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Oppgradert 3‑roms med  
innglasset balkong og  
praktisk planløsning 

Velkommen til en herlig og lettstelt 3‑roms leilighet med god  
planløsning og barnevennlig beliggenhet. Her bor du i et attraktivt  
område med kort vei til det du trenger i hverdagen, samt gode  
kollektivforbindelser som enkelt tar deg dit du ønsker.

Leiligheten fremstår som moderne og funksjonell, og inneholder  
romslig stue, separat kjøkken, to gode soverom, bad og entré. Fra  
stuen har du utgang til en hyggelig innglasset balkong. Badet ble  
pusset opp i 2021, og kjøkkenet er nytt fra 2026, noe som gir boligen  
et oppdatert og tidsriktig preg.

Høydepunkter: 
‑ Oppvarming, TV og fiber inkl.
‑ Romslig innglasset balkong
‑ Nytt gulv
‑ Veldrevet borettslag

Dette er et ideelt hjem for både barnefamilier, par og  
førstegangskjøpere som ønsker en praktisk bolig i hyggelige  
omgivelser.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 4 890 000,-
Fellesgjeld:	 Kr 102 382,-
Omkostn.:	 Kr 9 796,-
Total ink omk.:	 Kr 5 002 178,-
Felleskostn.:	 Kr 5 877,-
Selger:	 Martin Stensdal
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 1957
BRA-i/ BRA Total	  64/ 79 kvm
Tomtstr.:	 4984.8 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 159, bnr. 138
Andelsnr.:	 177
Oppdragsnr.:	 1002250265

Tam Le
Partner /     Eiendomsmegler

Mobil	 402 15 826
E‑post	 tam.le@aktiv.no

Aktiv Gamle Oslo /     Bjørvika
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO. TLF. 23 08 07  
00
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Plantegningen er ikke i målestokk og noe avvik kan  
forekomme. Megler/       selger tar ikke ansvar for evt. feil.
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 64 kvm
BRA ‑ e: 6 kvm
BRA ‑ b: 9 kvm
BRA totalt: 79 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
Underetasje
BRA‑e: 4 kvm Kjellerbod.
3. etasje
BRA‑i: 64 kvm Entré, stue, kjøkken, bad og to soverom.
BRA‑b: 9 kvm Innglasset balkong.
5. etasje
BRA‑e: 2 kvm Loftbod. Gulvareal er 4 kvm. 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Arealet for boder utenfor leiligheten er omtrentlige, da bodene var fylt opp med  
inventar på befaringsdagen, som vanskeliggjør nøyaktig oppmåling. Bod(ene) er  
fremvist av eier, og eier har informert om at bod(ene) tilhører leiligheten. Takstmann  
har videre ikke kontrollert bruksretter eller seksjoneringer for de oppgitte bodene. Ta  
kontakt med megler for disse opplysningene. Merk at vedtekter kan endre eiers  
rettighet til bod/ rom i fellesareal. For sameie er tinglysning den eneste måten å få  
varig bruksrett på, og da blir dette en del av boenheten. Eksklusiv rettighet til bod/ rom i  
fellesareal i sameiet er begrenset til 30 år (eierseksjonsloven). For andel i borettslag og  
aksje‑leilighet kan det tildeles rettighet til andelseier/ aksjeeier, men disse kan  
omgjøres av generalforsamlingen. Merk at boder utenfor leiligheten ikke er teknisk  
vurdert slik som leiligheten. Boder under terreng er ofte utsatt for fuktighet fra  
grunnen, og det anbefales derfor at det ikke lagres organiske gjenstander i slike boder.

Tomtetype
Eiet

Tomtestørrelse
4984.8 kvm
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Tomtebeskrivelse
Fellestomt for sameiet. Tomten er pent opparbeidet. 

Beliggenhet
Attraktiv beliggenhet på populære Lambertseter!

Langbølgen 4 har en svært attraktiv beliggenhet i et rolig og etablert boligområde på  
Lambertseter ‑ et av de mest populære boområdene i Oslo for både familier, unge og  
eldre. Her bor du med nærhet til «alt» du trenger i hverdagen, samtidig som området  
byr på grønne omgivelser, gode kollektivforbindelser og et bredt utvalg av  
servicetilbud.

Kort vei til handel og servicetilbud
Kun få minutters gange fra boligen finner du Lambertseter senter, et moderne og  
innholdsrikt kjøpesenter med et variert utvalg av butikker, kaféer, apotek, vinmonopol,  
treningssenter (SATS) og flere spisesteder. I nærområdet finnes også  
dagligvarebutikker som Kiwi, Rema 1000 og Coop Extra, i tillegg til lokale tilbud og  
helsetjenester.

Grønne omgivelser og fritidstilbud rett utenfor døren
Området er kjent for sine gode tur‑ og rekreasjonsmuligheter. I kort avstand finner du  
både Lambertseterparken, Ekebergsletta, Østmarka og Brannfjell, som byr på flotte  
turstier, lysløyper og rekreasjonsområder ‑ perfekt for både gåturer, løping og ski på  
vinterstid. Det finnes også flere lekeplasser, barnehager og idrettsanlegg i nærheten,  
inkludert Lambertseter svømmehall, Toppåsen skole, Lambertseter stadion og flere  
aktivitetsklubber.

Kollektivtilbud
Langbølgen 4 ligger bare noen minutters gange fra Lambertseter T‑banestasjon (Linje  
4), som tar deg til Oslo sentrum på under 20 minutter. Det går også flere busslinjer i  
nærområdet som gir deg enkel tilgang til resten av byen. For den bilfrie eller  
miljøbevisste er dette et ideelt sted å bo ‑ du kommer deg raskt og enkelt dit du skal,  
uansett om det er jobb, studier eller fritidsaktiviteter.

Langbølgen 4 tilbyr en balansert kombinasjon av byliv og natur, med alle hverdagens  
fasiliteter rett i nærheten. Et perfekt sted for deg som ønsker en rolig og trygg  
tilværelse, uten å gi slipp på de urbane fordelene Oslo har å by på.

Adkomst
Det vil bli satt opp visningsskilt under visning.

Bebyggelsen
Det er primært leilighets‑/  gårdsbebyggelse i området.
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Bygningssakkyndig
Aleksander Røv AS;

Byggemåte
UTVENDIG
Boligblokk med bærende veggkonstuksjoner av teglstein og betong. Ytterveggene  
oppført i betong‑ og murverk, og fasadene er pusset og malte. Etasjeskillere mellom  
etasjene er oppført i betong. Yttertaket er en flat konstruksjon tekket med papp/  folie.  
Vegger under terreng er oppført av betong, dog på ukjent fundament og grunn.  
Bygningsdeler utenfor leiligheten er ikke vurdert ihht. forskriften til avhendingsloven.  
Ta kontakt med styret for informasjon og oversikt
over tilstand på byggets felles tekniske installasjoner og felles bygningsdeler.  
Leiligheten har malte trevinduer fra 2019 med 2‑lags isolerglass. Finért entrédør/  
leilighetsdør med brannklassifisering B‑30 og lydklassifisering dB35. Malt balkongdør i  
tre fra 2019 utført med 2‑lags isolerglass. Sørvestvendt innglasset balkong med  
utgang fra stuen. Balkongen er bygget som med et bærende betongdekke og har et  
plateslått aluminiumsrekkverk med innlassing over brystning.

INNVENDIG
Gulvet i entré/  gang er flislagt, ellers er øvrige gulv belagt med enstav eik parkett.  
Innvendig vegger og tak er bestående av pusset/  sparklet gips‑ og mur/  betongflater.

VÅTROM
Flislagt bad fra 2021. Badets sluk er montert i gulvet i dusjsonen. Membranmansjett  
for toppmembran/  smøremembran er synlig tilknyttet til sluket med slukets klemring.  
Øvrig membransystem/  løsning på gulv og vegger er ikke kjent da det ikke er fremvist  
dokumentasjon på utførelsen. Badet er utstyrt med et
veggmontert toalett, et dusjhjørne med glassvegg og stang for dusjforheng.  
Servantinnredning med nisje til grunn vaskemaskin. Rommet er ventilert via en  
veggmontert ventil som kan virke å være koblet til byggets ventilasjonssjakt med  
naturlig oppdrift.

KJØKKEN
Kjøkkeninnredning fra 2026 med slette fronter og laminert benkeplate med nedfelt  
stålkum. Over platetoppen er det montert en kjøkkenventilator med kullfilter som  
renser luften før den føres ut i kjøkkenrommet igjen.

TEKNISKE INSTALLASJONER
Vannrørene til badet er lagt opp som et rør‑i‑rør‑system fra 2021 med fordelerstokk og  
stoppekraner plassert over innvendig tak (himling) på badet med tilgang via en  
inspeksjonsluke ved dusjen. Vannrørene på kjøkkenet er dels fra 2021 og dels fra 2025  
og lagt som åpne plastrør i kjøkkeninnredningen. Internt er avløpsrør fra 2021 og 2025  
og av plast. Eier informerer ellers om at avløpsrørene i bygget er fra 1957, men ble  
oppgradert med en innvendig epoxystrømpe i 2021. 120 liters varmvannstank fra 2025  
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er plassert i hjørnet på kjøkkenet. Leiligheten er naturlig ventilert med  
ventilasonsavtrekk med naturlig oppdrift på badet, og tilluft inn til leiligheten er ført via  
luftespalter over vinduer. Elektriske varmekabler i gulv på bad, ellers blir leiligheten  
varmet opp via vegghengte radiatorer koblet på byggets anlegg. Eier informerer om at  
bygget får tilført varme til radiatorer via byggets fjernvarmetilkobling. Sikringsskapet er  
montert i trappeoppgangen utenfor leilighetsdøren.

Sammendrag selgers egenerklæring
Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/  våtrom?
Ja, kun av faglært (Renova Design AS). Badet ble totalrenovert i 2021. 

Ble tettesjikt/  membran/  sluk oppgradert/  fornyet?
Badet ble totalrenovert, også sluket ble byttet.

Kjenner du til om det er/  har vært utført arbeid på el‑anlegget eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Ja, kun av faglært (Storm Elektro Oslo‑Akershus AS). Lagt nye kretser til kjøkkenet.

Kjenner du til om det er utført kontroll av el‑anlegget og/  eller andre installasjoner  
(f.eks. oljetank, sentralfyr, ventilasjon)?
Som jeg vet om er det gjort installasjoner i el‑anlegget to ganger. 2021 da badet ble  
oppusset så la elektrikeren to nye kretser til badet og ved oppussing av kjøkkenet i  
2025 ble det også lagt nye kretser.

Innhold
Entré, stue, kjøkken, bad og to soverom. I tillegg disponerer leiligheten to boder. 

Standard
Eiendommen er gjennomgått av en bygningskyndig og det er utarbeidet en  
tilstandsrapport. Denne er vedlagt salgsoppgaven. Nedenfor følger informasjon om  
forhold som har fått TG 2.
 
Forhold som har fått TG2:
‑ Utvendig > Entrédør/  leilighetsdør: Dørbladet subber i terskelen.
‑ Innvendig > Etasjeskille/  gulv mot grunn: Det ble utført stikkprøvemålinger av  
rettheten av etasjeskillet i 2 rom og følgende ble registrert: Stue: Stikkmålinger viser  
høydeforskjeller mellom 0 og 14 mm innenfor samme rom, og under 10 mm på en  
lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 1 gis med bakgrunn i standardens krav til godkjente  
måleavvik. Hovedsoverom: Det ble registrert høydeforskjeller mellom 10 og 20 mm  
innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i standardens krav til  
godkjente måleavvik. Øvrige rom i boligen er ikke kontrollert.
‑ Tekniske installasjoner > Vannledninger: På badet er fordelerstokkene plassert over  
himling men uten et vanntett skap som i utgangspunktet kan være en grei løsning, men  
i dette tilfellet er fordelerstokkene plassert nære to av veggene (mot gangen og mot  
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kjøkkenet) som gjør at det med stor sansynlighet blir skade i disse veggene og evt.  
underliggende konstruksjoner dersom det oppstår en lekkasje i rør‑i‑rør‑systemet. 
‑ Tekniske installasjoner > Ventilasjon: På det minste soverommet er det ingen  
tilluftsmulighet utover å lufte med åpent vindu. På kjøkkenet er det opprinnelig  
ventilasjonsavtrekk i hjørnet inn mot badet (ifølge originale tegninger), men  
ventilasjonsventilen er sperret med kjøkkeninnredningen og er derfor ikke fungerende i  
dag.
‑ Tekniske installasjoner > Vannbåren varme: Mer enn halvparten av forventet brukstid  
er passert på radiatorer, rørsystem og tilhørende deler.
‑ Bad > Overflater vegger og himling: I dusjsonen (våtsonen) er det en inspeksjonsluke  
for tilgang til hovedstoppekranen til leiligheten. Denne luken er ikke vanntett, men tross  
dette er det ikke påvist synlige eller målbare fuktproblemer. 
‑ Bad > Overflater gulv: Det er fall mot sluket på baderomsgulvet, men området rundt  
sluket mangler fall, og har samler vann seg uten å renne til sluk. Høydeforskjellen  
mellom topp flis ved baderomsdøren (brutt gulvmembran) og topp slukrist er 1,5 cm,  
mens minimumskravet i byggteknisk forskrift er 2,5 cm.
‑ Bad > Sluk, membran og tettesjikt: Membranen i gulvet er synlig ved sluket, men  
resten av membransystemet er skjult og det er ikke fremvist dokumentasjon på  
membraner/  tettesjikt. Dette kan derfor ikke vurderes i sin helhet, men det er påvist  
ufagmessig arbeider med blant annet overgangen mellom gulvmembranen  
(slukmansjett) og sluket, med dimensjonen til avløpet til sluket og fuktsikring/  tetting  
rundt radiatorrør:
1. Jordingskabelen er ført ut mellom sluk og klemring, som fører til at klemringen ikke  
ligger jevnt ned mot sluket da det blir en oppbuling ved jordingskabelen (grønn/  gul),  
som igjen fører til utettheter mellom sluket og membranen. Det er med andre ord  
potensielt et lekkasjepunkt ved sluket.
2. Sluket som er brukt på badet ser ikke ut til å være ment som et baderomssluk uten  
bruk av sekundære sluk i tilegg. Avløpet fra sluket er av mindre dimensjon enn  
anbefalinger og utfordringen med dette er at sluket ikke klarer å ta unna nok vann raskt  
nok dersom det blir en større lekkasje fra f.eks. vaskemaskinen. Produsenten av sluket  
beskriver dette sluket som et hjelpesluk, og er ikke som et hovedsluk. Ettersom det  
ikke foreligger annen dokumentasjon på arbeidene er dette lagt til grunn for  
vurderingen.
3. Rørene som kommer opp av gulvstøpen i dusjsonen (se bilde) er byggets originale  
rør til radiatorvarmen, og har ingen synlige skjøter som betyr at det ikke har vært mulig  
å tre på en membranmansjett rundt disse rørene. Det er altså ikke utført en fagmessig/  
preakseptert løsning med fuktsikringen rundt disse rørene. 
‑ Bad > Ventilasjon: Rommet har kun naturlig ventilasjon.
‑ Kjøkken > Avtrekk: Kjøkkenet har avtrekksventilasjon som resirkulerer luften ut i  
kjøkkenrommet via et kullfilter. Ettersom det ikke er andre mekaniske  
avtrekksmuligheter fra rommet vil ikke oppfuktet luft fra matlaging (damp) føres ut av  
rommet.

For øvrig beskrivelse av standard, se bildebeskrivelser.
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Innbo og løsøre
Se også beskrivelser under punktet om standard. Løsøre/ tilbehør som gardinstenger/ 
oppheng, frittstående hvitevarer samt dekodere og modem følger i utgangspunktet  
ikke med i handelen. Dekodere og modem kan være borettslagets/ aksjelagets/ 
sameiets eiendom og skal da følge med. Det gis ingen garantier i forhold til  
medfølgende løsøre/ tilbehør.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.

Parkering
Garasjeplasser leies ut etter venteliste som administreres av OBOS. Garasjeleie/  
administrasjonskostnader belastes etter gjeldende satser. Ved leie av garasjeplass må  
det i tillegg betales innskudd. 

Forøvrig gateparkering etter gjeldende bestemmelser. 

Forsikringsselskap og Polisenummer
If Skadeforsikring, polisenummer 1332952

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring
‑ Södeberg & Partners
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Aktiv pluss (for eksempel flyttehjelp)
‑ Leverandører knyttet til Visma Meglerfront (for eksempel strømleverandører)

Energi
Informasjon om strømforbruk
Selger er ikke kjent med om det er avtale om Norgespris for strøm som følger  
eiendommen. Dersom avtale er gjort, vil avtalen være bindende, følge eiendommen  
(målepunktet) og løpe til og med 31.12.2026. Interessenter oppfordres til selv å  
undersøke dette nærmere.

Energimerke
Ikke angitt 

Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
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fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.energimerking.no. Dersom eier har energimerket boligen vil komplett energiattest  
fås ved henvendelse til megler.

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 4 890 000

Omkostninger kjøper
4 890 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
102 382 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
4 992 382 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
Omkostninger
8 406 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
9 796 (Omkostninger totalt)
18 696 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 496 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
5 002 178 (Totalpris. inkl. omkostninger)
5 011 078 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
5 013 878 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑----------------------------------------
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.

Informasjon om kommunale avgifter
Kommunale avgifter er inkludert i felleskostnadene.

Informasjon om eiendomsskatt
Oslo kommune har eiendomsskatt, og noen leiligheter er påvirket av dette. Det må  
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derfor påregnes at eiendomsskatt kan påløpe. Beregning av eiendomsskatt vil kunne  
avhenge av om boligen er primær‑ eller sekundærbolig. I borettslag, boligsameier og  
boligaksjeselskap vil eiendomsskatten skrives ut til borettslaget, boligsameiet eller  
boligaksjeselskapet og deretter bli fordelt på de enkelte eiere. Dette kan medføre  
økning i felleskostnadene.

Formuesverdi primærbolig
Kr 1 246 889 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 4 987 554 for år 2024

Andre utgifter
Utover det som er nevnt under punktet «Felleskostnader», påløper kostnader til for  
eksempel strøm, innboforsikring, innvendig vedlikehold og abonnement til tv og  
internett (eventuelt oppgradering av kanalpakker og linjehastighet der hvor grunnpakke  
er inkludert).

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering. Meglerforetaket kan motta provisjon ved formidling av  
finansielle tjenester. 

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
Felleskostnadene er på kr 5 877,‑og inkluderer blant annet drift, vedlikehold,  
kommunale avgifter, felles forsikringer og forretningsførsel. Varme er inkludert i  
felleskostnadene, men man må ha egen varmtvannsbereder til varmtvann.

Det gjøres oppmerksom på at felleskostandene vil kunne endres i samsvar med de til  
enhver tid gjelde kostnader og vedtak.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 5 877

Andel Fellesgjeld
Kr 102 382

Andel fellesgjeld år
2025
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Fellesgjeld pr. dato
05.09.2025

Andel fellesformue
Kr 3 176

Andel fellesformue dato
31.12.2024

Borettslaget
Borettslagsnavn
Gamlehagen Borettslag

Organisasjonsnummer
948976331

Andelsnummer
177

Om borettslaget
Borettslaget består av 356 andelsleiligheter. I tillegg kommer 1 tjenesteleilighet.  
Gamlehagen Borettslag er registrert i Foretaksregisteret i Brønnøysund med  
organisasjonsnummer 948976331, og ligger i bydel Nordstrand i Oslo kommune

Første innflytting skjedde i 1956. Tomten ble kjøpt i 1986.

Resultatet fra 2023 vises i resultatregnskapet som et overskudd på kr. 5 712 642. og  
foreslås ført mot egenkapital.
Gamlehagen Borettslag har 2 ansatte

"Nabostua" leies ut til beboere. Henvendelse vedrørende utleie rettes til styret på  
e‑post eller telefon. "Nabostua" ligger i Radarveien 82 (tidligere barnehage), og er fullt  
møblert med kjøkken og dekketøy til ca. 25 personer. Lokalet egner seg godt til  
familiesammenkomster, bursdager, barnedåp, konfirmasjon og andre selskapeligheter.

Fellesvaskeriene ligger i Skiferveien 20 og Radarveien 86. Vaskekort fås kjøpt tredje  
onsdag i måneden fra kl. 18.00 til kl. 19.00 i Skiferveien for begge vaskeriene.

Dersom du skal rehabilitere bad i din leilighet, ved utskiftning av sluk dekker  
borettslaget opptil 10.000 kr inkl. moms av kostnadene, vennligst kontakt styret for å  
få de opplysninger som trengs for å få dette godkjent før du setter i gang!



32 Langbølgen 4

Boligselskapets hjemmeside: https:/ / vibbo.no/ gamlehagen. Hjemmesiden består av  
en åpen siden med litt info om borettslaget, og en innloggingsside med mer info til  
andelseiere.

Generalforsamlingen vedtok i mars 2017 en flerårig vedlikeholdsplan som omfatter 
1) Utskifting av oljefyr
2) Bytte av vinduer
3) Rørfornying
4) Fornying av lekeplasser.

Tiltakene skal gjennomføres over en 10‑årsperiode (2017‑2027) og skal finansieres  
gjennom en gradvis økning av felleskostnader og låneopptak på inntil 40 millioner  
kroner. Ved uforutsette utgifter har styret fullmakt til å øke denne belåningen med inntil  
15%. Styret har 28.01.22 tatt opp ytterligere 6 millioner i lån i forbindelse med  
rørrehabilitering. Arbeidene er påbegynt og styret kan alltid kontaktes ved nærmere  
spørsmål vedrørende aktuell status og fremdrift av arbeidene og finansiering. 

Større vedlikehold og rehabilitering:
2022 ‑ Byttet alle resterende varmerør til varmeanlegget som ligger utendørs. Solgt  
barnehagen, opprettet ny andel.
2021 ‑ Rehabilitering bunnledninger, strømpetrekking av alle bunnledninger iht.  
kommunalt pålegg. Innvendig rørrehabilitering, strømpetrekking av alle avløpsrør.
2019‑2021 ‑ BoligEnergi installerte ny varmepumpe i Skiferveien, og bergvarme i  
Radarveien, for å være rustet med fremtidens varmeløsninger, både med tanke på  
økonomi og miljø. Begge oljefyrene, som etter konverteringen brukes til å spisse ved  
behov, ble også konvertert til å kunne bruke bio‑olje.
2018‑2019 ‑ Nye vinduer. VinduEntreprenøren ferdigstilte rehabilitering av samtlige  
vinduer i borettslaget, iht generalforsamlingsvedtak.
2017 ‑ Nye lekeplasser og platting i Skiferveien og Gamlehagen.
2017 ‑ Start av installasjon av varmepumpe.
2015 ‑ Nytt låssystem på inngangsdørene. Det er på grunn av innbrudd. Levert av  
KABA.
2015 ‑ Platebelagt mellom vinduer. Dette ble gjort mellom vinduene på utsiden av  
vaskeriet i Skiferveien.
2015 Lagt varmekabler og nytt veiløp. Det ble lagt varmekabler på gangveien mellom  
Gamlehagen og Radarveien. Det ble nye varmekabler og veiløps med rekkverk på  
grunn av søppelbrønnene. Det ble også lagt duk, dekorgrus, rullesteiner og  
granittsteiner og støttemur.
2015 ‑ Montert søppelbrønner i Langbølgen. Dette ble gjort to steder i Langbølgen og  
to steder i Skiferveien. I Skiferveien måtte det også anlegges sikker gangvei.
2015 Plantet tuja, lagt bark og kantstein Dette ble gjort ved parkeringsplassen i  
Skiferveien 6‑8 og Skiferveien 21. 4 nye parkeringsplasser, Skiferveien.
2015‑2016 ‑ Montert søppelbrønner Montert søppelbrønner i Langbølgen, Skiferveien  
og Gamlehagen. Dette ble gjort to steder i Langbølgen og to steder i Skiferveien. I  



Skiferveien måtte det også anlegges sikker gangvei.
2013 ‑ Oppjustert lekeplasser.

For en mer utfyllende liste se borettslagets årsberetning.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:
Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98207713015
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,24%
Restsaldo 29 730 294,00
Innfrielsesdato: 30.10.2038
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Bank: Obos‑Banken AS
Lånenr.: 98208003143
Lånetype: Annuitetslån
Rentesats: 5,24%
Restsaldo 5 491 106,00
Innfrielsesdato: 30.01.2047
Type rente: Flytende rente
Terminer i året: 12

Sikringsordning fellesgjeld
Borettslaget har en avtale med OBOS om garantert betaling av felleskostnader. OBOS  
garanterer for overførsel til borettslaget hver måned og overtar deretter alt ansvar og  
risiko for eventuell manglende innbetaling av felleskostnader. Avtale om sikring av  
felleskostnader varer til den blir sagt opp av en av partene. Oppsigelsestiden er 12 ‑  
tolv ‑ måneder regnet fra oppsigelsesdato. 

Forkjøpsrett
Det er forkjøpsrett for borettslagets andelseiere, dernest for øvrige Obos medlemmer.  
Forkjøpsretten lyses ut parallelt med salget, konferer megler for mer informasjon.  
Dersom forkjøpsretten blir benyttet, vil kjøper bli løst fra den inngåtte kontrakten. Den  
forkjøpsberettigede trer da inn i kontrakten på samme vilkår og i henhold til lov om  
borettslag.

Regnskap/ budsjett
Borettslaget hadde et positivt resultat for 2024, og styret vil fortsette arbeidet med å  
holde kostnadene nede også i 2025. Det positive resultatet vil bli benyttet til å styrke  
borettslagets likviditet, med tanke på store investeringer som står foran borettslaget i  
nær fremtid.
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Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i regnskap, budsjett og årsberetning. Dokumentene  
vil være tilgjengelig hos meglerforetaket. Det gjøres oppmerksom på at fellesgjeld og  
felleskostnader kan variere over tid som følge av beslutninger foretatt av styret/ 
årsmøtet/ generalforsamling.

Styregodkjennelse
Det foreligger styregodkjennelse av nye andelseiere. 

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle interessenter til å sette seg inn i vedtekter og husordensregler. Dette  
vil bli vedlagt i salgsoppgaven.

Dyrehold
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige beboerne.  
Dyrehold tillates kun etter søknad til styret.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Dugnad må påberegnes.

Forretningsfører
Forretningsfører
Obos Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 159, bruksnummer 138 i Oslo kommune.Andelsnr. 177 i Gamlehagen  
Borettslag med orgnr. 948976331

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som følger  
eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

301/  159/  138:
02.07.1956 ‑ Dokumentnr: 7861 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om trafostasjon/  kiosk 
Gjelder denne registerenheten med flere 

29.04.1957 ‑ Dokumentnr: 4952 ‑ Erklæring/  avtale
Bestemmelse om trafostasjon/  kiosk 
Gjelder denne registerenheten med flere 
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29.05.1968 ‑ Dokumentnr: 7606 ‑ Best om garasje/  parkering
Midlertidig dispensasjon fra bygningsloven 
Kan ikke slettes uten samtykke fra bygningsrådet 
Gjelder denne registerenheten med flere 

09.12.1986 ‑ Dokumentnr: 80713 ‑ Best. om adkomstrett
Rett for kommunen til å anlegge og vedlikeholde ledninger m.m. 
Gjelder denne registerenheten med flere 

13.11.1954 ‑ Dokumentnr: 14868 ‑ Registrering av grunn
Denne matrikkelenhet opprettet fra: 
Knr:0301 Gnr:159 Bnr:1 

28.03.2022 ‑ Dokumentnr: 337486 ‑ Arealoverføring
Areal overført fra: Knr:0301 Gnr:159 Bnr:1 
Vederlag: NOK 0 
Omsetningstype: Fritt salg 

28.03.2022 ‑ Dokumentnr: 337509 ‑ Arealoverføring
Areal overført til: Knr:0301 Gnr:159 Bnr:1 
Vederlag: NOK 0 
Omsetningstype: Fritt salg 

28.03.2022 ‑ Dokumentnr: 337525 ‑ Arealoverføring
Areal overført fra: Knr:0301 Gnr:159 Bnr:345 
Vederlag: NOK 0 
Omsetningstype: Fritt salg 

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest for boligblokk datert 09.03.1962.

I tillegg foreligger følgende: 
‑ Ferdigattest for balkonger datert 12.01.1993
‑ Ferdigattest for garasje datert 30.12.1966
‑ Ferdigattest for utskiftning av vinduer m.m. datert 15.10.1984
‑ Ferdigattest for renovering av bad datert 23.05.2012

Byggetegninger: 
Leilighetens planløsning er endret fra opprinnelig byggemeldt løsning. Et av  
soverommene har fått ny plassering, og dette har ført til at vinduet tilhørende dette  
soverommet har mindre dagslysinnslipp en minimumskravet på 10%. Selv om dette er  
et brudd på forskriften, vil dette nødvendigvis ikke ha stor betydning for videre bruk  
ettersom rommet er av mindre størrelse og ikke egnet til noe annet enn til soving.  
Dersom rommet ikke skal benyttes som soverom, men f.eks. et kontor ‑ kan det  
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derimot ha en betydning ettersom rommet får mindre naturlig dagslysinnslipp enn  
anbefalt.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
09.03.1962.

Vei, vann og avløp
Offentlig vei, vann og avløp. 

Regulerings‑ og arealplaner
Eiendommen er regulert til byggeområde for boliger etter reguleringsplan med  
reguleringsbestemmelser S‑438.

Kopi av reguleringskart og reguleringsbestemmelser kan sees hos megler. Det  
anbefales å sette seg inn i pågående plan‑ og byggesaker under planinnsyn på Oslo  
kommunes nettsider. Søk med adresse og se alle plan‑ og byggesaker i nærområdet:  
https:/  /  od2.pbe.oslo.kommune.no/  kart/ 

Adgang til utleie
Med godkjenning fra styret er utleie tillatt for inntil 3 år, dersom andelseier selv eller  
person nevnt i Borettslagsloven § 5‑6 (1) nr. 3 har bebodd eiendommen i minst ett av  
de to siste årene.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til 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 som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
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Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Overtakelse etter nærmere avtale med selger. 
Dersom annet ikke avtales, sendes skjøte/ hjemmelsdokument for tinglysing i etterkant  
av overtakelse.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.
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For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold
Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.
Det forutsettes av skjøtet tinglyses på ny eier, med mindre det er tatt andre forbehold i  
budgivningen. 

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. 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. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.

Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  

38 Langbølgen 4



utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Boligkjøperforsikring Pluss fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring Pluss har samme dekning som boligkjøperforsikring, med tillegg  
av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i privatlivet. Boligkjøperforsikring  
Pluss betales årlig. Les mer om begge forsikringene i vedlagte materiell eller på  
help.no. Det gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av  
forbruker. Meglerforetaket mottar kr 4 900/ 5 100/ 5 800 i kostnadsgodtgjørelse,  
avhengig av boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Boligkjøperforsikring  
Pluss.

Meglers vederlag
Det er avtalt provisjonsbasert vederlag tilsvarende 1,00% av kjøpesum for  
gjennomføring av salgsoppdraget. I tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
2 000 Digital annonsering 
4 500 Fotograf
5 000 Innhenting info
19 900 Markedspakke
6 900 Oppgjørshonorar 
4 500 Opplysninger fra forretningsfører
1 910 Sikkerhetstillelse
19 390 Tilretteleggingsgebyr
3 000 Utleggsgebyr
3 850 Visninger/ overtakelse per stk.
6 570 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
12 000 Utlegg takst/ tilstandsrapport
 
Totalt kr: 122 950
 
Dersom handel ikke kommer i stand eller oppdraget sies opp, har megler krav på et  
rimelig vederlag for utført arbeid.

Ansvarlig megler
Tam Le
Partner /  Eiendomsmegler
tam.le@aktiv.no
Tlf: 402 15 826
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Ansvarlig megler bistås av
Tam Le
Partner /  Eiendomsmegler
tam.le@aktiv.no
Tlf: 402 15 826

Martine Østdahl
Eiendomsmegler
martine.ostdahl@aktiv.no
Tlf: 941 81 778

Oppdragstaker
Fremtiden Eiendomsmegling AS, organisasjonsnummer 982253896
Grønlandsleiret 23, 0190 OSLO

Salgsoppgavedato
21.04.2026
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Tilstandsrapport

OSLO kommuneLangbølgen 4, 1150 OSLO

gnr. 159, bnr. 138

Andelsnummer  177

Befaringsdato: 08.01.2026 Rapportdato: 19.01.2026 Oppdragsnr.: 14377-3436

ALEKSANDER RØV ASForetak:

PG1822Referansenummer:

 Sum areal alle bygg: BRA: 79 m² BRA-i: 64 m²

Rapporten kan brukes i inn琀椀l e琀琀 år e琀琀er befaringsdato, og kan ikke gjenbrukes ved 昀氀ere boligsalg i denne perioden. 
 
Skjer det endringer, oppstår skader også videre på boligen, bør du som selger be om oppdatert rapport.

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
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Uavhengig Taks琀椀ngeniør

aleksander@artakst.no

Aleksander Røv

Rapportansvarlig

913 01 101

Oppdragsnr.:  14377-3436 Befaringsdato:  08.01.2026 Side: 2 av 19
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De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

Hva er en 琀椀lstandsrapport?

Hva vurderer en bygningssakkyndig?

Hva inneholder 琀椀lstandsrapporten?

En 琀椀lstandsrapport beskriver synlige skader/avvik eller tegn på skader/avvik på boligen. Rapporten 
fremhever vanligvis ikke posi琀椀ve 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 (søknads琀椀dspunktet). Forhold som er vanlige for bygningens alder, slik som slitasje 
e琀琀er normal bruk regnes ikke som avvik.

Den bygningssakkyndige undersøker rom og bygningsdeler slik det kommer frem av  Forskri昀琀 琀椀l
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 vik琀椀g å være oppmerksom på at 
de琀琀e ikke kan sammenlignes med å kjøpe en ny bolig. Måten 
boligen ble bygget på kan være annerledes enn i dag. Bygninger 
svekkes over 琀椀d, og utse琀琀es for slitasje blant annet på grunn av bruk 
og vær og vind. Mange boliger fornyes helt eller delvis, noen i 昀氀ere 
omganger, eller det oppføres 琀椀lbygg.  Særlig for boliger som er 
pusset opp eller endret, er det vik琀椀g å merke seg at fornyelse av 
over昀氀ater 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 søknads琀椀dspunktet. Den 
bygningssakkyndige ser e琀琀er avvik som har betydning for og som 
reduserer boligens funksjon og verdi, og som kommer frem av Forskri昀琀 琀椀l 
avhendingslova.

Tilstandsrapporten beskriver ikke hele boligen
BYGNINGSSAKKYNDIGE SER FOR EKSEMPEL IKKE PÅ

• vanlig slitasje og normal vedlikeholds琀椀lstand • bagatellmessige forhold som ikke påvirker bygningens bruk eller verdi vesentlig • etasjeskillere • 
琀椀lleggsbygg slik som garasje, bod, anneks, naust også videre • utvendige trapper • stø琀琀emurer • skjulte installasjoner • installasjoner utenfor 
bygningen • full funksjonstes琀椀ng 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 este琀椀kk og 
arkitektur • bygningens lovlighet (bortse琀琀 fra bruksendringer, brannceller og forhold som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet) • 
fellesarealer (med mindre boligeier har vedlikeholdsplikt for fellesarealer og de琀琀e er kjent for bygningssakkyndig, eller fellesarealet har en særlig 
琀椀lknytning 琀椀l boligen).

© iVerdi 2023  

Malen 琀椀l denne rapporten, inkludert standardtekstene fra Verdi er vernet e琀琀er åndsverkloven og kan kun beny琀琀es av av kunder hos iVerdi. For andre aktører er
eksemplarfrems琀椀lling av malen og standardtekster, som utskri昀琀 og annen kopiering 琀椀l bruk som grunnlag for 琀椀lsvarende rapporter, bare 琀椀lla琀琀 når det er hjemlet i
lov (kopiering 琀椀l privat bruk, sitat o.l.) eller avtale med iVerdi (h琀琀ps://iverdi.no/ ).

Utny琀琀else i strid med lov eller avtale kan medføre erstatnings- og stra昀昀eansvar.

Langbølgen 4, 1150 OSLO
Gnr 159 - Bnr 138
0301 OSLO

ALEKSANDER RØV AS

1358 JAR
Hosleveien 30

Oppdragsnr.:  14377-3436 Befaringsdato:  08.01.2026 Side: 3 av 19

44



Tilstanden vurderes med ulike 琀椀lstandsgrader
Tilstanden gir u琀琀rykk for en gi琀琀 forventet 琀椀lstand, 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 琀椀lstandsgrad. Grunnen er at bygningen eller bygningsdelen da bare har 
normal slitasje. Ved skjulte konstruksjoner kan alder alene avgjøre 琀椀lstandsgrad. Når bygningssakkyndige anbefaler 琀椀ltak, for eksempel 
utbedringer, må brukeren av rapporten vurdere om 琀椀ltakene er nødvendige og lønnsomme. 
Når den bygningssakkyndige velger 琀椀lstandsgrad, baseres vurderingen på faste kriterier som følger av gjeldende bransjestandard for Teknisk 
琀椀lstandsanalyse ved omsetning av bolig og Forskri昀琀 琀椀l avhendingslova.

De琀琀e trenger du å vite om 琀椀lstandsrapporten

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 琀椀lnærmet ny, ikke vise tegn på slitasje og det skal være lagt frem dokumentasjon på 
faglig god u琀昀ørelse. Det er ingen merknader 琀椀l delen.

Bygningsdelen skal bare ha normal slitasje, og straks琀椀ltak skal ikke anses som nødvendig. Graden kan også 
brukes når delen er ny, men der dokumentasjon på faglig god u琀昀ørelse mangler.

Bygningsdelen skal enten ha feil u琀昀ørelse, en skade eller symptomer på skade, sterk slitasje eller nedsa琀琀
funksjon. Graden gis når bygningsdelen trenger vedlikehold eller 琀椀ltak i nær frem琀椀d. Graden skal også brukes
når delen er gammel og det er grunn 琀椀l å varsle om faren for skader på grunn av alderen, eller når det er grunn
琀椀l å overvåke delen spesielt på grunn av fare for større skader eller følgeskader.

TILSTANDSGRAD 3, TG3: STORE ELLER ALVORLIGE AVVIK 
Denne 琀椀lstandsgraden brukes ved kra昀琀ige tegn på forhold som man må regne med trenger utbedring straks 
eller innen kort 琀椀d. Det er påvist funksjonssvikt eller sammenbrudd.

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

Tiltak under kr 20 000

Tiltak mellom kr 20 000 – 100 000

Tiltak mellom kr 100 000 – 200 000

Tiltak mellom kr 200 000 – 500 000

Tiltak over kr 500 000

Utbedringskostnadene i rapporten er sjablongmessige anslag 
basert på observerte forhold som feil, skader eller 
uregelmessigheter, samt foreslå琀琀e 琀椀ltak. Disse anslagene er 
veiledende, angis i fem intervaller, er basert på generelle 
erfaringstall, og må ikke forveksles med konkrete pris琀椀lbud fra 
håndverkere eller entreprenører. Fak琀椀ske kostnader kan variere 
betydelig, avhengig av individuelle valg, materialpriser og 
markedsforhold. For å få en nøyak琀椀g vurdering av 
utbedringskostnadene anbefales y琀琀erligere undersøkelser og 
innhen琀椀ng av 昀氀ere pris琀椀lbud fra kvali昀椀serte fagfolk. Slike anslag 
gis for TG3, der de琀琀e er mulig.

Informasjon om utbedringskostnader
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Boligbygg med 昀氀ere boenheter  - Byggeår: 1957

UTVENDIG Gå 琀椀l side

Boligblokk med bærende veggkonstuksjoner av teglstein og betong. 
Y琀琀erveggene oppført i betong- og murverk, og fasadene er pusset 
og malte. Etasjeskillere mellom etasjene er oppført i betong. 
Y琀琀ertaket er en 昀氀at konstruksjon tekket med papp/folie. Vegger 
under terreng er oppført av betong, dog på ukjent fundament og 
grunn.  
Bygningsdeler utenfor leiligheten er ikke vurdert ihht. forskri昀琀en 琀椀l 
avhendingsloven. Ta kontakt med styret for informasjon og oversikt 
over 琀椀lstand på byggets felles tekniske installasjoner og felles 
bygningsdeler.
 

Leiligheten har malte trevinduer fra 2019 med 2-lags isolerglass. 
Finért entrédør/leilighetsdør med brannklassi昀椀sering B-30 og 
lydklassi昀椀sering dB35. Malt balkongdør i tre fra 2019 u琀昀ørt med 2-
lags isolerglass.

Sørvestvendt innglasset balkong med utgang fra stuen. Balkongen 
er bygget som med et bærende betongdekke og har et plateslå琀琀 
aluminiumsrekkverk med innlassing over brystning. 

INNVENDIG Gå 琀椀l side

Gulvet i entré/gang er 昀氀islagt, ellers er øvrige gulv belagt med 
enstav eik parke琀琀. Innvendig vegger og tak er bestående av 
pusset/sparklet gips- og mur/betong昀氀ater.

VÅTROM Gå 琀椀l side

Flislagt bad fra 2021. Badets sluk er montert i gulvet i dusjsonen. 
Membranmansje琀琀 for toppmembran/smøremembran er synlig 
琀椀lkny琀琀et 琀椀l sluket med slukets klemring. Øvrig 
membransystem/løsning på gulv og vegger er ikke kjent da det ikke 
er fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelsen. Badet er utstyrt med et 
veggmontert toale琀琀, et dusjhjørne med glassvegg og stang for 
dusjforheng. Servan琀椀nnredning med nisje 琀椀l grunn vaskemaskin.
Rommet er ven琀椀lert via en veggmontert ven琀椀l som kan virke å 
være koblet 琀椀l byggets ven琀椀lasjonssjakt med naturlig oppdri昀琀.

KJØKKEN Gå 琀椀l side

Kjøkkeninnredning fra 2026 med sle琀琀e fronter og laminert 
benkeplate med nedfelt stålkum. 
Over platetoppen er det montert en kjøkkenven琀椀lator med 
kull昀椀lter som renser lu昀琀en før den føres ut i kjøkkenrommet igjen. 

TEKNISKE INSTALLASJONER Gå 琀椀l side

Vannrørene 琀椀l badet er lagt opp som et rør-i-rør-system fra 2021 
med fordelerstokk og stoppekraner plassert over innvendig tak 
(himling) på badet med 琀椀lgang via en inspeksjonsluke ved dusjen. 

Arealer Gå 琀椀l side

Vannrørene på kjøkkenet er dels fra 2021 og dels fra 2025 og lagt 
som åpne plastrør i kjøkkeninnredningen. 
Internt er avløpsrør fra 2021 og 2025 og av plast. Eier informerer 
ellers om at avløpsrørene i bygget er fra 1957, men ble oppgradert 
med en innvendig epoxystrømpe i 2021. 

120 liters varmvannstank fra 2025 er plassert i hjørnet på 
kjøkkenet.

Leiligheten er naturlig ven琀椀lert med ven琀椀lasonsavtrekk med 
naturlig oppdri昀琀 på badet, og 琀椀llu昀琀 inn 琀椀l leiligheten er ført via 
lu昀琀espalter over vinduer.

Elektriske varmekabler i gulv på bad, ellers blir leiligheten varmet 
opp via vegghengte radiatorer koblet på byggets anlegg. Eier 
informerer om at bygget får 琀椀lført varme 琀椀l radiatorer via byggets 
昀樀ernvarme琀椀lkobling.

Sikringsskapet er montert i trappeoppgangen utenfor 
leilighetsdøren.

Forutsetninger og vedlegg
Lovlighet

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 
• Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de 
stemmer ikke med dagens bruk
Leilighetens planløsning er endret fra opprinnelig byggemeldt 
løsning. Et av soverommene har få琀琀 ny plassering, og de琀琀e 
har ført 琀椀l at vinduet 琀椀lhørende de琀琀e soverommet har 
mindre dagslysinnslipp en minimumskravet på 10%. Selv om 
de琀琀e er et brudd på forskri昀琀en, vil de琀琀e nødvendigvis ikke ha 
stor betydning for videre bruk e琀琀ersom rommet er av mindre 
størrelse og ikke egnet 琀椀l noe annet enn 琀椀l soving. Dersom 
rommet ikke skal beny琀琀es som soverom, men f.eks. et kontor 
- kan det derimot ha en betydning e琀琀ersom rommet får 
mindre naturlig dagslysinnslipp enn anbefalt.

Gå 琀椀l side

Gå 琀椀l side

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

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

TG0: Ingen avvik

TG1: Mindre eller moderate avvik

TG2: Avvik som kan kreve 琀椀ltak

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

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

AVVIK SOM KAN KREVE TILTAK

Utvendig > Entrédør/leilighetsdør Gå til side

Innvendig > Etasjeskille/gulv mot grunn Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannledninger Gå til side

Tekniske installasjoner > Ven琀椀lasjon Gå til side

Tekniske installasjoner > Vannbåren varme Gå til side

KONSTRUKSJONER SOM IKKE ER UNDERSØKT

Innvendig > Over昀氀ater Gå til side

Tekniske installasjoner > Varmesentral Gå til side

Tekniske installasjoner > Elektrisk oppvarming Gå til side

Våtrom > 3. Etasje > Bad  > Over昀氀ater vegger og 
himling

Gå til side

Våtrom > 3. Etasje > Bad  > Over昀氀ater Gulv Gå til side

Våtrom > 3. Etasje > Bad  > Sluk, membran og 
te琀琀esjikt

Gå til side

Våtrom > 3. Etasje > Bad  > Ven琀椀lasjon Gå til side

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

HELSE, MILJØ OG SIKKERHET
Forhold som åpenbart kan medføre fare for helse, miljø og sikkerhet > 
Helse, miljø og sikkerhet

Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet. Gå til side

Sammendrag av boligens 琀椀lstand Sammendrag av boligens 琀椀lstand 
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UTVENDIG

Vinduer

Leiligheten har malte trevinduer fra 2019 med 2-lags isolerglass

Årstall: 2019 Kilde: Produksjonsår på produkt

Entrédør/leilighetsdør

Finért entrédør/leilighetsdør med brannklassi昀椀sering B-30 og 
lydklassi昀椀sering dB35.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Dørbladet subber i terskelen.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For å unngå videre nedslitasje av dørterskelen, og for at dørbladet skal 
gå le琀琀, må det u琀昀øres en justering av dørkarmen.

Balkongdør

Malt balkongdør i tre fra 2019 u琀昀ørt med 2-lags isolerglass.

Årstall: 2019 Kilde: Produksjonsår på produkt

BOLIGBYGG MED FLERE BOENHETER 

Byggeår
1957

Balkonger, terrasser og rom under balkonger

Sørvestvendt innglasset balkong med utgang fra stuen. Balkongen er 
bygget som med et bærende betongdekke og har et plateslå琀琀 
aluminiumsrekkverk med innlassing over brystning. 

INNVENDIG

Over昀氀ater

Gulvet i entré/gang er 昀氀islagt, ellers er øvrige gulv belagt med enstav eik 
parke琀琀. Innvendig vegger og tak er bestående av pusset/sparklet gips- 
og mur/betong昀氀ater.

Over昀氀ater i leiligheten er ikke vurdert i denne rapporten, og heller ikke 
et krav i forskri昀琀en 琀椀l avhendingsloven. Hvordan over昀氀atene fremstår 
oppleves o昀琀e forskjellig fra person 琀椀l person, og over昀氀atene i en brukt 
bolig kan ikke sammenlignes med over昀氀ater i en ny bolig. Interessenter 
bes derfor om å gå gjennom over昀氀atene før budgivning.  

Etasjeskille/gulv mot grunn

Etasjeskillere mellom etasjene er oppført som armerte betongdekker.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Det ble u琀昀ørt s琀椀kkprøvemålinger av re琀琀heten av etasjeskillet i 2 rom og 
følgende ble registrert:
Stue: S琀椀kkmålinger viser høydeforskjeller mellom 0 og 14 mm innenfor 
samme rom, og under 10 mm på en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 1 
gis med bakgrunn i standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
Hovedsoverom: Det ble registrert høydeforskjeller mellom 10 og 20 mm 
innenfor en lengde på 2 meter. Tilstandsgrad 2 gis med bakgrunn i 
standardens krav 琀椀l godkjente måleavvik.
Øvrige rom i boligen er ikke kontrollert.
 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ujevnheter i etasjeskillet har resultert i at parke琀琀en ikke har 琀椀lstrekkelig 
昀氀a琀琀 underlag som igjen oppleves som at gulvet "昀氀yter" enkelte steder 
og komprimeres når man tråkker i disse områdene. De琀琀e merkes 
spesielt på hovedsoverommet. For å få 琀椀lstandsgrad 0 eller 1 må 
høydeforskjeller re琀琀es opp. Det vil imidler琀椀d sjelden være økonomisk 
rasjonelt som et enkeltstående 琀椀ltak i en bolig som de琀琀e. 

VÅTROM

Generell

Bad fra 2021. Dokumentasjon på oppbyggingen av badet, inkludert 
membraner og te琀琀esjikt, er ikke 琀椀lgjengelig og skjulte konstruksjoner 
kan derfor ikke vurderes.

3. ETASJE > BAD 

Årstall: 2021 Kilde: Eier
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Over昀氀ater vegger og himling

Flislagte vegger og malt innvendig tak. 

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
I dusjsonen (våtsonen) er det en inspeksjonsluke for 琀椀lgang 琀椀l 
hovedstoppekranen 琀椀l leiligheten. Denne luken er ikke vannte琀琀, men 
tross de琀琀e er det ikke påvist synlige eller målbare fuktproblemer. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

At det ikke har oppstå琀琀 fuktskader i rørsjakten bak luken er kun en 
琀椀lfeldighet, og må anses som 昀氀aks. For å unngå at fukt trenger seg inn i 
rørsjakten og fører 琀椀l skader, må luken by琀琀es 琀椀l en fuktsikker løsning. 
Om de琀琀e er via en vannte琀琀 luke eller annen løsning kan ikke 
undertegnede u琀琀ale seg om da det ikke 昀椀nnes noen preaksepterte 
løsninger for de琀琀e, og de琀琀e må prosjekteres og dokumenteres av 
u琀昀ørende. 

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Over昀氀ater Gulv

Flislagt gulv.

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Det er fall mot sluket på baderomsgulvet, men området rundt sluket 
mangler fall, og har samler vann seg uten å renne 琀椀l sluk. 
Høydeforskjellen mellom topp 昀氀is ved baderomsdøren (bru琀琀 
gulvmembran) og topp slukrist er 1,5 cm, mens minimumskravet i 
byggteknisk forskri昀琀 er 2,5 cm.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Vann som samler seg rundt sluket kan tørkes opp eller svabres e琀琀er 
dusjing for å unngå at de琀琀e blir liggende på over昀氀aten og fører 琀椀l 
misfarginger. Ellers anbefales det etableres en høyere membranoppkant 
ved terskelen slik at den blir minimum 2,5 cm høyere enn topp slukrist. 
De琀琀e for å 琀椀lfreds琀椀lle byggtekniske forskri昀琀er og ikke minst sikre mot 
lekkasjer ut av badet.

Sluk, membran og te琀琀esjikt

Badets sluk er montert i gulvet i dusjsonen. Membranmansje琀琀 for 
toppmembran/smøremembran er synlig 琀椀lkny琀琀et 琀椀l sluket med slukets 
klemring. Øvrig membransystem/løsning på gulv og vegger er ikke kjent 
da det ikke er fremvist dokumentasjon på u琀昀ørelsen. 

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Membranen i gulvet er synlig ved sluket, men resten av 
membransystemet er skjult og det er ikke fremvist dokumentasjon på 
membraner/te琀琀esjikt. De琀琀e kan derfor ikke vurderes i sin helhet, men 
det er påvist ufagmessig arbeider med blant annet overgangen mellom 
gulvmembranen (slukmansje琀琀) og sluket, med dimensjonen 琀椀l avløpet 
琀椀l sluket og fuktsikring/te琀紀ng rundt radiatorrør:

1.
 Jordingskabelen er ført ut mellom sluk og klemring, som fører 琀椀l at 
klemringen ikke ligger jevnt ned mot sluket da det blir en oppbuling ved 
jordingskabelen (grønn/gul), som igjen fører 琀椀l ute琀琀heter mellom sluket 
og membranen. Det er med andre ord potensielt et lekkasjepunkt ved 
sluket. 

2.
Sluket som er brukt på badet ser ikke ut 琀椀l å være ment som et 
baderomssluk uten bruk av sekundære sluk i 琀椀legg. Avløpet fra sluket er 
av mindre dimensjon enn anbefalinger og u琀昀ordringen med de琀琀e er at 
sluket ikke klarer å ta unna nok vann raskt nok dersom det blir en større 
lekkasje fra f.eks. vaskemaskinen. Produsenten av sluket beskriver de琀琀e 
sluket som et hjelpesluk, og er ikke som et hovedsluk. E琀琀ersom det ikke 
foreligger annen dokumentasjon på arbeidene er de琀琀e lagt 琀椀l grunn for 
vurderingen. 

3.
Rørene som kommer opp av gulvstøpen i dusjsonen (se bilde) er byggets 
originale rør 琀椀l radiatorvarmen, og har ingen synlige skjøter som betyr 
at det ikke har vært mulig å tre på en membranmansje琀琀 rundt disse 
rørene. Det er altså ikke u琀昀ørt en fagmessig/preakseptert løsning med 
fuktsikringen rundt disse rørene. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Årstall: 2021 Kilde: Eier
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1.
Det må gjøres endringer ved sluket da dagens løsning med jordingskabel 
ikke kan være u琀昀ørt slik den er da de琀琀e utgjør en fare for lekkasje 琀椀l 
under- og sideliggende konstruksjoner. 

2.
E琀琀ersom det er vanskelig å gjøre noe med dimensjonen på sluket uten å 
må琀琀e by琀琀e sluket, som igjen kan føre 琀椀l større følgearbeider, vil det 
være avgjørende for videre bruk at sluket renses o昀琀e. Sam琀椀dig bør det 
monteres en automa琀椀sk stoppekran og fuktsensor på vann琀椀lførselen 琀椀l 
vaskemaskinen slik at vannet stenges automa琀椀sk ved en lekkasje. Se 
også 琀椀ltak under "over昀氀ater gulv" som må ses i sammenheng med de琀琀e 
avviket. Løsningen vil bedre dagens situasjon, men ikke nødvendigvis 
琀椀lfreds琀椀lle byggtekniske forskri昀琀er.

3.
Når det kommer 琀椀l radiatorrørene som s琀椀kker opp av gulvet, anbefales 
det at det gjøres en nærmere undersøkelse for å kontrollere 
fuktsikringen rundt disse rørene, da det mistenkes at det ikke er 
琀椀lfreds琀椀llende og potensielt utgjør derfor en risiko for lekkasjer 琀椀l side- 
og underliggende konstruksjoner dersom mistanken er re琀琀.

Jordingskabelen er ført ut mellom sluk og klemring. De琀琀e fører 琀椀l at 
klemringen ikke ligger jevnt ned mot sluket, ved at det blir en oppbuling 
ved jordingskabelen (grønn/gul), som igjen fører 琀椀l ute琀琀heter mellom 
sluket og membranen.

Avløpet fra sluket er av mindre dimensjon, og produsenten av sluket 
beskriver de琀琀e sluket som et hjelpesluk, og ikke som et hovedsluk.

Rørene som kommer opp av gulvstøpen er byggets originale rør 琀椀l 
radiatorvarmen, og har ingen synlige skjøter som igjen tyder på at det 
ikke har vært mulig å tre på en membranmansje琀琀 rundt disse rørene. 
Det er altså ikke u琀昀ørt en fagmessig løsning med fuktsikringen rundt 
disse rørene. 

Sanitærutstyr og innredning

Badet er utstyrt med et veggmontert toale琀琀, et dusjhjørne med 
glassvegg og stang for dusjforheng. Servan琀椀nnredning med nisje 琀椀l 
grunn vaskemaskin.

3. ETASJE > BAD 

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Ven琀椀lasjon

Badet er ven琀椀lert via en veggmontert ven琀椀l som kan virke å være koblet 
琀椀l byggets ven琀椀lasjonssjakt med naturlig oppdri昀琀.

3. ETASJE > BAD 

Vurdering av avvik:
• Rommet har kun naturlig ven琀椀lasjon.
Konsekvens/琀椀ltak
• Andre 琀椀ltak:
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Elektrisk avtrekksvi昀琀e bør monteres dersom de琀琀e er godkjent i bygget. 
Det kan være det er egne vedtekter som hindrer montering av mekanisk 
avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares nærmere med 
styret før det eventuelt kan gjennomføres. 
Dersom det ikke er 琀椀lla琀琀 med avtrekksvi昀琀e er det vik琀椀g å lu昀琀e 
våtrommet e琀琀er bruk og sørge for videre lu昀琀emuligheter via 
eksempelvis vinduer. De琀琀e er fordi ven琀椀lasjonsavtrekk kun basert på 
naturlig oppdri昀琀 kan ha en begrenset funksjon som gjør at fuk琀椀g lu昀琀 fra 
dusjing ikke nødvendigvis klarer å ven琀椀lere ut av rommet raskt. Økt 
lu昀琀fuk琀椀ghet øker faren for muggvekst og potensielt skader over 琀椀d. 

Tilliggende konstruksjoner våtrom

Hulltakning er u琀昀ørt fra gangen utenfor dusjsonen og det ble ikke påvist 
unormale forhold eller forhøyede fuktnivåer i veggen mellom gangen og 
dusjen. 
Tilstandsgraden er kun basert på de琀琀e hullet og det kan ikke gis noen 
garan琀椀 rundt i resten av konstruksjonen.  

3. ETASJE > BAD 

KJØKKEN

Over昀氀ater og innredning

Kjøkkeninnredning fra 2026 med sle琀琀e fronter og laminert benkeplate 
med nedfelt stålkum. 

3. ETASJE > KJØKKEN 

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Avtrekk

Over platetoppen er det montert en kjøkkenven琀椀lator med kull昀椀lter 
som renser lu昀琀en før den føres ut i kjøkkenrommet igjen. 

3. ETASJE > KJØKKEN 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Kjøkkenet har avtrekksven琀椀lasjon som resirkulerer lu昀琀en ut i 
kjøkkenrommet via et kull昀椀lter. E琀琀ersom det ikke er andre mekaniske 
avtrekksmuligheter fra rommet vil ikke oppfuktet lu昀琀 fra matlaging 
(damp) føres ut av rommet.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Ful琀椀g lu昀琀 (damp) fra matlaging forsvinner ikke med kull昀椀lter, og er med 
på å fukte opp leiligheten. Over 琀椀d kan manglende 琀椀llu昀琀sven琀椀lering 
resultere i mugg- og soppdannelse, spesielt på steder som ikke får god 
nok lu昀琀gjennomstrømning. Det anbefales derfor at det etableres 
mekanisk/forsert avtrekk som fører avtrekkslu昀琀en ut av leiligheten om 
mulig. Før 琀椀ltak u琀昀øres må det undersøkes om de琀琀e er godkjent i 
bygget. Det kan være det er egne vedtekter som hindrer montering av 
mekanisk avtrekk fra rommet, anbefalt 琀椀ltak må derfor avklares 
nærmere med styret før det eventuelt kan gjennomføres. Dersom det 
ikke er 琀椀lla琀琀 med mekanisk avtrekk fra kjøkkenet er det vik琀椀g å lu昀琀e 
rommet godt med åpne vinduer. 

TEKNISKE INSTALLASJONER

Vannledninger
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Vannrørene 琀椀l badet er lagt opp som et rør-i-rør-system fra 2021 med 
fordelerstokk og stoppekraner plassert over innvendig tak (himling) på 
badet med 琀椀lgang via en inspeksjonsluke ved dusjen. Vannrørene på 
kjøkkenet er dels fra 2021 og dels fra 2025 og lagt som åpne plastrør i 
kjøkkeninnredningen.

Vanninntaket kommer inn i leiligheten via en innkassing på badet og det 
er etablert 琀椀lgang 琀椀l en stoppekran ved de琀琀e vanninntaket via en 
inspeksjonsluke i innkassingen. Avgreningen fra vanninntaket og inn 琀椀l 
leiligheten er et eldre kobberrør som er ført ut i skapet under 
oppvaskkummen på kjøkkenet. Herfra er det lagt opp vann琀椀lførsel 琀椀l 
kjøkken og vann琀椀lførsel 琀椀l rør-i-rør-systemet på badet. 

Vannrørene inn 琀椀l leiligheten og føringsrør ellers i bygget er eldre rør. 
Disse fungerer i dag, men ut ifra alder kan skader plutselig oppstå på 
eldre anlegg. Disse rørene er ikke vurdert under de琀琀e punktet da 
arbeider og/eller utski昀琀ing av disse vil være naturlig å u琀昀øre som en del 
av et fellesprosjekt i bygget, og ikke som et enkeltstående 琀椀ltak i denne 
leiligheten. Merk at leilighetens røropplegg kan bli påvirket den gang 
byggets felles rørføringer skal ski昀琀es ut. Ta kontakt med styret for 
informasjon og oversikt over 琀椀lstand på byggets felles tekniske 
installasjoner og felles bygningsdeler. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
På badet er fordelerstokkene plassert over himling men uten et vannte琀琀 
skap som i utgangspunktet kan være en grei løsning, men i de琀琀e 琀椀lfellet 
er fordelerstokkene plassert nære to av veggene (mot gangen og mot 
kjøkkenet) som gjør at det med stor sansynlighet blir skade i disse 
veggene og evt. underliggende konstruksjoner dersom det oppstår en 
lekkasje i rør-i-rør-systemet. 

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

For at rør-i-rør-systemet skal anses å være lekkasjesikkert må også det 
etableres et lekkasjesikkert skap ved fordelerstokkene, eller at 
fordelerstokkene 昀氀y琀琀es 琀椀l midten av taket å badet. Sistnevnte vil føre 琀椀l 
mer jobb, og etablering av lekkasjesikkert skap anses derfor som den 
mest fornu昀琀ige løsningen for å sørge for at systemet skal fungere som 
琀椀ltenkt. 

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Avløpsrør

Internt er avløpsrør fra 2021 og 2025 og av plast.
Eier informerer ellers om at avløpsrørene i bygget er fra 1957, men ble 
oppgradert med en innvendig epoxystrømpe i 2021. 

Ven琀椀lasjon

Leiligheten er naturlig ven琀椀lert med ven琀椀lasonsavtrekk med naturlig 
oppdri昀琀 på badet, og 琀椀llu昀琀 inn 琀椀l leiligheten er ført via lu昀琀espalter over 
vinduer.

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
På det minste soverommet er det ingen 琀椀llu昀琀smulighet utover å lu昀琀e 
med åpent vindu. 
På kjøkkenet er det opprinnelig ven琀椀lasjonsavtrekk i hjørnet inn mot 
badet (ifølge originale tegninger), men ven琀椀lasjonsven琀椀len er sperret 
med kjøkkeninnredningen og er derfor ikke fungerende i dag.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det må vurderes å etableres en vindusven琀椀l i vinduet på det minste 
soverommet li琀琀 avhengig av hvor 昀氀ink man er 琀椀l å lu昀琀e med åpent 
vindu eller i hvilken grad de琀琀e rommet vil bli brukt. På kjøkkenet bør 
ven琀椀lasjonsavtrekket også etableres 琀椀lbake 琀椀l opprinnelig løsning, og 
dersom de琀琀e ikke gjøres må det lu昀琀es med åpent vindu med jevne 
mellomrom. 
Tiltakene må også ses i sammenheng med ven琀椀lasjon/avtrekk på 
kjøkken og bad.
Uten at rommene blir lu昀琀et ved bruk, vil lu昀琀fuk琀椀gheten øke. Økt 
lu昀琀fuk琀椀ghet øker faren for muggvekst og potensielt skader over 琀椀d. 
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Varmesentral

Eier informerer om at bygget får 琀椀lført varme 琀椀l radiatorer via byggets 
昀樀ernvarme琀椀lkobling. Ta kontakt med styret for informasjon og oversikt 
over 琀椀lstand på byggets felles tekniske installasjoner. 

Varmtvannstank

120 liters varmtvannstank fra 2025 er plassert i hjørnet på kjøkkenet.

Årstall: 2025 Kilde: Eier

Elektrisk oppvarming

Varmekabler i gulv på bad.
Elektrisk oppvarming er ikke funksjonstestet eller vurdert i denne 
rapporten. 

Årstall: 2021 Kilde: Eier

Vannbåren varme

Leiligheten blir varmet opp via vegghengte radiatorer koblet på byggets 
anlegg. 

Vurdering av avvik:
• Det er avvik:
Mer enn halvparten av forventet bruks琀椀d er passert på radiatorer, 
rørsystem og 琀椀lhørende deler.

Konsekvens/琀椀ltak
• Tiltak:

Det er ikke behov for utbedrings琀椀ltak siden eier informerer om at alle 
radiatorer inkl. reguleringsven琀椀ler fungerer, men ut ifra alder kan skader 
plutselig oppstå på eldre anlegg.

Elektrisk anlegg

Sikringsskapet er montert i trappeoppgangen utenfor leilighetsdøren.

De琀琀e er en forenklet kontroll begrenset 琀椀l de spørsmål og undersøkelser 
som forskri昀琀 琀椀l avhendingslova (tryggere bolighandel) § 2-18 
inneholder. De琀琀e kan ikke sammenlignes med en kontroll u琀昀ørt av 
o昀昀entlig myndighet (Det lokale el琀椀lsyn) eller registrert 
elektrovirksomhet, og en bygningssakkyndig har verken kompetanse 
eller lov 琀椀l å foreta en slik kontroll.

Tilstanden er vurdert ut fra den forenklede og begrensede kontrollen 
som forskri昀琀en 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 
u琀昀ørt av registrert elektrovirksomhet.

1. Foreligger det el琀椀lsynsrapport de siste 5 år, og det er ikke foreta琀琀 
arbeid på anlegget e琀琀er denne, utenom re琀紀ng av eventuelle avvik i 
el琀椀lsynsrapport (dvs en el-琀椀lsynsrapport uten avvik)?
Nei

2. Når ble det elektriske anlegget installert eller sist gang totalt 
rehabilitert (årstall)? Med totalt rehabilitert menes fullstendig 
utski昀琀et anlegg fra inntakssikring og videre.
1957

Spørsmål 琀椀l eier

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

4. Er det elektriske anlegget u琀昀ørt eller er det foreta琀琀 琀椀lleggsarbeider 
på det elektriske anlegget e琀琀er 1.1.1999?
Ja
Eksisterer det samsvarserklæring?

Nei   
Det er kun fremvist samsvarserklæring for arbeider i forbindelse 
med oppussingen av kjøkkenet i 2025. Utover de琀琀e er det ikke 
fremvist samsvarserklæring eller annen dokumentasjon på 
arbeider u琀昀ørt på det elektriske anlegget.

5. Foreligger det kontrollrapport fra o昀昀entlig myndighet – Det Lokale 
El琀椀lsyn (DLE) eller eventuelt andre 琀椀lsvarende kontrollinstanser med 
avvik som ikke er utbedret eller kontrollen er over 5 år?
Nei

6. Forekommer det o昀琀e at sikringene løses ut?
Nei

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

8. Er det tegn 琀椀l at det har vært termiske skader (tegn på varmgang) på 
kabler, brytere, downlights, s琀椀kkontakter og elektrisk utstyr? Sjekk 
sam琀椀dig 琀椀lstanden på elektrisk 琀椀lkobling av 
varmtvannsbereder, jamfør eget punkt under varmtvannstank
Nei

Generelt om anlegget

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

10. Er det tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap 
ikke er te琀琀e, så langt de琀琀e er mulig å sjekke uten å 昀樀erne 
kapslinger?
Nei

Inntak og sikringsskap

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

12. Foreta en helhetsvurdering av det elektriske anlegget, dets alder, 
allmenne 琀椀lstand og fare for liv og helse. Bør det elektriske anlegget 
ha en utvidet el-kontroll?
Ja   Grunnet manglende dokumentasjon på anlegget foruten
arbeidet på kjøkkenet bør anlegget ha en utvidet el-kontroll
e琀琀ersom undertegnede ikke har kompetanse eller godkjennelse 琀椀l
å vurdere ut over det visuelle. Det kan ikke utelukkes at det er
behov for 琀椀ltak e琀琀er en slik gjennomgang.

FORHOLD SOM ÅPENBART KAN MEDFØRE FARE FOR 
HELSE, MILJØ OG SIKKERHET

Helse, miljø og sikkerhet

De琀琀e punktet inneholder tydelige og le琀琀 synlige forhold ved boligen 
som åpenbart kan påvirke helse, miljø og sikkerhet, og som 
bygningssakkyndige har oppdaget. Terskelen for hva som anses som 
åpenbart er høy, og det u琀昀øres ikke undersøkelser med sikte på å 
avdekke slike forhold. Punktet omfa琀琀er ikke skjulte eller ikke-synlige 
forhold, tekniske vurderinger eller forhold som krever 
spesialundersøkelser. Forhold vurderes e琀琀er byggteknisk forskri昀琀 på 
befarings琀椀dpunktet.

Vurdering av avvik:
• Det er påvist avvik innen helse miljø eller sikkerhet.

1. Leiligheten har kun en kjent rømningsvei og det er ned via 
interntrappen. Tommel昀椀ngerregelen er at det skal være 2 uavhengige 
rømingsveier fra boenhetene. 

2. Det er behov for at en kvali昀椀sert elektrofaglig person kontrollerer det 
elektriske anlegget.

3. Det er ikke foreta琀琀 radonmålinger, og bygget er heller ikke u琀昀ørt med 
radonsperre.

4. Rekkverket er lavere enn minimumskravet e琀琀er dagens byggtekniske 
forskri昀琀er.

Konsekvens/琀椀ltak
• Det er behov for 琀椀ltak

1. Det anbefales en nærmere undersøkelser for å 昀椀nne ut hvordan den 
sekundære rømningsveien er 琀椀ltenkt, eller om den i det hele ta琀琀 昀椀nnes. 
Konsekvensen av manglende sekundær rømningsvei kan være stor ved 
brann.

2. Se punkt ang. elektro under "Elektrisk anlegg"

3. Det bør gjennomføres radonmålinger. Les mer om radon og hvorfor 
det
bør u琀昀øres radonmålinger i boligen på www.dsa.no/radon.

4. Det er ikke krav om utbedring av rekkverkshøyde opp 琀椀l dagens 
forskri昀琀skrav, men vær obs på de琀琀e da årsaken 琀椀l strengere krav i dag 
er pga. fallfare.
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Arealmålinger og arealoppse琀琀 er basert på Norsk standard 3940:2023 Areal- og volum-beregninger av bygninger. Arealet gjelder for 琀椀dspunktet 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 lo昀琀 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 bru琀琀oarealet minus arealet
som opptas av y琀琀ervegger.

Arealet kan ikke all琀椀d fastse琀琀es nøyak琀椀g
Areal kan være komplisert eller umulig å måle opp nøyak琀椀g fordi det er vanskelig å 
fastslå tykkelsen på innervegger, skjevheter i og u琀昀orming av 
bygningskonstruksjoner som karnapp, buer og vinkler som ikke er re琀琀e, åpne rom 
over 昀氀ere etasjer og så videre.

Eiendommens markedsverdi kan ikke baseres på en matema琀椀sk beregning basert på 
antall kvadratmeter opplyst i rapporten. Opplysninger om areal kan altså ikke alene 
beny琀琀es for å beregne eiendommens verdi.

Den bygningssakkyndige kan avdekke eventuelle 
bruksendringer og avvik i branncelleinndeling
Den bygningssakkyndige ser på byggetegninger hvis de er 琀椀lgjengelige og de琀琀e er
en del av oppdraget,og vurderer bruken av boligen opp mot tegningene. Hvis den
bygningssakkyndig avdekker at en bolig ikke ser ut 琀椀l å være delt opp i brannceller
e琀琀er kravene i byggteknisk forskri昀琀 på befarings琀椀dspunktet, skal det opplyses om
de琀琀e.  
 

 
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 fri琀琀 kan utvikle seg uten at den kan spre seg 琀椀l andre 
bygninger eller andre deler av bygningen i løpet av en fastsa琀琀 琀椀d.

Om bruksendring
Bruksendring er å endre bruken av et rom fra en 琀椀lla琀琀 bruk 琀椀l en annen. 
De琀琀e kan kreve søknad og 琀椀llatelse, for eksempel hvis du endrer et rom 
fra bod 琀椀l soverom eller arbeidsrom,eller hvis du endrer en bolig 琀椀l to 
separate boliger.

Rom for varig opphold har krav 琀椀l 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 琀椀l rømningsvei.

Bruksendring som krever godkjenning, og som ikke er søkt bruksendret, 
er ulovlig. Kommunen kan e琀琀er plan- og bygningsloven kapi琀琀el 32 
forfølge overtredelser. Kommunen kan pålegge deg å avslu琀琀e den 
ulovlige bruken, eventuelt å re琀琀e eller 琀椀lbakeføre rommet 琀椀l godkjent 
bruk.

Arealer, byggetegninger og brannceller
Standard gjeldende fra 01.01.2024
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    Arealer

Boligbygg med 昀氀ere boenheter 

Bruksareal BRA m²
Etasje Internt bruksareal 

(BRA-i)
Eksternt bruksareal 

(BRA-e)
Innglasset balkong    

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

Ikke måleverdig areal  
(ALH) Gulvareal (GUA)

Lo昀琀 2 2 4 6

3. Etasje 64 9 73 73

Kjeller 4 4 4

SUM 64 6 9 4 83
SUM BRA 79

Romfordeling
Etasje Internt bruksareal

 (BRA-i)
Eksternt bruksareal

(BRA-e)
Innglasset balkong 

(BRA-b)
Lo昀琀 Bod

3. Etasje Bad, kjøkken, entré, soverom, soverom 
2, stue Innglasset balkong

Kjeller Bod

Kommentar
Romhøyden i stuen er 2,47 meter.

Arealet for boder utenfor leiligheten er omtrentlige, da bodene var fylt opp med inventar på befaringsdagen, som vanskeliggjør nøyak琀椀g 
oppmåling. Bod(ene) er fremvist av eier, og eier har informert om at bod(ene) 琀椀lhører leiligheten. Takstmann har videre ikke kontrollert 
bruksre琀琀er eller seksjoneringer for de oppgi琀琀e bodene. Ta kontakt med megler for disse opplysningene. Merk at vedtekter kan endre eiers 
re琀紀ghet 琀椀l bod/rom i fellesareal. For sameie er 琀椀nglysning den eneste måten å få varig bruksre琀琀 på, og da blir de琀琀e en del av boenheten. 
Eksklusiv re琀紀ghet 琀椀l bod/rom i fellesareal i sameiet er begrenset 琀椀l 30 år (eierseksjonsloven). For andel i bore琀琀slag og aksje-leilighet kan det 
琀椀ldeles re琀紀ghet 琀椀l andelseier/aksjeeier, men disse kan omgjøres av generalforsamlingen. Merk at boder utenfor leiligheten ikke er teknisk 
vurdert slik som leiligheten. Boder under terreng er o昀琀e utsa琀琀 for fuk琀椀ghet fra grunnen, og det anbefales derfor at det ikke lagres organiske 
gjenstander i slike boder.

Byggetegninger
Det foreligger godkjente og byggemeldte tegninger, men de stemmer ikke med dagens bruk

Er det ifølge eier u琀昀ørt håndverkstjenester på boligen siste 5 år?  Ja  Nei
Kommentar:

Nyere håndverkstjenester

2025:

So昀椀enberg Rør Og Varme AS: montert blandeba琀琀eri vvb, 琀椀lkobling vaskemaskin og waterguard kunde selv anska昀昀et.
Hur琀椀grenovering AS:  Fakturaen spesi昀椀serer ikke hva som er u琀昀ørt, men eier informerer om at de琀琀e gjelder montering av
kjøkkeninnredning.
Trond Abrahamsen VVS AS: Reparasjonsarbeider i forbindelse vannlekkasje på kjøkken.
Storm Elektro Oslo-Akershus AS: El-arbeid med ny琀琀 kjøkken

Kommentar: 

Lovlighet

Leilighetens planløsning er endret fra opprinnelig byggemeldt løsning. Et av soverommene har få琀琀 ny plassering, og de琀琀e har 
ført 琀椀l at vinduet 琀椀lhørende de琀琀e soverommet har mindre dagslysinnslipp en minimumskravet på 10%. Selv om de琀琀e er et 
brudd på forskri昀琀en, vil de琀琀e nødvendigvis ikke ha stor betydning for videre bruk e琀琀ersom rommet er av mindre størrelse og 
ikke egnet 琀椀l noe annet enn 琀椀l soving. Dersom rommet ikke skal beny琀琀es som soverom, men f.eks. et kontor - kan det derimot 
ha en betydning e琀琀ersom rommet får mindre naturlig dagslysinnslipp enn anbefalt.
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Befaring

Dato Til stede Rolle
08.1.2026 Aleksander Røv Taks琀椀ngeniør

Mar琀椀n Bendik Stensdal Kunde

Matrikkeldata
Kommune
301 OSLO

gnr.
159

bnr.
138

Areal
4984.8 m²

Kilde
BEREGNET AREAL 
(Ambita)

Eieforhold
Ikke relevant

Adresse
Langbølgen 4  

Hjemmelshaver
Gamlehagen Bore琀琀slag

fnr. snr.
0

Andelsobjekt
Leil. nr.
 

Forretningsfører
 

Eier av adkomstdokumenter
Stensdal Mar琀椀n Bendik

Org.nr.
948976331

Boligselskap
 /GAMLEHAGEN BORETTSLAG

Andelsnummer
177

Innskudd, pålydende mm

    Befarings - og eiendomsopplysninger

    Kilder og vedlegg

Dokumenter

Beskrivelse Dato Kommentar Status Sider Vedlagt

Egenerklæring Signert 05.01.2026 Gjennomgå琀琀 Nei

Byggemeldt plantegning Tegninger mo琀琀a琀琀 av eiendomsmegler. Ikke 
gjennomgå琀琀 Nei
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    Revisjoner

Versjon Ny versjon Kommentar

1 19.01.2026

For gyldighet på rapporten se forside

Langbølgen 4, 1150 OSLO
Gnr 159 - Bnr 138
0301 OSLO

ALEKSANDER RØV AS

1358 JAR
Hosleveien 30

Oppdragsnr.:  14377-3436 Befaringsdato:  08.01.2026 Side: 17 av 19

58



Tilstandsrapportens avgrensninger

STRUKTUR OG REFERANSENIVÅ  
  

•Rapporten baserer seg på krav i forskrift til avhendingslova
(tryggere bolighandel). 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.

•Bygningssakkyndig er ikke ansvarlig for tilbakeholdt eller uriktig
informasjon, som har betydning for tilstandsvurderingen.
Rapporten beskriver avvik, det vil si en tilstand som er dårligere
enn referansenivået. Rapporten vil normalt ikke fremheve positive
sider ved boligen ut over det som fremgår av tilstandsgradene.

•For anbefalte tiltak ved TG2 og TG3 må du vurdere om tiltakene
er nødvendige og lønnsomme. Hva det vil koste å utbedre rom
eller bygningsdeler vil avhenge av registrerte avvik og tiltak som
kommer frem i rapporten. Anslaget er gitt på generelt grunnlag
basert på prisintervaller. Anslaget må ikke forveksles med en
konkret vurdering og tilbud fra en entreprenør eller håndverker.
Utbedringskostnadene vil også avhenge av personlige
preferanser og markedspris på materialer og tjenesteyter.

•Vurdering mot byggeregler    
Den bygningssakyndige vil vurdere boligen mot hvordan det var
vanlig å bygge og regler som gjaldt på søknadstidspunktet. Noen
rom og bygningsdeler slik som bad og vaskerom, og forhold som
gjelder sikkerhet mot brann, rekkverk og trapper osv., vil den
bygningssakkyndige vurdere mot dagens regelverk. Etter dagens
regelverk vil disse kunne få en tilstandsgrad 2 eller 3 uten at det
nødvendigvis er krav om at avviket må utbedres.  

PRESISERINGER  
  

Tilstandsrapporten gjelder hovedbygget. Tilleggsbygninger, som
for eksempel garasje, gis kun en enkel beskrivelse.

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

i. våtrom (bad, vaskerom) og andre fuktutsatte rom

ii. forhold knyttet til brann, rømming, sikkerhet, for eksempel
rekkverkshøyder/åpninger, ulovlige bruksendringer, brannceller
osv.

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

•Fastmonterte installasjoner, for eksempel innfelt belysning og
høyttalere, skal ikke demonteres for å sjekke dampsperren bak.
Dette er 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, skal skje etter eiers
aksept. Hulltaking av våtrom og rom under terreng kan i visse
tilfeller unnlates (ref. forskrift til avhendingslova).

•Kontroll av romfunksjoner for P-ROM blir bare utført 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 hvis det er mer enn
fem år siden siste el-tilsyn. Ved behov for grundigere
undersøkelser, kan bygningssakkyndig anbefale boligkjøper ta
kontakt med offentlige myndigheter eller en kvalifisert
elektrofaglig fagperson.

TILLEGGSUNDERSØKELSER  

Etter avtale med eier 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 avhendingslova. 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 1 til 3, hvor nivå 1 er det laveste og basert på
visuell observasjon. Rapporten er basert på undersøkelsesnivå 1,
med noen få unntak: våtrom og rom under terreng.

I praksis betyr dette at:

•befaringen skal begrenses til 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 blir ikke utført funksjonsprøving av bygningsdeler, som
isolasjon, piper, ventilasjon, elektrisk anlegg, osv.

•det gis ikke en 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. I en del
situasjoner er det ikke sikkerhetsmessig forsvarlig å undersøke
taket fra utsiden, og da vil vurderingen være basert på alder og
materialer.).

•stikkprøvetakninger er tilfeldig valgt og kan innebære kontroll
under overflaten med spiss redskap eller lignende.

UTTRYKK OG DEFINISJONER  
  

•Referansenivå: kravet til bygningsdelen eller rommet på
byggetidspunktet.

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

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

•Skadegjørere: i hovedsak råte, sopp og skadedyr.

•Fuktsøk: overflatesøk med egnet søkeutstyr som fuktindikator
eller visuelle observasjoner.

Forutsetninger
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•Fuktmåling: måling av fuktinnhold i materiale eller i
bakenforliggende konstruksjon ved bruk av egnet måleutstyr,
blant annet hammerelektrode og pigger.

•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 slitasje 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 vil kunne tjene sitt formål (NS 3600:2018,
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  

  

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

Forutsetninger
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EGENERKLÆRINGSSKJEMA
Til orientering vil dette skjema være en del av salgsoppgaven

Meglerfirma

Aktiv EM Grønland/Bjørvika

Oppdragsnr.

1002250265

Selger 1 navn

Martin Stensdal

Gateadresse

Langbølgen 4

Poststed

OSLO

Postnr

1150

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 2016

Hvor lenge har du eid boligen?

Antall år 9

Antall måneder 3

Har du bodd i boligen siste 12 måneder?
Nei Ja

I hvilket forsikringsselskap har du tegnet villa/husforsikring?

Forsikringsselskap IF

Polise/avtalenr.

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

Initialer selger: MS 1

Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

00
22

50
26

5

61



2 Kjenner du til om det er utført arbeid på bad/våtrom?

Svar Ja, kun av faglært

Beskrivelse Badet ble totalrenovert i 2021

Arbeid utført av Renova Design AS

2.1 Ble tettesjikt/membran/sluk oppgradert/fornyet?
Nei Ja

Beskrivelse Badet ble totalrenovert, også sluket ble byttet.

2.2 Er arbeidet byggemeldt?
Nei Ja

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 Ja, kun av faglært

Beskrivelse Lagt nye kretser til kjøkkenet.

Arbeid utført av Storm Elektro Oslo-Akershus AS

11.1 Foreligger det samsvarserklæring (i henhold til forskrift om elektriske lavspenningsanlegg)?
Nei Ja

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

Beskrivelse Som jeg vet om er det gjort installasjoner i el-anlegget to ganger. 2021 da badet ble oppusset så la elektrikeren to
nye kretser til badet og ved oppussing av kjøkkenet i 2025 ble det også lagt nye kretser.

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

Svar Nei

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

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

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
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Do
cu

m
en

t r
ef

er
en

ce
: 1

00
22

50
26

5

63



Tilleggskommentar

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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Nabolagsprofil
Langbølgen 4 - Nabolaget Lambertseter sentrum - vurdert av 80 lokalkjente

Nabolaget spesielt anbefalt for

Familier med barn
Etablerere
Godt voksne

Offentlig transport

Lambertseter senter 2 min
Linje 4B, 4N, FB10, 75C, 79 0.1 km

Lambertseter 4 min
Linje 1, 4 0.3 km

Kastellet 19 min
Linje 13, 19 1.7 km

Nordstrand stasjon 6 min
Linje L2 3.4 km

Oslo S 11 min
Totalt 24 ulike linjer 7.6 km

Skoler

Lambertseter skole (1-10 kl.) 5 min
641 elever, 39 klasser 0.4 km

Karlsrud skole (1-10 kl.) 8 min
546 elever, 36 klasser 0.7 km

Abildsø skole (1-10 kl.) 18 min
501 elever, 38 klasser 1.5 km

Nordstrand ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
286 elever, 20 klasser 2.7 km

Brannfjell skole (8-10 kl.) 6 min
597 elever, 36 klasser 2.9 km

Lambertseter videregående skole 10 min
825 elever, 30 klasser 0.8 km

Ulsrud videregående skole 6 min
624 elever 3.3 km

Opplevd trygghet
Veldig trygt 89/100

Kvalitet på skolene
Veldig bra 76/100

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
Lambertseter sentrum 1 260 802

Oslo og omegn 999 185 490 708

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Radiohuset barnehage (1-5 år) 6 min
54 barn 0.4 km

Marmorberget barnehage (1-5 år) 7 min
79 barn 0.5 km

Læingverkstedet Langbølgen (1-5 år) 7 min
70 barn 0.6 km

Dagligvare

Meny Lambertseter 4 min

Rema 1000 Symra 5 min
PostNord 0.4 km

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

1. Tog/t-bane

2. Egen bil

Kollektivtilbud
Veldig bra 90/100

Turmulighetene
Nærhet til skog og mark 89/100

Kvalitet på barnehagene
Veldig bra 85/100

Sport

Lambertseter idrettsanlegg 5 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball, frii... 0.4 km

Mikrobølgen ballplass 9 min
Ballspill 0.8 km

SATS Lambertseter 2 min

EVO Lambertseter Senter 5 min

Boligmasse

100% blokk

«Fint og rolig nabolag, med store
leiligheter med god planløsning.»

Sitat fra en lokalkjent

Varer/Tjenester

Lambertseter Senter 2 min

Boots apotek Lambertseter 3 min

Aldersfordeling barn (0-18 år)

45% i barnehagealder
36% 6-12 år
9% 13-15 år
10% 16-18 år

Familiesammensetning

Par m. barn

Par u. barn

Enslig m. barn

Enslig u. barn

Flerfamilier

0% 62%

Lambertseter sentrum
Oslo og omegn
Norge

Sivilstand
Norge

Gift 21% 33%

Ikke gift 57% 54%

Separert 16% 9%

Enke/Enkemann 7% 4%

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2025
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601500

601500

601600

601600

Dato:	05.09.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	LANGBØLGEN	4

Gnr/Bnr:	159/138

PlottID/Best.nr:	331315/	86518612

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

Deres	ref.:	13229/	GUEL@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	tas

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	1	(dvs.	under	bakken).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	2
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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601500

601600

601600

Dato:	05.09.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	LANGBØLGEN	4

Gnr/Bnr:	159/138

PlottID/Best.nr:	331315/	86518612

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

Deres	ref.:	13229/	GUEL@MSAKTV

Kommentar:	

Se	tegnforklaring	på	eget	arkMålestokk	1:1000

Bruker:	tas

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Reguleringskart

*

–	Kartutsnittet	gjelder	vertikalnivå	2	(dvs.	på	bakkenivå).	I	tillegg	finnes	det
regulering	i	vertikalnivå	1
–	Gjeldende	kommunedelplaner:	KDP-17
–	Naturmangfold	innenfor	kartutsnittet.	Se	eget	kart.
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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TEGNFORKLARING - REGULERING (for gjeldende kartutsnitt)
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601600

601600

Dato:	05.09.2025

Ekvidistanse	1m

Koord.system:	EUREF89	-	UTM	sone	32

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

Originalformat:	A3

Adresse:	LANGBØLGEN	4

Gnr/Bnr:	159/138

PlottID/Best.nr:	331315/	86518612 Deres	ref.:	13229/	GUEL@MSAKTV

Kommentar:	

Målestokk	1:1000

Bruker:	tas

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

©	Plan-	og	bygningsetaten,	Oslo	kommune

Naturmangfold

–	Skraverte	felter	markerer	områder	hvor	det	er	registrert	naturmangfold
(rød)	eller	fremmede	skadelige	organismer	(sort).
–	Kartet	er	sammenstilt	for:	Eiendomsomsetning.	Kan	ikke	brukes	til
byggesak.
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601800

601800

Dato:	05.09.2025

Koordinatsystem:	EUREF89	-	UTM	sone	32

PlottID/Best.nr:	331315/86518612

Deres	ref.:	13229/	GUEL@MSAKTV

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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Kjære beboer! 
 
 
 
Du holder nå i seneste reviderte Husorden i Gamlehagen borettslag. Første gang 
vedtatt på generalforsamlingen 13.mai 1964, med senere endringer revidert utgave 
vedtatt på ordinær generalforsamling 19.april 2001, sist endret på ordinær 
generalforsamling 19.mai 2005, 29. mars 2017, 5. mars 2018, 30. mai 2022 og 
27.05.2025. 
 
 
I tillegg til husordensreglene finner du noen praktiske opplysninger som kan 
være nyttige for deg som er nyinnflytter!  
 
Vi ønsker deg velkommen til Gamlehagen Borettslag! Har du spørsmål – så ta 
kontakt! 
 
 
 
 

Med vennlig hilsen 
 

Styret 2015 
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Praktiske opplysninger 
 
 
Styret har kontor i Radarveien 82, inngang fra Lambertseterveien.  
 
Postadressen til styret er: Gamlehagen 3 1151 Oslo. 
E-post: gamlehagenborettslag@hotmail.no 
Facebook: Gamlehagenborettslag 
 
 

VAKTMESTERTJENSTE 
 
 

Vaktmester Bjønnes treffes på telefon 913 25 055. 
 
Det er installert telefonsvarer som kan ta imot beskjeder. Vaktmesternes arbeidstid er 
fra kl. 08.00 til kl. 16.00 hver virkedag. Lørdag, søndag og helligdager har 
vaktmesterne fri. Unngå å ringe til vaktmester utenom ordinær arbeidstid. 
 
Vaktmesteren kan nåes på telefon mellom kl. 12.00-13.00 på hverdager. 
 

Nøkler/skilt 
 
 
Nøkler til kjeller og loft, samt skilt til postkasse og ringeklokke bestilles av driftsleder 
Martin Bjønnes. Nøkkelbrikke til inngangsdør bestilles ved å sende mail til 
styret@gamlehagen.no. 
 
 

Parkering 
 
 
Borettslaget har parkeringsplasser/garasjer som leies ut etter ventelister. Dersom du 
ønsker plass, send en skriftlig søknad til Obos-kontoret. 
 
 

Utleie av” Nabostua” 
 
 
”Nabostua” leies ut til beboere. Henvendelse vedrørende utleie rettes til styret på e-
post eller telefon.  ”Nabostua” ligger i Radarveien 82 (tidligere barnehage), og er fullt 
møblert med kjøkken og dekketøy til ca 25 personer. Lokalet egner seg godt til 
familiesammenkomster, bursdager, barnedåp, konfirmasjon og andre 
selskapeligheter. 
 
 

Vaskeri 
 
 
Fellesvaskeriene ligger i Skiferveien 20 og Radarveien 86. Vaskekort fås kjøpt tredje 
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onsdag i måneden fra kl. 18.00 til kl. 19.00 i Skiferveien for begge vaskeriene.  
Det selges ikke vaskekort utenom disse tider.  
 
 
 
 

Rehabilitering 
 
 
Dersom du skal rehabilitere bad i din leilighet, ved utskiftning av sluk dekker 
borettslaget opptil 10.000 kr inkl. moms av kostnadene, vennligst kontakt styret for å 
få de opplysninger som trengs for og få dette godkjent før du setter i gang! 
 

Forslag med mer. 
 
 
Dersom du har noen forslag, ideer, ønsker eller klager så skal dette gjøres skriftlig til 
styret. Husk da å oppgi ditt navn, leilighetsnummer, telefon og din adresse. Samt din 
underskrift så vil styret behandle ditt brev på førstkommende styremøte. Øvrige 
spørsmål kan rettes til styreleder eller nestleder på de oppgitte telefon nummer så 
hjelper de deg gjerne så langt de kan. 
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Vedtatt på generalforsamlingen 13.mai 1964, med senere endringer 

Revidert utgave vedtatt på ordinær generalforsamling 19. april 2001, 
endret på ordinær generalforsamling 19. mai 2005, 20. april 2006 

sist endret på ordinær generalforsamling 02. juni 2015, 29. mars 2017,  30.mai 2022 og 27.mai 2025. 
 
 

 HUSORDENSREGLER FOR GAMLEHAGEN BORETTSLAG 

Gamlehagen Borettslag er et andelslag hvor borettshavere i felleskap – ikke OBOS – eier 
byggene. Borettshaverne er i felleskap ansvarlig for at eiendommen holdes i førsteklasses 
stand og at borettslagets omdømme er best mulig. 

Det er også borettshaverne selv som må skape de forhold som sikrer dem orden, ro, 
forutsigbarhet og trygghet i hjemmet og hever borettslaget og strøkets anseelse. 

For å oppnå dette, og for å skape best mulig forhold mellom de enkelte borettshavere, har en 
i denne” husorden” gitt enkelte regler, som det er i hver enkelt borettshavers interesse å 
overholde. Husordensreglene er vedtatt av generalforsamlingen i laget og gjelder som en del 
av borettskontrakten. Meldinger fra styret eller forretningsføreren, ved oppslag, rundskriv, 
gjelder som tillegg til husordenen. 

§ 1 Alminnelige ordensregler 

1. Bilparkering er forbudt på borettslaget område, unntatt på de dertil bestemte 
parkeringsplasser. Opplag av biler på parkeringsplassene er forbudt. 

2. De som er tildelt parkerings- og garasjeplass oppfordres til å benytte disse. Det er ikke 
tillatt å hensette motorkjøretøyer med motor i gang på parkeringsplasser eller utenfor 
borettslagets bygg. 

3. Det er ikke tillatt å benytte områdene ved inngangspartiene til å parkere kjøretøy, så som 
mopeder,  
scootere, motorsykler o.l. Unntak fra denne regelen er hjelpemidler for handikappede og 
eldre. 

4. Ifølge HMS-forskriftene er det på grunn av brann- og eksplosjonsfare strengt forbudt å 
oppbevare bensinkanner i leiligheter, kjeller, loft, på balkonger, i hager eller garasjer. 

5. Det er strengt forbudt å benytte seg av engangsgriller og kullgriller. 
6. Grøntanlegg som plener, busker, trær og blomster må vernes om. Kast ikke papir, stein 

og lignende og legg ikke ut mat til fugler, slik at det tiltrekkes skadedyr til eiendommen. 
Vis spesielt hensyn til plenanlegget vår og høst da de er svært sårbare for skader. 

7. I trapperom og kjellerutganger skal det ikke settes sykler, ski, kjelker eller andre 
uvedkommende gjenstander. Disse gjenstander skal plasseres i 
oppbevaringsrommene eller i egen kjeller- og loftsbod. Unntatt fra reglene er 
hjelpemidler for eldre og uføre som rullator etc. 

8. Fellesvaskeriene skal kun benyttes av lagets beboere. Det er ikke tillatt for barn å 
oppholde seg alene i vaskeriene. 

9. All lek og opphold av barn i trapperom, kjeller og loft er forbudt. 
10. Entredører skal lukkes mest mulig hensynsfullt og må ikke benyttes til lufting. Kjeller- og 

loftsdører skal alltid være låst. 

11. Alt felles lys skal være slukket når det ikke trengs. Lufting og tørking av tøy og 
gulvtepper i vinduer og over balkongrekkverk er ikke tillatt. Balkonger må ikke nyttes til 
lufting og banking/risting av tøy, sengeklær eller gulvtepper slik at det virker 
skjemmende. Tøy og gulvtepper må ikke ristes i trappeoppgangen. 

12. Fastmonterte flaggstenger, markiser, blomsterkasser, skilter og lignende må ikke 
settes opp uten godkjenning av styret. Parabolantenner er ikke tillatt. 

13. Innglassing av balkonger skal søkes styret for eventuell godkjennelse. 

§2 Bestemmelser om ro i leilighetene 

1. Det skal være ro i leiligheten mellom kl. 22.00 og kl. 06.00. I dette tidsrommet må 
vaskemaskin, tørketrommel, oppvaskmaskin og andre apparater som kan være til 
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sjenanse for naboer ikke benyttes. Ovennevnte maskiner og apparater bør monteres på 
absorberende lydisolerte matter. 

2. Sang, høylytt tale eller bruk av musikkinstrumenter, stereoanlegg o.l. er ikke tillatt 
før kl. 0700. Musikkundervisning tillates bare etter innhentet tillatelse fra styret. 

3. Snekring, boring og banking er ikke tillatt på søn- og helligdager. Kun mellom kl. 07:00 
og 21:00 på hverdager og lørdag. 

§3 Renhold og søppel 

1. Søppelposer må omgående kastes og ikke hensettes i trappeoppgangen. 
2. Det er forbudt å plassere kasserte møbler, ødelagt sportsutstyr, emballasje og lignende i 

fellesrom i kjellere og loft. Dette skal beboer fjerne fortløpende, ellers kan dette bli fjernet 
på beboers regning. 

3. Det er ikke tillatt å kaste juletrær utenfor på plenene. De skal bringes til de steder som 
vaktmesteren anviser. 

4. Kartong, aviser og annet papir kastes i papircontainere. Glass, flasker og 
hermetikkbokser kastes i returcontainere. (Egnede beholdere). 

5. Batterier, malingsrester og annet kjemisk avfall leveres på miljøstasjonene. 
6. Kjellere og loft bør luftes godt når temperaturforholdene tillater dette. Gangvinduer skal 

som regel være lukket og åpnes bare for lufting ved behov. 
7. Veggdyrkontroll av leiligheten kan foretas etter henstilling fra styret. 
8. Hvis en merker veggdyr eller annet utøy, må dette omgående meldes til styret. Eventuell 

utrydding av utøy i leilighet må betales av leilighetens innehaver. 

§4 Bruksoverlating  

1. Bruksoverlating må godkjennes av styret. 

2. Brukeren må ikke flytte inn før slik godkjenning foreligger. 

3. Andelseieren har ansvar ovenfor borettslaget for alle skader og ulemper som 

hans/hennes bruker påfører borettslaget. 

§5 Diverse 

1. Når skader på borettslagets eiendom eller eiendeler kan tilbakeføres på en bestemt 
person, vil vedkommende bli gjort økonomisk ansvarlig for skaden. 

2. Anlegning av større varige beplantninger på fellesarealene må forelegges styret til 
en eventuell godkjenning. 

3. Leieren har ikke rett til å foreta forandringer i den bygningsmessige konstruksjon eller 
forandringer som har virkninger for andre uten styrets samtykke. 

4. Leieren må ikke foreta noe som betinger forhøyelse av forsikringspremie eller andre 
faste avgifter for eiendommen, dette i henhold til standardbestemmelser for 
borettskontrakten for andelseiere i borettslag tilknyttet Obos. (Paragraf 6 punkt 3). 

5. I oppganger hvor det ikke lenger finnes fellesfrysere i kjelleren, kan 
andelseiere/beboere sette opp egen fryser i rommet hvor fellesfrysere tidligere sto. 
Andelseier/beboer har selv fullt ansvar for fryseren, inkludert ved hærverk, tyveri og 
strømbrudd. 

§6 Dyrehold 

Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige beboerne. Dyrehold 
tillates kun etter søknad til styret. 

Ved et eventuelt dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 

1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og 
straffebestemmelsene som gjelder å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor 
borettslagets område. 

2. Eier av dyret må straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på eiendommen. 

3. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som dyret måtte 
påføre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skader 
på blomster, planter, grøntanlegg mv. 
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4. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer med 
lukt, bråk etc, eller på annen måte er til ulempe, for eksempel gir allergiske 
reaksjoner eller skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en 
minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret etter 
forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget. 
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Søknad om dyrehold 

 

Undertegnede ……………………………. adresse ……………………………  

 

søker herved om rett til å holde ……………………….. 

 

Erklæring 

1. Jeg er kjent med politivedtektene angående dyrehold og straffebestemmelsene som  

gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor boligselskapets område. 

2. Jeg forplikter meg til straks å fjerne ekskrementer som mitt husdyr måtte etterlate på 

eiendommen. 

3. Jeg påtar meg å holde dyret borte fra lekeplasser og sandkasser. 

4. Jeg erklærer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr 

måtte påføre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, 

skader på blomster, planter, grøntanlegg m.v. 

5. Jeg er innforstått med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere. 

Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer 

gjennom lukt, bråk, etc. eller på annen måte er til ulempe, for eksempel gir allergiske 

reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til å fjerne dyret hvis ikke 

en minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret etter 

forhandling med partene hvorvidt en klage er berettiget. 

6. Jeg erklærer meg villig til å godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som 

generalforsamlingen/årsmøte eller styret vedtar. 

7. Denne erklæring betraktes som en del av ordensreglene. Brudd på erklæringen blir å 

betrakte som mislighold. 

 

…………………., den ……./……………. Eiers underskrift: ……………………….. 

 

…………………., den ……/ ……………. Medeiers underskrift: ………………………….. 

 

 

 

 

 

Styrets tillatelse/avslag 

 

1. Styret gir tillatelse til å holde ………….. på de underskrevne vilkår. 

 

2. Styret avslår søknaden på grunn av ……………………………………………………… 

………………………………………………………………………………………………… 

 

 

 

…..………….., den ………../……………. Styrets leder: …………………………………..  
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Vedtekter  
  
 

for Gamlehagen Borettslag org nr 948976331. 
  
vedtatt på ordinær generalforsamling den 20. april 2006 med endringer foretatt på 
ordinær generalforsamling 12.06.2013, 01.06.2016, 30.05.2022 og 27.05.2024. 
 
 

1. Innledende bestemmelser 
 

1-1 Formål 
Gamlehagen Borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med dette.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget har forretningskontor i Oslo kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.    
 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 100,-. 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i borettslaget. Ingen 
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som bor 
eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen 
eie andel eller andeler som gir rett til minst èn bolig og opp til ti prosent av boligene i 
laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av 

stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 

(4) Juridiske personer kan ikke eie andeler i borettslaget utover det som følger av 
denne bestemmelse pkt. (3). 
 
(5) En kreditor kan eie èn eller flere andeler i opp til to år for å berge krav som er 
sikret med pant i andelen eller andelene. 
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(6) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de 
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 
 
(7) En andelseier har anledning til å slå sammen 2 leiligheter. Leilighet nr 2 kan i 
tilfellet ikke erverves gjennom forkjøpsbestemmelser. Ved et slikt erverv må 
andelseier snarest foreta den faktiske sammenslåingen, samt ved henvendelse til styret 
sørge for at den overflødige andelen blir innløst. Misligholdes disse plikter, kan styret 
etter advarsel pålegge andelseier å selge sist ervervede andel. Andelseier bærer selv 
alle utgifter, både egne og borettslagets, som påløper i forbindelse med 
sammenslåingen. 
 
(8) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke 
boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap 2 i disse vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med èn eller flere nye erververe 
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er 
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første 
andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst 
ansiennitet i OBOS foran. 
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(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den 
andelen nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om 
andelen tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet forkjøpsrett 
til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen overføres til noen som faller inn 
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. 
Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende dersom andelen overføres:  

 på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller  

 ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 
2 år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen  

 
3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i 3-1 får anledning til å gjøre 
forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen nevnt i 
pkt 3-3(2), jf borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
 
(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. 
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at andelen 
kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten dager, men 
ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opp til 5 x 
Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte. 
  
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 
forkjøpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av andelen, 
eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for salget. 
 
3-4 Rettsovergang til nærstående  
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen annen 
som de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren, til person 
som har leid boligen i kraft av å være arbeidstaker hos andelseier eller til person som 
har leid den bolig andelen nå er knyttet til av borettslaget. Forkjøpsretten kan heller 
ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller skilsmisse, 
eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
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(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere. Det er ikke tillatt å 
oppføre byggverk/installasjoner på fellesareal/uteareal uten skriftlig søknad til 
borettslagets styre. Styrets samtykke skal foreligge før arbeidene settes i gang. 
Andelseier må for egen regning fjerne oppførte byggverk/installasjoner dersom 
gjennomføring av felles vedlikehold i borettslaget gjør dette nødvendig. Andelseier 
har i denne anledning ikke krav på kompensasjon fra borettslaget. 
 
(4) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
4-2 Overlating av bruk  
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til 
andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen 
dersom:  

- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 
ledd nr. 3 har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i 
slike tilfeller overlate bruken av hele boligen for opp til tre år, 

- andelseieren er en juridisk person, 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i rett 

opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller ektefellen, 
- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 

eller husstandsfellesskapsloven.  
 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren 
regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis 
èn eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
(6) Borettslaget kan kreve kostnader forbundet med behandlingen og eventuell 
oppfølging av en søknad om overlating av bruk dekket av andelseier, se pkt. 6-1 (3). 
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4-3 Bygningsmessige arbeider 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen 
som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter 
og andre offentlige bestemmelser,  er ikke tillatt. Forandringer som berører 
bygningens eksteriør – herunder innglassing av balkong, oppsetting av private radio- 
og TV-antenner, markiser, fastmonterte flaggstenger, blomsterkasser, skilter mv. - er 
ikke tillatt uten styrets forutgående samtykke. Parabolantenner er ikke tillatt. 
 
 
5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører 
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og 
vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at 
lekkasjer unngås. Ved rehabilitering av bad må oppgradering skje i henhold til 
våtromsnormen. 
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og 
lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover 
og forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om insekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig 
til borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å utbedre, 
plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 
utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.  
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5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer. 

 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskiftning av termoruter og ytterdører til boligen og reparasjon eller 
utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget 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 andelseieren eller 
annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 

 
(2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget 
hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
  
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av at 
andelseieren misligholder sine plikter, jf borettslagslovens  
§§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jf borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6. Felleskostnader og  pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt 
ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens § 5-19. 
 
(2)  Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for  
den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(3) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt, se pkt. 4-2 (6). 
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6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 1. i hver måned. Borettslaget kan endre 
felleskostnadene med èn måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til en 
hver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr 100.  
 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet er 
begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på tidspunktet 
tvangsdekning besluttes gjennomført.   
 
 
7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 første 
ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir borettslaget 
rett til å kreve andelen solgt. 
 
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
 
7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til alvorlig 
plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan styret 
kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  Fravikelse 
kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og 4 andre 
medlemmer. I tillegg kan det velges inntil 2 varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.  
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8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til stede. 
Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står stemmene 
likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak som innebærer 
en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle styremedlemmene.  
 
(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  
2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har vært 
benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  
3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 
forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 
økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av de 
årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget  
utad og tegner dets navn. 
 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når 
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av stemmene, 
skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  
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9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være 
på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om nødvendig 
kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I begge tilfeller 
skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to tredjedels 
flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. Saker som en 
andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal nevnes i innkallingen 
når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
 
9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av andelseierens 
husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale seg. 
  
9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  
 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til èn stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn èn andel har likevel bare èn stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis èn stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn èn andelseier.   
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i punkt 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, 
skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
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10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for seg 
selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning om 
salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget interesse 
tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 
eller borettslaget.  
  
 
11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen med 
minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf 
borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 
06.06.2003 nr 39, jf lov om boligbyggelag av samme dato.  
 
 
12. Retningslinjer for forhager 
Størrelse på disponibel forhage:  

- Størrelsen er avgrenset av borettslagets oppsatte skillevegger/levegger    
 mellom enhetene, maksimum 3,5 m fra husveggen  

 
Bruk av disponibel forhage: 

 Andelseier som disponerer forhagen bestemmer selv om forhagen skal 
beplantes eller dekkes av platting, heller eller lignende 
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 Gjerde kan settes opp. Dette skal ikke være mer enn 1 meter høyt, og 
ikke lengre ut enn tidligere beskrevet avgrenset område. Gjerdet må ha 
port eller åpning slik at det er tilgang til forhagen  

 Plattinger, heller eller lignende skal hvile på bakken. Der naturgitte forhold 
tilsier det, kan man bygge opp innenfor disponibel forhage. Plattinger skal 
på ingen måte være festet til eller hvile på bygningsvegg eller skillevegg 

 Hekker skal ikke være høyere enn 2 meter.  De skal heller ikke være til 
hinder eller skygge for naboer. Ved nyplanting av hekk skal senter av 
planten ikke settes ned mer enn 30 cm fra forhagens avgrensning. Det må 
være åpning i hekken slik at det er tilgang til forhagen. Der terrenget tilsier 
det, konsulteres borettslagets styre for annen plassering av hekk 

 Ved behov har borettslagets styre eller den de bemyndiger tilgang til 
forhagen. Dersom det skal foretas vedlikehold er det enhetens eget 
ansvar å legge til rette for at dette kan skje på forsvarlig måte. Det er også 
enhetens ansvar dersom beplantning, platting eller heller er lagt på en slik 
måte at de må fjernes eller repareres etter vedlikehold 

 Det må respekteres at naboer over seg har ordinær bruk av sine 
balkonger. I dette innebefatter også bruk av utvendige balkongkasser hvor 
vann, jord eller blader kan falle ned i forhagen 

 
13. Leid parkeringsplass og garasje 
Hver andel kan leie maksimalt en parkerings- eller garasjeplass. 

 
Ved avvik fra vedtektene: 

 Dersom en enhet ønsker å gjøre noe som avviker fra vedtektene, må det 
søkes borettslagets styre om godkjenning FØR avviket skjer» 

 
Forslaget gjelder ikke dagens forhager som er etablert etter 1992-vedtaket. Dagens 
hekker kan fornyes der dem står i dag. 
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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. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.

+



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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

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

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

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

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

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

Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Langbølgen 4
1150 OSLO

Aktiv Eiendomsmegling
Tam Le

402 15 826
tam.le@aktiv.no​

​




