjøper du en andelsleilighet, blir du del av et borettslag. 
Du overtar den forrige eierens innskudd og betaler ham for 
boretten. Du eier altså ikke boligen selv, men
sammen med de andre i borettslaget. Avgiftene ved kjøp 
av andelsleilighet varierer veldig. I tillegg til kjøpesummen
må du også regne med en husleie som skal dekke 
borettslagets fellesgjerl og utgifter. Det er derfor viktig å 
finne ut hvordan borettslagets økonomi er før du kjøper en 
slik leilighet.

Nesten det samme som en andelsleilighet, men i stedet for
en andel i borettslaget kjøper du en aksje som gir deg 
leie-rett. Du blir altså medeier (aksjonær) i et 
boligaksjeselskap. Du trenger ikke å betale tinglysnings- 
eller dokumentavgift. 
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Hvis du har planlagt boligkjøpet en stund, har du kanskje 
spart opp noen penger du kan bruke. Det aller beste er hvis
du har en BSU-konto, som gir veldig gunstige betingelser. 
Ved skatteoppgjøret hvert år får du nemlig tilbake 20% av 
det beløpet du sparte forrige år igjen på skatten! Per i dag 
kan du spare  inntil 20.000 kr. på BSU-kontoen din.  En 
annen fordel er at det kan være lettere å få lån i banken, 
fordi det viser at du er fornuftig med penger og flink til å 
spare.

De aller fleste er avhengig av å låne mesteparten av 
pengene til leiligheten. Hvor mye du får låne, og hva slags 
betingelser du får, kommer an på hvilken bank du bruker, 
inntekten din, eget innskudd, og om du kan få noen andre 
til å hjelpe deg. 

En tommelfingerregel er at man kan låne 2,5 ganger sin 
egen inntekt og skal også ha spart opp egenkapital eller
ha kausjon for 10 % av lånesummen. Du finner enkle 
lånekalkulatorer på nettsidene til bankene.  

Det lønner seg alltid å kontakte flere banker før du tar opp 
lån. Si at du undersøker ulike tilbud, det går an å forhandle 
seg frem til en bedre avtale enn det du først får tilbud om!
Hvis du er fra et lite sted kan det lønne seg å ta opp lån i
banken fra hjemstedet, fordi de ofte er mer interessert i å 
holde på kundene sine og behandle dem bra. Bruk bankens 
velvilje til å be om bedre rente, lånebetingelser osv. 

Hvis du ikke har noe særlig egenkapital og du har 
problemer med å få lån, kan det hjelpe dersom du får noen 
til å kausjonere for deg. Det betyr at de må betale dersom 
du ikke klarer det. Tenk deg nøye om før du ber noen om 
å være kausjonist. Det er ubehagelig for begge parter 
dersom det går galt og de må betale for deg. 

Oppsparte midler:

Lån:

Kausjonist:

Hvordan finansiere den nye leiligheten?

BSU =
Boligsparing for ungdom.

Sjekk betingelsene i flere banker 
før du tar opp lån.

Tenk deg nøye om   før du ber 
noen om å kausjonere!
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Startlån er for deg under 35 år som skal kjøpe leilighet
for første gang. Lånet erstatter etableringslån og kjøpslån 
fra Husbanken, og er en videreføring og forbedring av 
etableringslånet.

Startlån er en behovsprøvd låneordning som skal medvirke 
til at husstander med svak økonomi, som unge i 
etableringsfasen, barnefamilier, enslige forsørgere, 
funksjonshemmede og andre vanskeligstilte husstander, 
skal kunne skaffe seg en nøktern og egnet bolig.

Startlånet gjør at du kan få fullfinansiering, så du trenger 
dermed ikke å ha spart opp egenkapital. Hvis du har god 
økonomi, vil du få avslag på startlån. Da må du låne hele 
beløpet i en privat bank. Har du for dårlig økonomi for å 
betjene et boliglån, må du ta til takke med leiemarkedet.

Kommunen kan gi deg startlån gjennom å inngå avtale 
om samfinansiering med lokale banker. Du må selv sjekke 
hvilke banker dette gjelder. Lever søknaden til den banken 
som tilbyr de gunstigste lånevilkårene. Banken står da for 
grunnfinansiering av inntil 60 % av lånetakst. Dette betyr 
at du kan oppnå gunstige vilkår for grunnfinansieringen.

Startlånet blir enda billigere og rimeligere enn førstehjems-
lånene i private banker. Startlånet vil gi deg 0,25 
prosentpoeng lavere rente enn et lån i det private marke-
det.

Startlån:

Startlån:
www.startlan.no

Ingen krav til egenkapital.

Samfinansiering

Lav rente

Nyttige linker:

www.husbanken.no

www.dinside.no

www.helse-og-velferdsetaten.
oslo.kommune.no

Informasjon om husbankens finansieringstilbud, men 
også nyttig informasjon om gangen i det å kjøpe bolig, 
rettigheter og plikter og mye annet.

Klikk deg inn på Bolig for å få masse nyttig informasjon om 
det å kjøpe bolig, kalkulator for å regne ut hvor mye det vil 
koste deg og generelt mange andre gode tips.

Informasjon om blant annet bostøtte og startlån.
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Hvis du velger flytende rente, vil renten endres ettersom 
bankene setter opp og ned renten. Du tar altså en risiko 
ved at renten kan gå opp, men kan også spare penger 
dersom den går ned. Dersom du velger fast rente, tar 
banken litt ekstra for å dekke den risikoen de tar. 
Du betaler altså en slags forsikring mot renteoppgang. 

Nominell rente er hvor mange prosent av lånet du betaler 
i rente til banken (den renten du får opplyst), mens effektiv 
rente er det du betaler når man regner med 
etableringsgebyr og termingebyr. Det kan være stor 
forskjell mellom disse to, så det er viktig å sjekke begge når 
du skal sammenligne bankenes tilbud.

Velger du annuitetslån, må du betale samme sum hver
termin, for da er rentene for lånet fordelt på hele perioden. 
I begynnelsen betaler du mer renter enn avdrag, mens etter 
hvert blir det nesten bare avdrag igjen. 

Tar du opp serielån, er avdragene på selve lånet like hver 
måned, mens rentene vil være høye i starten for å bli lavere 
etter hvert som lånet nedbetales. Sammenlagt betaler man 
mer tilbake til banken ved annuitetslån enn ved serielån,
men i en etableringsfase kan det være at det er viktigere
å kunne betale mindre fra starten av, og da er det lurt å 
velge annuitetslån.

Annuitetslån
eller serielån?

Nominell og
effektiv rente:

Fast eller flytende rente?

Flytende rente = 
litt mer risiko

Sjekk hva lånet
egentlig vil koste deg.
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Som regel arrangeres det visning av boligen som skal selges.
Ofte er dato og klokkeslett angitt i annonsen, ellers kan du
avtale direkte med eier eller megler. Eiendomsmegler vil 
være til stedet på visningen, så da har du sjansen til å spørre 
om ting du lurer på om boligen. Ikke vær redd for å spørre 
og grave, det er viktig at man får vite mest mulig. Selv om 
leiligheten har et helt nytt kjøkken fra IKEA kan det skjule 
seg andre fril og mangler!

Du bør undersøke i hvor god stand boligen er. Ikke la deg 
lure av at boligen ser fin ut ved første øyekast, sjekk den 
tekniske standarden også. Ta gjerne med deg noen du 
kjenner som har greie på det, håndverkere eller andre. 
Du kan også ringe takstmannen for å få nærmere opp-
lysninger om det som står i takstpapirene. Vær kritisk! 

Det er også viktig å sjekke reguleringsplaner for området, 
for å finne ut om det er planlagt endringer for området du
skal flytte til, for eksempel bygging av motorvei eller høyhus, 
noe som kan påvirke boligmiljøet og verdien av boligen.
For å sjekke dette ring kundesenteret i Plan- og bygning-
setaten i Oslo kommune på telefon 23 49 10 00. 

Hvis du har lyst å se boligen en gang til, kan du be om en 
privat visning for å få et bedre inntrykk til av leiligheten. 
Dette er som regel avhengig av at det er tid til det før fristen 
for bud går ut, eller at det ikke har kommet inn noen bud.

Det kan også være lurt å tenke nøye igjennom hva som
er viktigst for deg når du skal bo et sted. Er det avstanden 
til sentrum, kommunikasjon, eller naturen som er viktigst?
Er det viktig at det er stille og rolig, ønsker du utsikt eller
er det viktig at boligen er stor og åpen? Hvis du tenker 
gjennom dette på forhånd blir det lettere å vurdere
leiligheten når du er på visning.

På Finn kan du søke etter boliger i hele landet.
Har også en del relaterte linker.

Spør om ting du lurer på!

Visningen

Ta med noen du kjenner!

Sjekk om det kommer
til å skje noe i området:

Ekstravisning:

Hva er viktigst for deg?

Sjekk boligstandard:

Plan- og bygningsetaten:
02 180

www.finn.no
Nyttige linker:
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By aldri på mer enn en bolig av gangen. Både muntlige og 
skriftlige bud er bindene, og dersom du byr på flere boliger 
samtidig for å sikre deg, kan det koste deg dyrt hvis du får 
tilslag på flere.

Bud skal alltid gis skriftlig. Det er lurt å legge ved en
finansieringsplan som viser hvordan du skal kunne betale 
det beløpet du byr, og gjerne et finansieringsbevis fra
banken. Hvis du har noen forbehold, ta dem med i budet.
Du kan også angi en tidsfrist for når budet går ut, og når
du eventuelt kan overta boligen.

Be om å få vite hvor mange som er med på budrunden, 
og hvor mye de har budt. Bestem deg for en øvre grense 
for hva du vil by på forhånd, slik at du ikke lar deg presse 
til å by mer enn du egentlig har råd til. Begynn lavt, og øk 
heller budet etter hvert. En budrunde kan være stressende, 
og med en pågående megler er det lett å la seg rive med. 
Husk at det er viktig å holde hodet kaldt – det er faktisk
du som får en gjeld og ikke megleren. 

Det finnes flere drømmeboliger der ute, og de fleste som 
skal kjøpe er med på mange budrunder etter hverandre før
de får tilslag. Det er mange som spekulerer i å gi et høyt bud
helt i starten av runden for å skremme de andre budgiverne. 
Dette er noe som er litt vanskelig å anbefale fordi markedet 
endrer seg hele tiden, og det kan hende at du ender opp 
med å betale mer for leiligheten enn det du ellers ville gjort.

Når man har vært i banken og fått innvilget lånet får man 
et finansieringsbevis. Dette viser du til megleren når du 
kjøper bolig som bevis for at du har ordnet deg en 
betalingsplan for boligen du øsnker å kjøpe.

By på en leilighet om 
gangen:

Skriftlige bud:

Hold hodet kaldt:

Regn med å være med 
på flere budrunder:

Finansieringsbevis



Hva gjør du når du oppdager feil 
i ettertid?

Si ifra så fort som mulig!

Reklamer innen fem år etter kjøp.

Hvis du etter at du har kjøpt en leilighet oppdager store 
mangler, det vil si at den ikke oppfyller de avtalte kravene i 
kontrakten, har du følgende muligheter:

Mangler ved leiligheten

Reklamasjon

Det er viktig at du sier ifra om feilen så fort som mulig etter 
at du oppdager den. Det bør ikke gå mer enn tre måneder, 
ellers kan du miste retten til å påberope deg mangelen. 
Nye feil og mangler som oppdages kan reklameres innen 
fem år etter at du kjøpte boligen. Ikke utsett det, jo lenger 
du venter med å si ifra, jo vanskeligere blir det!
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Kreve at feilen fikses. 
Du kan ikke rette feilen selv og så kreve at selgeren skal betale.

Kreve prisreduksjon. 
Reduksjonen skal være tilsvarende kostnadene ved å få feilen fikset.

Heve kjøpet. 
Men da må mangelen være stor.

Holde tilbake en del av kjøpesummen, som tilsvarer
kostnaden for å rette opp mangelen, til mangelen er fikset.



= boareal: boligens hoveddels innvendige mål
(oppholdsrom, soverom, kjøkken, bad, og lignende). 
Altså det arealet man faktisk bor på.

= bruksareal: boligens boareal pluss andre tilgjengelige 
rom som bod, kjølerom, etc. Leilighetens areal målt fra
innervegg til innervegg.

= bruttoareal: hele boligens areal målt fra yttervegg til ytter-
vegg. Veranda, terrasse og fellesrom, som for eksempel 
trappeoppgang, regnes ikke med.

= primærrom: for eksempel oppholdsrom, soverom, kjøkken,
bad og entré, samt ganger og trapper mellom disse rommene.
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Dokumenter som gir rettigheter til en bolig. Låner du 
penger, krever långiveren som regel å få beholde adkomst-
dokumentene til lånet er nedbetalt.

Verdipapir som viser at innehaveren har en andel i aksje-
selskap, med de rettigheter og plikter dette innebærer.

Gjeldsbrev som er utstedt av borettslaget til andelseieren. 
Dette er igjen knyttet til en fellesobligasjon som tilsvarer 
summen av alle innskuddene.

Lån der terminbeløpet er like stort i hele låneperioden. I 
begynnelsen er avdragsandelen liten. Den øker etter hvert 
mens rentene blir mindre. Det vil si at man i begynnelsen 
betaler mest renter, og mot slutten mest avdrag.

Bestemmelse i avtalene om hvordan betalingen skal skje.

areal: boligens mål

BOA

BRA

 
BTA

P-ROM

Andre ord og utTrykk du kan få bruk for:

Adkomstdokumenter

Aksjebrev 

Andelsobligasjon

Annuitetslån 

Betalingsklausul
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Penger som stilles som sikkerhet for at en avtale skal holdes.

	B etyr at renten på et lån er fast for en gitt peri-
ode. Denne perioden kalles bindingstid, og varierer i ulike 
tilfeller. 

Kontrakt som inneholder avtale om retten til å leie en tomt.

Bekreftelse på at du kan få lån. Å ha et slikt bevis gir en 
ekstra fordel når du skal kjøpe bolig.

Rente som følger det generelle rentenivået i landet (se s. 6).

Å utføre juridiske, økonomiske og tekniske oppgaver for en 
bestemt oppdragsgiver, etter nærmere avtale.

Offentlig register som sorenskriverkontoret/byretten 
holder orden på. Inneholder alle tinglysninger av
dokumenter på alle faste eiendommer.

(gnr./bnr./snr.) Registreringssystem for grunneiendommer. 
Gårdsnummer betegner den opprinnelige gård, og
grunnummer de enkelte deler som denne er stykket opp i.

Forpliktelse som følger med en eiendom, og som innskrenker 
kjøperens råderett. Heftelser kan ha fordeler og ulemper.

Verdipapir med en skriftlig erklæring fra utstederen om å 
skylde penger til den som har obligasjonene ”i hende”.

En eller flere personer (kausjonister) påtar seg å stå 
ansvarlig for en annens gjeldsforpliktelser, i tilfelle den
som skylder pengene ikke kan betale.

Konsesjon er en tillatelse fra offentlig myndighet. Hvis en 
eiendom er konsesjonspliktig betyr det for eksempel at 
eiendommen skal drives på en bestemt måte, og du må
ha myndighetenes tillatelse for å kjøpe den.

Foretak som låner ut penger til bedrifter og privatpersoner.

Depositum

Fast rente

Festekontrakt 

Finansieringsbevis
 

Flytende rente

Forvalte 

Grunnboken

Gårdsnummer/
bruksnummer/

seksjonsnummer 

Heftelse 

Ihendehaver-
obligasjon 

Kausjon

Konsesjon

Kredittinstitusjoner



Den verdien låneinstitusjon legger til grunn ved sikkerhets-
etablering eller pantsetting. Lånetakst er vanligvis 80–90 % 
av verditakst. Det er vanlig at man får låne cirka 80 % eller 
60 % av lånetakst.

For eksempel krav om prisavslag, heving av kjøp, bytte 
eller omlevering.

Dokument som angir nøyaktige grenser for grunneiendom 
eller festegrunn. Et målebrev skal alltid være undertegnet 
av oppmålingsmyndighetene og tinglyst.

Sikkerhet for at et lån blir betalt tilbake. Pant kan tas i fast 
eiendom, i verdigjenstander eller verdipapirer.

Dokument som inneholder en skriftlig erklæring om at 
man skylder penger, og at man til sikkerhet for gjelden 
stiller fast eiendom som pant.

Delobligasjon. Gjeldsbrev som lyder på en andel av
et større lån, der alle andelene er knyttet til en pante-
obligasjon (fellesobligasjon).

Betyr fortrinnsrett – at pantelån ytes som første -, andre -, 
og av og til tredje prioritetslån. At et lån har førsteprioritet 
betyr at dette lånet skal dekkes før noe annet lån, som hvis 
låntakeren går konkurs og eiendommen må tvangsselges.

Den prisen selger og eiendomsmegler er enige om at
eiendommen/boligen skal frembys for på markedet.
Bud kan mottas både over og under dette beløpet.

Tilbud fra selger. Den som først byr prisforlangende
får ofte kjøpt eiendommen.

Prisen eiendomsmegler mener eiendommen
kan selges for på markedet.

Det samme som en salgsoppgave, det er en
beskrivelse av en eiendom og dens bolig. 

Lånetakst

Misligholde-beføyelser
 

Målebrev 

Pant 

Panteobligasjon 

Partialobligasjon 

Prioritet 

Prisantydning 

Prisforlangende 

Prisvurdering

Prospekt 
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Lån hvor avdragene er like store i hele låneperioden, mens 
rentene blir mindre, slik at man betaler mest i begynnelsen 
og mindre etter hvert. 

Dokument som kjøper av fast eiendom mottar fra selger 
som bevis på å ha overtatt eiendommen. 

Gammelt dokument som forteller at en eiendom er utskilt 
fra en annen.

Lån som gis av bydelen du bor i til førstegangsboligkjøpere.

Rapport som sier noe om boligens tekniske standard.

Registrering av skjøter, avtaler, og lignende som angår fast 
eiendom, i et offentlig register, med sikte på å bekjentgjøre 
forholdet og gi det rettsvern for ettertiden.

Angir forholdet mellom antall kvadratmeter bebyggelse 
og antall kvadratmeter tomt. Utnyttelsesgraden beskriver 
dermed hvor tett et område er bebygd eller kan bebygges.

Den prisen takstmannen mener er oppnåelig i markedet.

Serielån

Skjøte 

Skyldfordelings-
forretning

Startlån 

Tilstandsrapport 

Tinglysning

Utnyttelsesgrad

Verditakst
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BOLIG

UTDANNING

UT I VERDEN

FRITID

EGEN BEDRIFT

NEW IN OSLO

JOBB

HELSE & SOSIAL

JUS & ØKONOMI

Ringer du dette nummeret kommmer du rett til UngInfo.

Vi informerer om alt mulig, 
delt opp i forskjellige tema. 
Brosjyrene finner du både 
på nettsiden og i senteret.

RETT INFORMASJON PÅ ETT STED

Møllergata 3 (Bak Glasmagasinet)

Du kan sende en e-post til oss om det du lurer på. Vi svarer!

www.ung.info

mail@ung.info

24 14 98 20
Ringer du dette nummeret kommmer du rett til UngInfo.

Dette er nettstedet vårt, der vi hele tiden legger ut
ny og oppdatert informasjon.

Her finner du UngInfo; et tilbud for deg mellom 13 og 26 år. 
Uansett hva du lurer på vil vi gjøre vårt beste for å gi deg et 
skikkelig svar. Vi gir informasjon på en uformell og forståelig 
måte. Alle våre tjenester er gratis. 

UngInfo Oslo, Møllergata 3, 0179 Oslo    
Tlf: 24 14 98 20 F aks: 24 14 98 21
Web: www.ung.info E -post: mail@ung.info

UngInfo drives av Barne- og Ungdomsrådet i Oslo,
og er et tilbud for all ungdom mellom 13 og 26 år.
Brosjyren ble sist oppdatert 15. desember 2009.

Vi har åpent:
Mandag–fredag 1100–1700

Juli–august: 
Mandag–fredag 900–1800

Tirsdag 1100–1800


